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Pentru estimarea valorii juste de expropiere

Estimarea valorii juste de expropriere a imobilelor afectate de
realizarea proiectului de utilitate publica "Amenajare intersectie DN 7 — DN76"
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Adresa: Imobilele situate in Mun. Deva, str. Calea Zarandului si str. Horea,
jud. Hunedoara
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Evaluator: ing. Radu-Petru ADAM
Data raportului: 30.07.2025



SINTEZA RAPORTULUI

Catre C.N.A.LLR. - S.A. Bucuresti.

Data evaluarii: 30.07.2025.

Conform declaratiei proprietarului privind imobilele supuse evaluarii pentru stabilirea valorii de
piata, evaluatorul a inspectat in teren urmatoarele: CF nr. 75744, 75743, 60057, 67303, 67304, 61822,
??7?7?,60031,5i 61670 a localitatii Deva avand suprafata de 4859,17 mp.

Proprietatile supuse evaluarii au fost identificate conform informatiilor si documentelor puse la
dispozitie de S.C. CONSULTANTA PENTRU INFRASTRUCTURI TERESTRE CONSIT S.A. Bucuresti
prin compartimentul Topografie .

Proprietari: nominalizati in extrasele de CF nr. 75744, 75743, 60057, 67303, 67304, 61822, 7?77,
60031,si 61670 a localitatii Deva.

Scopul evaluarii: stabilirea valorii de piaté a proprietatilor in vederea expropieriii acestora de catre
C.N.AlLR. = S.A. Bucuresti.

Tipul valorii adecvate scopului: valoarea de piatd conform Standardelor de evaluare a bunurilor
editia 2025 adoptate de ANEVAR GEV 630 = Evaluarea bunurilor imobile, - valoarea de piata reprezinta
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare Tn cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data de referinta a evaluarii este 30.07.2025, data inspectiei este 19.07.2025, cursul de schimb
leu-euro este de 5,0751 lei/euro. Inspectia a fost facuta in prezenta reprezentantului S.C. Consultanta
pentru infrastructuri terestre CONSIT S.A. Bucuresti. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea
evaluatd asa cum se specifica si in certificarea evaluarii din acest raport.

In estimarea valorii din acest raport evaluatorul a tinut cont de recomandarie: continute in SEV
editia 2025, sunt: SEV 100 = Cadrul general SEV 101 = Termeni de referinta a evaluarii, SEV 103 =
Raportare, SEV 230 = Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV 630 = Evaluarea bunurilor imobile.

Evaluarea a fost facuta in limita urmatoarei ipoteze speciale:

- Suprafetele luate in considerare pentru intocmirea prezentului raport provin de la client acesta fi-
ind singurul responsabil de exactitatea acestora.

Valoarea justa de expropriere a tuturor proprietatilor este de 894121 lei,
echivalent a 176178 Euro, la un curs valutar de 1 euro = 5,0751 lei.



Valoarea de despagubire pentru fiecare proprietate in parte este urmatoarea:

TERENURI si CONSTRUCTII

Suprafata Studiu de .
) e .. | Amenajari | Valoare | Valoare
Nr. Crt. Nr. Cad. | afectata Proprietar UAT Adresa Intra/Extra Zona Piatd Valoare | Amenajari | Y .
" . (lei/m) |amenajari| Totala
(m?) (lei/mp)
imprejmuire
37,362 Mucea Georgeta in cota de 1/2 Jud. Hunedoara, UAT intravilan curti 180 6725 1'1 sJ45 284,64 41714 | 10897
1 75744 Deva Deva, Loc. Deva, . .| C-DEVA - 4o
o = si constructii imprejmuire
37,362 Sava-Manole Elena in cotd de 1/2 Str HOREA, Nr. 245A 7 i 180 6725 14.645m 284,64 41714 10897
N . imprejmuire
61,218 Mucea Georgeta in cota de 1/2 180 11019 23.267 239,13 5563,84 16583
2 75743 Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA — = m
N < imprejmuire
61,218 Sava-Manole Elena in cotd de 1/2 180 11019 93267 m 239,13 5563,84 16583
3 60057 329,494 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 59309 59309
SC MATIES TRANS SRL ipoteca legald . . ;
4 67303 180,646 Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 32516 32516

ANAF-AFP DEVA

5 67304 | 113,807 | SCMATIES TRANSSRL ipotecs legala Deva calea Zarandului intravilan | C-DEVA| 180 | 20485 20485
ANAF-AFP DEVA

SC MATIES TRANS SRL ipotecd legald

6 61822 99,308 ANAF-AFP DEVA Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 17875 17875

7 FN Cad 88,95 0 0 calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 16011 16011

3 60031 | 231,636 |SC Devmin Exclusiv DVS SRL, CIF:26657188| Deva | *U% Hunedoara, UAT | ilan | c-DEvA| 180 | 41694 41694
Deva, Loc. Deva,

9 61670 3618,17 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 651271 651271

Suprafata totala (mp) | 4859,172 Valoarea totala (lei) 894121

Opinia a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipoteze, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila doar in conditile economice si juridice mentionate in
cuprinsul acestuia.

Valoarea estimata nu contine TVA
Ing.dipl. Radu-Petru ADAM;
Membru ANEVAR;

Specializare: EPI.
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ANEXE:



1. Certificarea

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatilor detinute , certificam ca:

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional ;
Nu exista nici un interes prezent sau de perspectiva pentru proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

Suma ce revine drept plata nu are nici o legatura cu valoarea raportului si exprima nivelul de
muncd necesar evaluarii;

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate in conformitate cu standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR si IVSC .

Determinarea valorii imobilelor s-a efectuat pe baza preturilor prezente in “Studiul si analiza de
piata privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024
aplicabil in anul 2025 prezent la Camera Notarilor Publici Deva.

Propietdtiile nu au fost Inspectate personal de evaluator , raportul de evaluare avand caracter
adiministrativ.

La data evaluarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR si a
efectuat toate cursurile de pregatire profesionala aferente anului 2024.

RADU-PETRU ADAM
Membru titular ANEVAR- Specializarea E.P.I
Legitimatie nr. 18923



2. Termeni de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este executat de catre ing. Radu-Petru ADAM , membru titular
ANEVAR avand urmatoarele date de identificare:
-evaluator titular: ing. Radu-Petru ADAM.
-legitimatie: ANEVAR, nr.18923.
-adresa evaluatorului: loc. Loc. Vurpar (com. Vintu de Jos), nr. 81, jud. Alba.
-telefon mobil:0774091473.
-telefon fix/fax:-
-adresa email :apetru59@yahoo.com
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este membru titular ANEVAR si-a
indeplinit toate cursurile de formare profesionala aferente anului 2024. Se oferd prin acest raport o
evaluare obiectiva si impartiala fard ca evaluatorul sa aibda vreo legaturd sau implicare importantd cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea.

2.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati.

Clientul: CN.A.IR. - S.A. Bucuresti prin DRDP Timisoara reprezentati de S.C. CONSULTANTA
PENTRU INFRASTRUCTURI TERESTRE CONSIT S.A.

Adresa: str Aramesti, Nr. 4, cam. 2, sector 5, Bucuresti.

Cod Fiscal: 5405340.

Persoana de conducere : administrator ec. Borocan Marius-Dan.

Utilizatorul acestui raport este clientul.

Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat in raport.

2.3 Scopul evaluarii.

Scopul raportului de evaluare este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor
imobilelor expropiate aferente construirii obiectivului de utilitate publicd "Amenajare intersectie DN 7 —
DN76" situate in jud. Hunedoara, cu respectarea art. 11 al Legii nr. 255/2010 cu modificarile ulterioare.

2.4 Obiectul evaluarii reprezinta :

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietatiilor imobiliare
expropiate aferente construirii obiectivului de utilitate publicad “Amenajare intersectie DN 7 — DN76”,
situate In Municipiul Deva, jud. Hunedoara. Suprafetele , categoriile de folosintd si toate datele
referitoare atat la proprietar cét si la imobile sunt redate in Anexele la prezentul raport.

Sunt mentionate in cadrul raportului si imobilele proprietate publica a Statului Roman/UAT-lui
care constituie coridorul de expropiere al obiectivului de investitii "Amenajare intersectie DN 7 - DN76".

2.5 Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii minime de piati sau , dupa caz , valoarea justi.

Definitia valorii juste in SEV este “ Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ

sau a unei datorii Intre parti identificate , aflate in cunostinta de cauza si hotarate , care reflecta interesele
acelor parti.

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare , valoarea justa poate fi diferita de

valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate ,
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ludnd in considerare avantajele si dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta de
obicei este aplicata in context judiciar.

Valoarea proprietatiilor se bazeaza pe doua principii astfel:

e Valoarea unitara reflectd situatia utilitatiilor in sensul existentei sau inexistentei acestora , conform
formulérii din codul fiscal privind utilitatiile;

e S-a respectat principiul ponderii , in sensul ca minoritatea se supune majoritatii. Aceasta se refera
la proprietatiile aflate in zone in care sunt introduse, total sau partial, utilitati, pe zone restranse din
acele localitatii , fard ca aceste zone fara utilitdti , sa depaseasca 50% din suprafata localitatii.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere. Acesta este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre vanzator si cel mai
avantajos pret obtenabil , in mod rezonabil, de catre cumpardator.

Propietatea va fi schimbata: se refera la faptul ca valoarea unei proprietatii este mai degraba o
sumd de bani estimata decat un pret de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. Este pretul la
care piata asteaptd ca o tranzactie , care intruneste toate celelalte parti ale definitiei valorii de piata, sa
poata fi incheiata la data evaluarii.

La data evaluarii: impune faptul ca valoarea de piatd estimatd este specificd unui moment, unei
date precise.

Intre un cumpardtor hotdaradt si un vanzdtor hotdrat : se refera la un cumpdritor care este motivat
dar nu constrans sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator , nici deterinat sd cumpere la orice
pret.

Opinia finald a evaluarii este prezentata ca si valoare justa si va fi raportata in LEI siin EURO la
Cursul valutar BNR :1 EURO = 5,0751 lei( https://www.cursbnr.ro/curs-bnr-azi).

2.6 Data evaluarii, data inspectiei, data raportului.
Data evaluarii : 30.07.2025.

La data evaluarii s-a estimat valoarea minima de piatd (valoarea) a proprietatiilor imobiliare din
judetul Hunedoara (Mun. Deva) in baza preturilor prezente in “Studiul si analiza de piata privind valori
minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025
prezent la Camera Notarilor Publici Deva.

Data inspectiei: 19.07.2025 data la care nu a fost prezent nici un reprezentant al
proprietarilor. Avand in vedere ca toate proprietatile sunt cu acces direct din spatiu public sau sunt
spatii publice nu a fost nevoie de permisiunea de acces in scopul inspectiei pe proprietate.
Reprezentanti C.N.A.LLR-S.A. Bucuresti prin DRDP Timisoara reprezentata de S.C.
CONSULTANTA PENTRU INFRASTRUCTURI TERESTRE CONSIT S.A. nu au pus la dispozitia
mea datele de contact ale proprietarilor tabulari. A fost facutd o investigatie si s-au inspectat
proprietatiile. Fotografiile proprietatilor care sunt spatii publice au fost facute atat din interiorul cat si din
exteriorul proprietdti si vor fi prezentate in raport si vor ramane doar in dosarul de lucru, pentru celelalte
proprietati m-am rezumat la notite de lucru. Neavand calitatea de expert tehnic NU pot exprima nici o
opinie despre starea tehnica a imobilelor sau calitatea si geografia terenurilor.

Data raportului : 30.07.2025


https://www.cursbnr.ro/curs-bnr-azi

2.7 Dreptul de proprietate.

Din punct de vedere al standardelor de evaluare a bunurilor in vigoare: Dreptul de proprietate
imobiliara sunt toate drepturile , participatiile si beneficiile legate de proprietdtia imobiliard.Totalitatea
drepturilor de proprietate imobiliara cuprinde suma acestora, respectiv toate foloasele ce decurg din
dreptul de proprietate imobiliara , incluzand dreptul de a o vinde, inchiria, de a patrude in aceasta, de a o
dona, fiecare drept putand fi tranzactionat pe piata.

Atributele dreptului de proprietate asupra terenului:
e De a stapani efectiv bunul din punct de vedere material.
e De ai folosi, prin exploatare , de ai culege fructele (recolte, chirii, arenzi , dobanzi).
e De a dispune de bun.
Din punct de vedere economic terenul are mai multe atribute care 1i determina valoarea :
Pamantul este un imobil, din punct de vedere fizic.
Fiecare parceld de teren este unica dupa amplasament si alcétuire.
Este bun de folosinta indelungata.
Suprafetele sunt delimitate fizic.
Este util oamenilor.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul integral, absolut, neafectat de sarcini sau alte

drepturi subordonate.

2.8 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii.

Evaluatorul a inspectat si identificat vizual proprietatiile. In vederea atestirii dreptului de
proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasele de Carte Funciard inclusiv suprafetele
care urmeaza a fi expropiate din care evaluatorul a putut obtine un minim de informatii necesare pentru
realizarea raportului, misiunea a fost ingreunatd de lipsa informatiilor privind dimensiunile constructiilor.

Suprafata totala cf.
Nr. Nr. Cad. Suprafata afectata extras Proprietar UAT Adresa Intra/Extr amenajari Osevatii
Crt. (m?) a
(m?)
C 1-S. construita la sol:61 mp; S.
Mucea Georgeta in cotd de 1/2 Jud. Hunedoara, UAT | intravilan construita desfasurata:§1 mp. Casa de
1 75744 74,72 481 Deva Deva, Loc. Deva, curti si imprejmuit c2-s cons\::;:t\z 'SsloI‘SU mp; S
Sava-Manole Elena in cota de 1/2 Str HOREA, Nr. 245A | constructii construita desfasurata:50 '
mp; Anexe
2 75743 122,44 519 Mucea Georgeta in fOté dve 1/2 Deva calea Zarandulu? intravilan imprejmuit
Sava-Manole Elena in cotd de 1/2 calea Zarandului
3 60057 329,49 9963 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan neimprejmuit impddurit construibil
4 67303 180,65 435 SC MATIES TRANS SRL ipoteca legald ANAF-AFP DEVA Deva calea Zarandului intravilan neimprejmuit neproductiv construibil
5 67304 113,81 366 SC MATIES TRANS SRL ipoteca legala ANAF-AFP DEVA Deva calea Zarandului intravilan neimprejmuit neproductiv construibil
6 61822 99,31 475 SC MATIES TRANS SRL ipoteca legala ANAF-AFP DEVA Deva calea Zarandului intravilan neimprejmuit construibil
FN Cad 88,95 calea Zarandului intravilan neimprejmuit construibil
Jud. Hunedoara, UAT .
8 | 60031 231,64 2492 SC Devmin Exclusiv DVS SRL, CIF:26657188 Deva Deva, Loc. Deva, | intravilan neimprejmuit s CO”SVU'IZTIaELSI(’E‘r;?jT";p; CLADIRE
Str HOREA, Nr. 201
9 61670 3618,17 3618 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan imprejmuit
TOTAL 4859,17

2.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client .

Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliard din judetul

Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025, prezent la Camera Notarilor Publici Deva.

3. Legea nr. 225 din 14 decembrie 2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica
necesara realizarii unor obiective de interes national , judetean si local.

4. Hotararea nr. 53 dinl9 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica necesara realizari unor
obiective de interes national , judetean si local.

5. Raportul acesta de evaluare este intocmit in conformitate cu urmatoarele Standarde de Evaluare :

N —



SEV 100 Cadrul general.

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii.

SEV 103 Raportarea evaluarii.

GEV 630 Evaluarea bunurilor mobile.

SEV 230 Drepturi asupra proprietatiii imobiliare.
Responsabilitatati:

Evaluatorul isi asuma responsabilitatea asupra selectiei valorilor incluse in studiile de piata si a
rezultatelor oBtinute in estimarea valori de inlocuire prin aplicarea cataloagelor IROVAL.

Responsabilitatea stabilirii valorilor individuale apartine utilizatorilor datoritd faptului ca diversitatea
bunurilor imobile supuse tranzactiilor din punct de vedere al suprafetelor, al dreptului de proprietate si al
conditiilor de finantare , de vanzare, de piatd, este mai mare decat tipurile si subtipurile de proprietiti
pentru care pot fi selectate valorile minime de catre evaluator.
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3. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte , in mod rezonabil , in contextul evaluarii , fara
a fi in mod specific documentate sau verificate .

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat proprietdtiile pentru care s-a estimat
valoarea .

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informati neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta proprietatile tranzactionate.

- Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil.

- Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete .

- Se presupune ca proprietatiile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, 1n afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

- Din informatile detinute de cétre evaluator si discutiile purtate cu beneficiarul nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietétilor
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigattii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va stabili ulterior ca exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

- Evaluatorul presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului (partilor ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii, nici
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile.

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizaand faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.

- Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea
lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ.

- Veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre beneficiar, pe baza carora sau fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestora.

- Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost
intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop.

- Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate, in nici o circumstantd, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiar.

- Valorile estimate in studiu se aplica intregii proprietatii si orice divizare sau distribuiere a
acestora pe interese fractionate va iinvalida valorile estimate.

- Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul
Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025” nu poate fi utilizat in estimarea valorii propritatilor
nationalizate care sunt in proces de retrocedare sau a celor expropriate, decat pentru stabilirea unor nivele
minimale orientative ale valorii acestora si nu pentru stabilirea valorii lor de piatad individuale.

- Evaluatorul care semneaza aceasta lucrare nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau
sd depuna marturie in instanta referitor la estimariile valorilor proprietatilor din acest raport.

Ipoteza speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie , la data
evaluarii.

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tindnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010 cu
modificarile si completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara
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realizarii unor obiective de interes national , judetean, local (art.5 si art.11-alin 7 ,8 , 9) si ale Hotararii de
guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national ,
judetean si local.

Conform prevederilor aliniatului (1), art.8 din HG nr. 53/2011 “Expertul evaluator specializat in
evaluarea proprietatiilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania -
ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 ali(7) din lege, este obligat si se
raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin (5)
din legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Deoarece legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatdi , in vigoare fiind legea 227/2015
privind Codul Fiscal , raportul de evaluare se bazeaza pe expertizele intocmite si actualizate de camera
notarilor publici conform art. 111, alin(5) din leagea 227/2015 , continutul articolului fiind similar cu
continutul potrivit art.77"1, alin(5) din legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal respectiv:

»Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata care trebuie sd contina
informati privind valoriile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent si de a le
comunica directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul A.N.A.F.”

Prezentul raport de evaluare este Intocmit in ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea fiscala a
localitati si categoria de folosinta nu va suferi modificari pana la data efectivd a exproprierii, orice
modificare ulterioara a suprafetei , a zondrii fiscale a localitdtii si a categoriei de folosinta poate genera
modificarii a valorilor imobilelor.

La cererea expresa a beneficiarului, evaluatorul va emite o a doua opinie bazatd pe
considerente diferite de prevederile legii 255/2010 si HG 53/2011, luand in considerare o posibild
pierdere de valoare a imobilelor datoratd restrictiilor impuse pin Planul Urbanistic General al localitatii
Deva, evidentiate in certificatul de urbanism nr. 102 din 30.05.2025 emis de consiliul judetean Hunedoara.

3.1 Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatilor furnizate de cétre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si Inca un interval de
timp limitat dupa aceasta datd, In care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate. Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport.
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai
scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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4 . Prezentarea datelor

4.1 Indetificarea si descrierea juridica

Imobilele supuse evaluarii sunt proprietatii imobiliare afectate de realizarea proiectului de utilitate
publica publicd "Amenajare intersectie DN 7 - DN76".

Suportul topografic a fost intocmit de citre S.C. CONSULTANTA PENTRU INFRASTRUCTURI
TERESTRE CONSIT S.A.

La data evaluari, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV
230 ,.Drepturi asupra proprietdtii imobiliare”. Proprietarii imobilelor subiect sunt persoane fizice sau
juridice Inscrise in extrasele de Carte Funciard sau conform altor actelor puse la dispozitia evaluatorului
de catre client.

4.2 Date despre zona , oras , vecinatati , amplasare. Descrierea proprietatiilor.

Imobilele supuse evaluarii se afla in zona C a UAT Deva, judetul Hunedoara , zona care dispune de
utilitdti , energie electrica , apa, canalizare si gaze, conform datelor furnizate de la client.
Deva (in maghiara Déva, in germana Diemrich) este municipiul de resedintd al judetului Hunedoara,
Transilvania, Romania, format din localitdtile componente Deva (resedinta) si Santuhalm, si din satele
Archia, Barcea Mica si Cristur. se situeaza in partea centrald a judetului Hunedoara, la 45° 52' latitudine
nordica si 22° 54' longitudine estica,[3] la o altitudine de 187 m fatd de nivelul marii, pe malul stang al
cursului mijlociu al Muresului.[4]. Orasul se invecineaza cu Muntii Poiana Rusca si Muntii Zarandului in
vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud, cand conditiile atmosferice sunt
propice, se zaresc in departare Muntii Parang si Muntii Retezat.

Proprietatiile imobiliare ce compun coridorul de expropiere pentru lucrarea de utilitate publica
"Amenajare intersectie DN 7 - DN76", sunt prezentate in Anexa 1 si Anexa 2.

Amplasamentul intersectie DN 7 - DN76, situatia actuala, (Google word ; E-terra)
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4.3 Istoricul proprietatilor subiect .

Proprietatile sunt dobandite prin mostenire, donatie sau contracte de vanzare cumpdrare actele
sun inscrise 1n extrasele de CF din anexa prezentului raport. Nu se cunosc alte date despre istoricul
precedent.

4.4 Identificarea si descrierea imobilelor supuse evaluari precum si a oricaror alte bunuri
mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietatii imobiliare.

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra terenului si
constructiilor cuprinse in CF nr. 75744, 75743, 60057, 67303, 67304, 61822, 77??, 6003151 61670 a loc
Deva, alte bunuri, exclusiv imprejmuirile si platformele amenajate, ce ar putea face parte din acestea nu
fac parte din raport.

Imobile evaluate: Terenuri intravilane: suprafata totald de 4859,17 mp;

Amenajari ale terenului:
Imprejmuiri (garduri) cu lungime totald de 75,82 ml din care: 46,53 ml din plasd de sarma pe stalpi
din beton sau metalici si 29,29 ml din pléci de beton armat pe stalpi de beton.

4.6 Analiza pietei imobiliare.

Piata imobiliara se poate defini ca un set de aranjamente in care cumpdratorii si vanzatorii sunt re-
unite prin mecanismul pretului; totalitatea cumparatorilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei.

Participanti la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor si serviciilor. Cererea si oferta de
proprietatii imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru , dar acest punct este teoretic si rareori este
atins , existand intodeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dez-
voltd greu , iar cererea poate sa se modifice brusc , fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru.

In cazul de fata , tinand cont de tipul de valoare solicitat , respectiv valoarea justd in vederea ex-
proprierii in temeiul legii 225/2010, analiza pietei imobiliare specifice nu mai necesitd justificare. In
aceeasi situatie ne regasim si cu analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodelor de
evaluare.

4.7 Ceea mai buna utilizare

In conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 102 din 30.05.2025 emis de Consiliul Judetean
Hunedoara terenurile sunt cuprinse atat in intravilanul cét si in extravilanul localitatilor Deva, Mintia (com.
Vetel) si Soimus si au urmatoarele regimuri:

Utilizari admise:

2. REGIMUL ECONOMIC: imobil

Rl ) g EL®.,
DNT6, rastaurant P+M, chidh
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3': RE.G_IMU.L T_EHN'C = 1. Pentru imobilele situate in intravilan, potrivii Regulamantslor locale da
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amer_]ajé_"irl specifice menite s3 asigure o circulatie fluentd si sigurd pentru toti panici;;an;ii la trafic;
functiuni cqr‘_nptementzgre admise: unitati ale intreprinderilor de'transporturi rutiere teritoriale; r

Eotnv:t Planului de Amenajare a Teritoriului Zonal Interordsenesc Deva-Hunedc:ara-Simeria
Strategia Ide Dazvqltare Economico- Sociald 2008-2028 a teritariului Zonal Intercomunitar, masura
1.1.2.7 Asigurarea sigurantei traficului rutier semnalizarea drumurilor si alte actiuni de siguran'te“'- pentru
secloarele de drum periculoase si potrivit plansei nr.3/1 — Zonificarea Teritoriului $i Dezvoltarea
Functiunilor Economice, cartogramei P19 - Accesibilitate rutiera 2025 in viitorul TZ| DHS este propusa
legétura cu autostrada etapa a ll-a (Amenajare intersectie DN7 cu DN78). |

Lucrarile au avizul Primarilor Municipiului Deva nr. 44253/05 i [
. : 05.2025, Comunei Soimu
3:521:1:;':;?5.05.2025, Comunei Vetel nr.1958/30.04.2025, care fac parte integrant3 din Certificatul di

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul de pe ra ment
- ) ; clarat pentru: elabo i
tehnico-economici SF si documentatii tehnice DTAC si DT{;:E, pentru e

»AMENAJARE INTERSECTIE DN7 / DN76”

4.8 Evaluarea proprietatiilor.

Metodele de evaluare a imobilelor , utilizate in practica profesionald , sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd , abordarea prin venit si abordarea prin cost.

in cazul de fata-evaluarea in vederea determindrii valorii de despagubire in caz de expropri-
ere - se aplica prevederile Legii nr. 255/2010 art.11, alin 7 ,8 si 9.

e (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute in art.18 un expert evaluator specializat
in evaluarea proprietadtiilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a evaluatorilor din
Romania -Anevar , va intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare
unitate admnistrativa teritoriala , pe fiecare categorie de folosinta.

e (8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici , potrivit art.77 alin(5) din legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal , cu
modificarile si completarile ulterioare.

e (9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Natioanale a Notarilor Publici
din Romania.

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local prevad urmatoarele:

o (1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatiilor imobiliare membru al Asociatiei
Nationale Evaluatorilor din Romania -ANEVAR , care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art.11 alin(7) dinlege , este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici , potrivit art 771 alin(5) dinlegea nr.571/2003 privind Codul Fiscal cu

modificariile si completarile ulterioare.

e (2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitie expropriatorului expertizele prevazute la
articolul 1.
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o (3)in aplicarea dispozitiilor art.11 alin(9) dinlege Uniunea Nationala a Notarilor Publici din
Romania va pune la dispozitia evaluatorului la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Avand in vedere legislatia in vigoare , evaluatorul se raporteaza la ,, Studiul si analiza de piata
privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024
aplicabil in anul 2025” prezent la Camera Notarilor Publici Deva.

Vezi Anexa 1.
Imobile Evaluate
- Terenuri intravilane: suprafata totala de 4859,17 mp.
Spatii industriale:
- Imprejmuire (gard) cu lungimea totald = 75,24 ml. din plasa de sirma pe stalpi de beton.

Datorita faptului ca in ,, Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piata
imobiliard din judetul Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025 nu se regasesc imprejmuiri, valoarea
acestora se va estima prin metoda costurilor de nlocuire (cataloagele IROVAL).

Pretul de inlocuire lei pe ml, conform cataloagelor IROVAL editia 2025 cap. 2 pag. 201, simbol
IMPLBA (Imprejmuire din placi din beton armat de 2,0x0,4x0,5m pe stalpi din beton armat) este de
239,13 lei/ml. Rezulta o valoare de 23,267 ml x 239,13 lei/ml = 5563,84 lei

Pretul de inlocuire lei pe ml, conform cataloagelor IROVAL editia 2025 cap. 2 pag. 202, simbol
IMPPLZN (Imprejmuire din plasd zincata de Tndltime variabild fixatd pe stalpi din teava vopsita fixati In
fundatii din beton simplu) este de 284,64 lei/ml. Rezultd o valoare de 14,645 ml x 284,64 lei/ml =
4171,40 lei

Atfel in tabelul din ,,Anexa 1” a prezentului raport de evaluare se regasesc valoriile juste unitare
de despagubire pentru fiecare proprietate.

Conform ,,Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piata
imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025:

Toate terenurile sunt in intravilanul municipiului Deva amplasate fiind cuprinse in zona C.

Terenurile intravilane si extravilane cu destinatie drum de acces sau afectate de retele de transport
prin cablu sau conducte vor avea valoare redusad cu 60% din valoarea terenurilor (P29). La dispozitia mea
nu a fost pusd o documentatie care sa ateste afectarea terenurilor de factorii de mai sus sau alti factori care
ar fi putut modifica valoarea imobilelor. Ca urmare nu voi face ajustari sub acest motiv.

Astfel in tabelul din ,,Anexa 1” a prezentului raport de evaluare se regasesc valoriile juste unitare
de despagubire pentru fiecare proprietate.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Estimarea valorii imobilelor s-a realizat prin raportare la” Studiul si analiza de piata privind
valori minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul
2025 prezent la Camera Notarilor Publici Deva si a cataloagelor IROVAL valabile in anul 2025.

Valoarea justa de expropriere a tuturor proprietatilor este de 894121 lei,
echivalent a 176178 Euro, la un curs valutar de 1 euro = 5,0751 lei.

Valoarea de despagubire pentru fiecare proprietate in parte este urméatoarea:

TERENURI si CONSTRUCTII

Suprafata Studiu de Amenajari | Valoare | Valoare
Nr. Crt. Nr. Cad. | afectata Proprietar UAT Adresa Intra/Extra Zona Piata Valoare | Amenajari . | . .
N . (lei/m) |amenajari| Totald
(m?) (lei/mp)
37,362 Mucea Georgeta in cotd de 1/2 Jud. Hunedoara, UAT | ) 180 6725 | PrEIMUTEl o464 | 41714 | 10897
intravilan curti 14,645m
1 75744 Deva Deva, Loc. Deva, . \ .. | C-DEVA impreimuire
37362|  Sava-Manole Elena in cot3 de 1/2 Str HOREA, Nr. 2454 | ° constructii 180 6725 1‘; 6’45m 28464 | 41714 | 10897
imprejmuire
61218)  Mucea Georgeta in cots de 1/2 180 | 1019 [OCME) 23913 | sse34 | 16583
2 75743 Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA ——
N < imprejmuire
61,218 Sava-Manole Elena in cotd de 1/2 180 11019 23267 m 239,13 5563,84 | 16583
3 60057 329,494 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan C -DEVA 180 59309 59309
SC MATIES TRANS SRL ipoteca legala
4 67303 180,646 P B Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 32516 32516

ANAF-AFP DEVA
5 67304 113,807 SC MATIES TRANS SRL ipotecd legald Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 20485 20485
! ANAF-AFP DEVA

SC MATIES TRANS SRL ipoteca legala

6 61822 99,308 Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 17875 17875
ANAF-AFP DEVA
7 FN Cad 88,95 0 0 calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 16011 16011
. . Jud. Hunedoara, UAT . .
8 60031 231,636 |SC Devmin Exclusiv DVS SRL, CIF:26657188| Deva intravilan C-DEVA 180 41694 41694
Deva, Loc. Deva,
9 61670 3618,17 Doda Gabriel-Teodor Deva calea Zarandului intravilan C-DEVA 180 651271 651271
Suprafata totala (mp) | 4859,172 Valoarea totala (lei) 894121

referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
e Valorile nu contin TVA.
e Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport.

e Valorile nu tin seama de responsabilitatiile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

e \Valorile rezultate din acest raport nu pot fi folosite in alte scopuri decat cel declarat. Utilizarea in
alte scopuri poate crea prejudicii de care evaluatorul nu se va face vinovat

RADU-PETRU ADAM
Membru titular ANEVAR- Specializarea E.P.I
Legitimatie nr. 18923
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6. Anexe

o Anexa 1. Extras din“Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe
piata imobiliara din judetul Hunedoara in anul 2024 aplicabil in anul 2025” prezent la Camera
Notarilor Publici Deva (pagina 65 si 66).

1.CIRCUMSCRIPTIA JU DECATORIEI DEVA

-Municipiul DEVA-localitate de rangul IILorasul Deva ca localitate are in
componenta si trei sate apartinatoare :Cristur,Barcea Mica,Archia,toate cele
trei localitati apartinatoare sint localitati de rangul V in ierarhia localitatilor in
functie de marimea localitatii.

-16 comune cu 123 sate arondate:
-com Bacia cu 4 sate
-com Baita cu 11 sate
-com Batrana cu 4 sate
-com Branisca cu 9 sate
-com Burjuccu 6 sate
-com Carjiti cu 5 sate
-com Certejul de Sus cu 9 sate
-com Dobra cu 12 sate
-com Gurasada cu 10 sate

-com Harau cu 4 sate
-com Harau cu 4 sate

-com Ilia cu 9 sate

-com Lapugiu de Jos cu 9 sate
-com Rapoltu Mare cu 5 sate
-com Soimus cu 10 sate
-com Vetel cu 10 sate

-com Vorta cu 7 sate

-com Zam cu 14 sate
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1.1 .1 Tabel cu zona de incadrare a strazilor din
Municipiul Deva conform Hotaririi Consiliului Local al
Municipiului Deva nr 392/2018, HCL
418/2019,HCL105/2020,HCL94/2021,HCL.119/2023

NR
CR
T

Rangul Zona in cadrul localitatii pentru terenurile si constructiile
localitatii situate in intravilan

Pagina 21

ZONA C

-Aleea Streiului
-Aleea Teilor,
-Alunului,
-Atelierelor,
-Apuseni,
-Ardealului
-Aurel Vlaicu de la nr 172 pana la nr 192 inclusiv,nr 117
-Azalelelor,
-Banatului,
-Bejan,
-Bucovinei,

Pagina 22

A v s T Asaay

-Belvedere
-Calea Zarandului de lanr 2 lanr 70
-Carierei,Crisului

Pagina26

evpusaauL,
-Digului

-Ecaterina Teodoroiu

-Haraului

-Horea de la nr 167 pina la 245 si de la 178 la 212 inclusiv,
-I.Buteanu de la nr 5A la 13, de la nr 2A la 20 inclusiv
-Jon Slavicide lanr5]a 17 sidela81a26

-losif Vulcan de la nr 65 la nr 69.s1 de la nr 80 1a 82

Pagina 27
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1.4 VALOAREA MINIMA A CASELOR
INDIVIDUALE,ANEXELOR GOSPODARESTI SI A
TERENURILOR INTRAVILANE DIN MUN. DEVA SI

ORASUL SIMERIA
Nr Teren Intrav Anexe
Cri LOCALIT | ZONA | CASE Intrav Teren Gospod
lei/mp Curti-constr | Agricol Lei/mp/
/sd lei/mp Lei/mp sd
1) DEVA A 3670 300 200 300
B 3350 250 150 600
C 2800 180 30 400
D 2380 130 60 300
Zone 2400 100 300
Agrement
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Fotografii:

e
Q GPS Map Camera

Deva, Judetul Hunedoara, Romania
Calea Zarandului 6, Deva, Judetul Hunedoara 330182,
Romania

Lat 45.904309° Long 22.880294°

19/07/2025 08:06 PM GMT +03:00
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GPS Map Camera

Deva, Judetul Hunedoara, Romania
Calea Zarandului 6, Deva, Judetul Hunedoara 330182,

Romania
Lat 45.904309° Long 22.880294°
19/07/2025 08:06 PM GMT +03:00




@ GPS Map Camera

Deva, Judetul Hunedoara, Romania
Calea Zarandului 245a, Deva, Judetul Hunedoara ,

Romania
Lat 45.902325° Long 22.884138°
19/07/2025 08:12 p.m. GMT +03:00
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GPS Map Camera ¥

Deva, Judetul Hunedoara, Romania
Calea Zarandului 245a, Deva, Judetul Hunedoara,
Romania

Lat 45.901543° Long 22.885928°

19/07/2025 08:16 PM GMT +03:00

Radu-Petru Adam
2025.07.29 18:30:01
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