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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 38 mp.

Client: Primăria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: Primăria Municipiului Deva -  domeniul privat.

Localizare proprietate: M unicipiului Deva, Bulevardul M ihail Kogălniceanu, în spate la bloc 14, Judeţul 

Hunedoara.

Data inspecţiei: 16.02.2024

Data evaluării: 16.02.2024

Scopul evaluării: Stabilirea valorii de piaţă.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piaţă a proprietăţii.

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

asupra im obilului analizat, deţinut de către Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului 

este înscris în Cartea Funciară nr. 68326 Deva, nr. cadastral 68326 din 07.12.2023.

Sarcini înregistrate: Sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

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

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizaţie nr, 0796 valabilă în anul 2024. 

Evaluator autorizat: Şendroni Mihai, nr. legitimaţie 18635 valabilă în anul 2024.

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

TVA) estimată este:

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ TEREN INTRAVILAN 
43.856,94 lei (1.154,13 lei/mp)

în tocm it; Şendroni Mihai, 

M embru titu la r ANEVAR 

16.02.2024

îENseemm»
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliară -  teren intravilan în suprafaţă de 38 mp, înscris în Cartea

Funciară nr. 68326 Deva din 07.12.2023 certific, după cele mai bune cunoştinţe ale mele, că; 

afirm aţiile  susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;

analizele, opiniile şi concluziile sunt lim itate numai la ipotezele şi ipotezele speciale prezentate 

în raport şi reprezintă opinia mea imparţială, opinie care nu a fost influenţată de te rţe  părţi şi nu 

este în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterm inate; 

nu am niciun interes actual sau de perspectivă, re feritor la bunul care face obiectul evaluării şi

nu am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate;

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

părţile implicate în această activitate de evaluare;

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

de obţinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul p lătit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate predeterm inate 

sau cu vreo acţiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor, opin iilo r şi concluziilor 

prezentului raport;

analizele, opiniile şi concluziile au fost exprimate în conform itate 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;

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

certificării;

^  la data acestui raport, evaluatorul este membru titu la r ANEVAR in domeniul evaluării bunurilor 

imobile;

Semnătura şi data certificării

Şendroni Mihai, Membru titu la r ANEVAR

16.02.2024

loatdBWtta™
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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@gmail.com, prin evaluator Şendroni Mihai, membru titu la r 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 

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

consultarea altor specialişti tehnici sau de oricare altă natură.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)
Primăria Municipiului Deva prin reprezentantul legai, a solicitat evaluarea dreptului integrai de 

proprietate asupra proprietăţii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat în Municipiului Deva, 

Bulevardul M ihail Kogălniceanu, în spate la bloc 14, Judeţul Hunedoara, având nr. cadastral 68326, CF 

nr. 68326 Deva.

Prezenta lucrare se adresează exclusiv Primăria Municipiului Deva în calitate de client a) 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 te rţ, 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 p roprietăţii imobiliare 

Primăria M unicipiului 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 te rţ, 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, Bulevardul Mihail Kogălniceanu, în spate la bloc 14, judeţu l Hunedoara, 

având o suprafaţă tota lă de 38 mp, având număr cadastral 68326, intabulat în Cartea funciară nr. 68326 

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

pag. 5
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funciară şi situaţia identificată de către evaluator. Proprietatea privată reprezintă "dreptu l titu la ru lu i de 

a poseda, fo losi şl dispune de un bun, în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în lim itele stabilite de 

lege''(Codul Civil Român, art.555(1)}.

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. 68326 a localităţii Municipiului Deva din 07.12.2023,

3.5. MONEDA EVALUĂRII
Valoarea estimată este raportată în LEI. Conversia valorii în iei s-a făcut ia cursul de 1 EUR = 

4,9770 lei, valabil pentru data de 16.02.2024.

3.6. SCOPUL EVALUĂRII
Evaluarea este cerută de către Primăria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piaţă a 

proprietăţii imobilare, respectiv teren intravilan în suprafaţă tota lă de 38 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 ţinu t cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii, de recomandările standardului de 

evaluare GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile" şi se bazează pe nevoile de in form aţii ale clientului şi 

ale utilizatorulu i desemnat în legătură cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietăţii 

imobiliare subiect.

în prezentul raport s-a urm ărit o estimare a valorii de piaţă a proprietăţii subiect aşa cum este 

aceasta definită în standardul general SEV 100 -  Cadru) general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este 

adecvat scopului evaluării şi anume -  estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare,

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

para. 30.1 definiţia valorii de piaţă este următoarea: „Valoarea de p ia ţă  este suma estimată pentru care 

un activ sau o datorie a r putea f i  schimbat(â) la data evaluării, între un cum părător hotărât şi un 

vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fă ră  constrângere".

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

acţionează în mod liber. 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 16.02.2024 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 16.02.2024.
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3.9. NATURA Şl AMPLOAREA ACTIVITATILOR 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 16.02.2024 şi a fost realizată de către evaluatorul 

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

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

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

cadastral, a adresei poştale, dar şi cu a jutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locaţia indicată şi 

lim itele proprietăţii precizate de acesta se consideră a fi corecte. Proprietatea nu a fost măsurată de 

către evaluator întrucât nu intră în a tribuţiile  sale acest lucru. Termenii de referinţă ai evaluării au fost 

stabiliţi împreună cu clientul şi au fost m enţionaţi în scris,

în realizarea analizelor, judecăţilor şi calculelor din prezentul raport, în vederea documentării şi 

colectării datelor despre bunul im obilar evaluat, precum şi a celorlalte date necesare identificării, 

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

^  Extras de carte funciară nr. 68326 a localităţii Municipiului Deva din 07.12.2023. 

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;

^  interviuri cu reprezentanţi ai proprietarului, discuţii telefonice cu persoane fizice şi 

juridice - vânzători ai unor proprietăţi imobiliare comparabile cu proprietatea subiect 

supusă evaluării;

v" au fost efectuate verificări împreună cu reprezentanţii clientului privind corespondenţa 

scriptic-faptic ţacte proprietate vs. cadastru vs. constatări în urma inspecţiei conform 

fo togra fiilo r anexate) şi s-a investigat corespondenţa între amplasarea im obilului şi 

situaţia sa scriptică şi fizică, nefiind identificate neconcordanţe,

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

tota l justificabilă asupra valorii. La data inspecţiei terenul era ocupat de un spaţiu comercial cu regim de 

înălţime parter.

3.10. NATURA Şl SURSA INFORMAŢIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informaţiile utilizate, prim ite de la client, pe baza cărora a fost realizată evaluarea au fost: 

Inform aţii din Extrasul de Carte Funciară;

Inform aţii privind piaţa imobiliară specifică;

Istoricul utilizării proprietăţii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2022;
Alte in form aţii necesare existente în bibliografia de specialitate;

>
>

>

>
Sursele de inform aţii au fost;
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>  Reprezentantul clientului pentru inform aţiile legate de proprietatea imobiliară 

evaluată (situaţie juridică, suprafeţe, istoric etc.) şi care este responsabil exclusiv 

pentru veridicitatea in form aţiilo r furnizate;

>  înregistrări ale dreptului de proprietate (o fic ii/b irouri de cadastru);

>  Presa de specialitate;

>  Inform aţii 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;

>  Inform aţii 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 la care se face referire mai jos nu 

generează niciun fel de restricţii în afara celor arătate pe parcursul raportu lu i şi al căror impact 

este expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din 

ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabilă, valoarea estimată este invalidă;

>  Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către beneficiarul lucrării. Se 

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

descrierea situaţiei juridice sau a titlu rilo r de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat 

valabil şi tranzacţionabil (în circuitul civil) dacă nu se specifică altfel;

>  Se presupune că afirm aţiile făcute de către evaluator cu privire la descrierea legală a proprietăţii 

nu se substituie avizelor juridice exprimate de către specialist, evaluatorul neavând competenţă 

în acest domeniu;

>  Evaluatorul a avut la dispoziţie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior. 
Acestea au fost anexate prezentului raport şi considerate parte integrantă. Orice diferenţă între 

scriptic şi faptic determină invalidarea acestui raport, evaluatorul neavând nicio responsabilitate 

în privinţa corectitudinii in form aţiilo r prim ite.

>  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 neconform itate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;

>  Nu a fost realizată niciun fel de Investigaţie pentru stabilirea existenţei contam inaţiilor. Se
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presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, soiului sau structurii, 

care sa influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea 

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

>  Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă 

dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta utilizatorul raportului 

să vizualizeze proprietatea. în cazul în care există documente relevante (măsurători de cadastru, 

expertize) acestea vor avea prioritate;

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

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

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 autorită ţile  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 edificată două construcţii reprezentând; spaţiu comercial P+1 cu o suprafaţă 

construită la sol de 2S mp şi scară de acces etaj cu o suprafaţă construită ia sol de 10 mp, ce

aparţin persoanelor fizice Turla Mihai Mircea şi Turla Diana. în prezentul raport de evaluare a

fost stabilită valoarea de piaţă doar pentru terenul aflat în proprietatea Municipiului Deva.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, în tocm it în conform itate cu SEV 103 şi cuprinde, 

pe lângă term enii de referinţă, descrierea tu tu ro r 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 scopui menţionat şi se 

adresează doar ciientuiui Primăria Municipiului Deva şi u tilizatorului desemnat specificat în raport. 

Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru 

scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare, în to ta lita te  sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi 

publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului 

cu specificarea formei şl contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 

precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri anterior, atrage după 

sine încetarea obligaţiilor contractuale.
Valoarea estimată de către evaluator este valabilă la data prezentată în raport şi încă un interval 

de tim p lim itat după această dată, dacă nu apar modificări semnificative care pot afecta opiniile 

estimate. în prezenţa modificărilor, evaluatorul nu este responsabil decât în lim ita in form aţiilo r valabile
pag. 9
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şi cunoscute de acesta la data evaluării.

Condiţiile de lim itare a utilizării raportului sau a rezultatelor evaluării sunt:

>  Concluziile sunt valabile numai la data evaluării;

>  Nu ne asumăm responsabilitatea pentru efectele juridice;

>  Raportul nu trebuie să fie utilizat parţial;

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

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

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 

întocm irii 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 conform itate cu metodologia de lucru recomandată de ANEVAR.

Definiţiile şl 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 conform itate cu prevederile

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

prezentul raport de evaluare fiind întocm it cu respectarea cerinţelor

>  SEV 103-„R apo rta re  (IV 103)" 

şi a ţinu t cont şi de prevederile

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

>  SEV 105 „Abordări si metode de evaluare"

>  SEV 230 -  „D repturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)",

>  GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile",

>  SEV 400 -  „Verificarea evaluării"

Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării şi cerinţele utilizatorulu i au determ inat 

gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale şi a instrucţiun ilor 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 Şl LOCALIZARE
în procesul de evaluare este necesară colectarea şi analiza datelor care se referă la aria pieţei.

„Datele despre aria de p ia ţă  sunt colectate ta nivel de vecinătate, oraş, regiune si, atunci când 

este necesar, la nivel naţional şi internaţional, în funcţie  de întinderea geografică a acestei arii, jus tifica t 

apreciată de evaluator ca fiin d  adecvată pentru proprietatea im obiliară subiect. Aceste date se referă la 

tendinţele sociale, s ituaţia  economică, reglementările şi restricţiile legale şl condiţiile de mediu 

înconjurător care influenţează valoarea proprietă ţii imobiliare în aria de piaţă defin ită în acest scop" 

{Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primăriei Deva şi includ inform aţii referitoare la 

forţe le  sociale, economice, legislative şi ale mediului din juru l amplasamentului.

DEVA este municipiul de reşedinţă al judeţu lu i Hunedoara, fo rm a t din localităţile  componente Deva 

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

Deva se situează în partea centrală a judeţu lu i Hunedoara, la o a ltitud ine de 187 m fa ţă  de nivelul mării, 

pe malul stâng al cursului m ijlociu al Mureşului. Oraşul se învecinează cu M un ţii Poiana Rusca şi M unţii 

Zarandului în vest, cu M unţii Apuseni în nord, cu Măgura Uroiului în est. Spre sud când condiţiile 

atmosferice sunt propice, se zăresc în depărtare M un ţii Parâng şi M un ţii Retezat. Dealurile din 

aproprierea oraşului sunt ultimele ram ificaţii nordice ale M un ţilo r Poiana Rusca (înălţimea lo r maximă 

este de 697 metri) şi cuprind oraşul ca într-un semicerc, fe rindu-l de excese climatice. Vârful Piatra Cozia 

(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensământul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiară ca limbă 

maternă, 2417 româna şi 276 germano. După religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocşi, 1292 

reformaţi, 791 evrei, 314 greco-catollci şi 242 luterani.

Conform recensământului efectuat în 2011, populaţia M unicip iu lui Deva se ridică la 61.123 de 

locuitori, în scădere fa ţă  de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră 69.257 locuitori. 

Majoritaea locuitorilor sunt români (82,98%). Principalele m inorită ţi sunt cele de maghiari (7,21%) şi 

rom i (1,24%). Pentru 7,84% din populaţie,apartenenţa etnico nu este cunoscută. Din punct de vedere 

confesional, m ajorita tea locu itorilo r sunt ortodocşi (76,5%), dar există şi m ino rită ţi de romano-catolici 

(6,46%), penticostali (2,68%), re form aţi (2,34%), baptişti (1,38%) şi greco-catoiici (1,14%). Pentru 8,13% 

din populaţie nu este cunoscută apartenenţa confesională.

Prima atestare documentară a cetăţii Deva datează din anul 1269, f iin d  m enţionată prin 

cuvintele latine castro Dewa. Pe hărţile medievale ea apare fie  sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetăţii Deva, de pe dealul Cetăţii, au fos t şi rămân un obiectiv turistic important. în 

ultim ii ani a fos t conceput un program de amenajare a Cetăţii, proiect foa rte  controversat, pentru a o 

pune în valoare şi a o face accesibilă tu tu ro r vârstelor: instalarea unui telescaun şi amenajarea unui 

terse în incinta fo rtifica ţie i (idee abandonată u lte rio r la insistenţele reprezentanţilor Muzeului Deva).

Odată ajuns sus lângă ruinele cetăţii, ni se dezvăluie panorama oraşului şi a împrejurim ilor. Se
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vorbeşte despre existenţa unui tunei subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La 

poalele dealului se întinde „Parcul Cetăţii". La Intrarea dinspre sud a parcului se află casa lu i Or. Petru 

Grozo. în nord-vestul parcului, ia marginea dinspre dealul cetăţii, se află castelul Magna Curia, construit 

în secolul XVI. In iţia l castelul a fo s t conceput în stilu l Renaşterii, dar restaurările ulterioare i-ou adăugat 

şi elemente de artă barocă. în prezent complexul arhitectonic Magna Curia adăposteşte Muzeul 
Judeţean Deva.

Amplasament imobil

m

1
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4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra im obilului -  teren intravilan, aflat în 

proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, asupra terenului există un drept 

de concesiune în favoarea persoanelor fizice Turla Mihai Mircea şi Turla Diana.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare „D rep tu l asupra unei proprietă ţi 

imobiliare conferă titu la ru lu i dreptul de a poseda, a fo losi sau ocupa ari de a dispune de teren şi 

construcţii Dreptul absolut asupra oricărei suprafeţe de teren. Titularul acestui drept ore un drept 

absolut de a poseda şl a dispune de teren şi de orice construcţii existente pe acesta, în mod perpetuu, 

afectat numai de drepturi subordonate şi îngrădiri stabilite prin iege (...)“ .

MUNICIPIUL DEVA în calitate de proprietar deţin dreptul de proprietate asupra im obilului din 

Municipiului Deva, Bulevardul Mihail Kogălniceanu, în spate la bloc 14, jud. Hunedoara constând în 

teren intravilan cu suprafaţa tota lă de 38 mp, înscris în CF nr. 58326 Deva.

Exista o corespondenţă scriptlco-faptică între actele de proprietate ale clientului, cele de la 

Oficiul de Cadastru şi rezultatele obţinute în urma inspecţiei. Nu există neconcordanţe între amplasarea 

din teren şi documentele prim ite.

Extras de Carte Funciară:
Evaluatorul a avut ta dispoziţie Extrasul de carte funciară din data de 07.12.2023, din care s-au 

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport şi considerat parte integrantă.

Plan ANCPI

%
iCHUNibOÂRA

4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află în proprietatea M unicipiului Deva, situată în 

Municipiul Deva, Bulevardul Mihail Kogălniceanu, în spate la bloc 14, Jud. Hunedoara şi reprezintă un
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teren intravilan în suprafaţă de 38 mp, neîmprejmuit, pe care sunt edificate construcţiile: spaţiu 

comercial P+1 cu o suprafaţă construită la sol de 28 mp şi scară de acces etaj cu o suprafaţă construită 

la sol de 10 mp.

Proprietatea este amplasată într-o zonă rezidenţială şi comercială a Municipiului Deva. Terenul 

are ieşire la Bulevardul Mihail Kogălniceanu domeniul public, fiind poziţionat între clădiri rezidenţiale 

(locuinţe colective). Accesul la teren este facil, se efectuează direct din Bulevardul MIhail Kogălniceanu, 

mijloacele de transport în comun sunt la distanţă mică, iar proprietatea are toate u tilită ţile  necesare; 

apă-canalizare, energie electrică, gaz.

Descrierea şi analiza amplasamentului 
Caracteristici ale amplasamentului:
Amplasament: zona A;

Suprafaţă: 38 mp teren curţi construcţii;

Destinaţie: teren cu destinaţie comercială;

Topografie: teren plan;

Formă: regulată;

Utilităţi; utilită ţi existente (apă-canal, energie electrică, gaz).

Acces: accesul se realizează către proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Bulevardul 

Mihail Kogălniceanu.

Situaţia actuală a terenului: pe teren se află edificate următoarele construcţii spaţiu comercial P+1 cu o 

suprafaţă construită la sol de 28 mp şi scară de acces etaj cu o suprafaţă construită la sol de 10 mp, care 

sunt intabulate în cartea funciară nr. 68326 Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat în zona rezidenţială şi comercială a M unicip iu lui 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 Municipiul Deva, conform documentelor puse la dispoziţie. 

Terenul a in trat în proprietatea Municipiul Deva prin act normativ, nr. HG 1352/2001 din 28,08,2002 

emis de Guvernul României, Act adm inistrativ nr. 109290 din 07.11.2022 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 terenurilo r intravilane de impozitare, fiind situat în 

subzona A.
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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 anum it tip  de proprietate 

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

(analiza oferte i) şi pentru a studia modul în care interacţiunea dintre cerere şi ofertă afectează valoarea 

proprietăţii subiect (analiza echilibrului). Analiza pieţei pune bazele determ inării celei mai bune utilizări 

a unei proprietăţi imobiliare şi, totodată, furnizează inform aţii im portante necesare aplicării celor tre i 

abordări în evaluare. O analiză corectă a pieţei impune parcurgerea de către evaluator a urm ătorilor 

paşi:

1. Analiza productiv ită ţii proprietăţii;

2. Delimitarea pieţei specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza o ferte i com petitive (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 

proprie tă ţilo r 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, zona centrală a Municipiului Deva.

în zonă, se află preponderent construcţii rezidenţiale (locuinţe colective) şi comerciale Ia parter 

de bloc sau în spaţii independente. 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 u tilită ţile  uzuale necesare : apă-canal, energie electrică, gaze.

Ţinând cont de caracteristicile im obilului supus evaluării, teren intravilan cu suprafaţa de 38 mp 

(dimensiuni, facilitate, u tilită ţi existente) precum şi de zona în care acesta este amplasată se poate 

aprecia că proprietatea evaluată este atractivă.

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 din zonele prepoderent rezidenţial. 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 -  zona centrală, dar poate fi extinsă la nivelul întregului oraş. Oferta de astfel de proprietăţi este 

lim itată, pornind de la preţuri mai accesibile la preţuri mai mari, în funcţie de nevoile fiecărui client şi 

de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietăţii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliară supusă analizei, subpiaţa delim itată este cea a terenurilo r 

intravilane, situate în Municipiului Deva, zona centrală, dar şi alte zone din oraş.

5.2.2. Caracteristidie proprietăţii imobiliare
Proprietatea evaluată este un amplasament cu suprafaţa de 38 mp, situat în Municipiul Deva, 

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizează din Bulevardul Mihail 

Kogălniceanu, stradă amenajată (asfaltată), topografia este plană, u tilită ţile  disponibile sunt energie 

electrică, gaz, apă-canal.

5.2.3. Aria pieţei
Proprietatea Imobiliară supusă descrierii, se află pe Bulevardul Mihail Kogălniceanu, în spate la 

bloc 14, a Municipiului Deva şl este amplasată în zona centrală a oraşului,

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

terenului în zona de Interes a evaluării este mare, suprafeţele libere fiind destinate căilor de acces, 

spaţiilor verzi şi parcărilor.

în zona centrală, nu există parcele de teren libere, construiblle cu utilizări permise conform 

certificatulu i de urbanism, utilizări privind cea mai bună utilizare de teren cu destinaţie comercială. în 

această situaţie aria pieţei a fost extinsă şl către alte zone din municipiul Deva şl au fost alese inform aţii 

de piaţă având doar aceeaşi cea mai bună utilizare de teren cu destinaţie comercială.

5.2.4. Proprietăţi substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este lim itată, pornind de la preţuri mai accesibile la preţuri mai mari, în 

funcţie de nevoile fiecărui client. Proprietăţile cu o atractivitate similară, ce concurează cu proprietatea 

subiect în aria de piaţă au o disponibilitate curentă foarte mică prin ofertele afişate.

în urma analizei preferinţe lor consumatorilor finali al acestor tipuri terenuri se observă că un 

Impact pozitiv asupra valorii proprietăţii îl pot avea: localizarea, u tilită ţile  existente şi suprafaţa 

terenului. Analiza efectuată s-a bazat pe Identificarea proprietă ţilo r Imobiliare similare cu proprietatea 

subiect din zona analizată.

5.3. ANALIZA CERERII
Cererea pleţii reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şl preferinţele consumatorilor. 

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

tip  de proprietate. Puterea de cumpărare este în stagnare în această perioadă, datorită efectelor 

economice la nivel global.

Disponibilitatea fac ilită ţilo r din această zonă şi accesul facil reprezintă unul din factorii 

im portanţi în analiza cererii pe piaţa terenurilo r libere şi a terenurilo r cu construcţii, care pot aduce un 

plus valoare proprietăţii subiect.

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

care are acces proprietatea este sistematizată superior, u tilită ţile  aferente existente pe amplasamente 

sunt cele uzuale necesare; apă, energie electrică, gaze.
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Cererea este în stagnare datorită schimbării creditării şi acordării de îm prum uturi bancare, care 

au devenit mai greu de obţinut şi au crescut dobânzile la credite.

Terenurile ocupate de către proprietari sunt mai muite decât cele închiriate, fiind o cerere 

crescută pentru cumpărări de terenuri şi o cerere mai scăzută pentru închirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietăţi (teren intravilan) are un număr mare de vizualizări pe site-urile 

agenţiilor imobiliare, fapt care prezintă rata mare de atractivitate şi dorinţa u tiliza torilo r de pe piaţă, 

dar puterea de cumpărare se regăseşte doar la acei utilizatori cu disponibil bănesc care pot investii în 

afaceri de tip  comercial.

Incertitudinea în evaluare nu ar trebui confundată cu riscul, acesta poate fi generat de factori 

diverşi care afectează fie activul propriu-zis, fie piaţa pe care acesta este tranzacţionat. Incertitudinea în 

evaluare poate fi dată de factori diferiţi, care pot fi îm părţiţi în tre i categorii: perturbarea pieţei, 

disponibilitatea datelor de intrare şi alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale 

incertitudin ii evaluării nu se exclud reciproc.

De exemplu, perturbarea pieţei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate 

conduce im plicit la Incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin 

urmare, este probabil să existe o interdependenţă şi corelare între cauzele incertitud in ii şi trebuie să 

ţinem seama de acest fapt în tim pul procesului de evaluare.

La data evaluării, considerăm că putem acorda o credibilitate mai mare oferte lo r existente în 

piaţă iar în ceea ce priveşte tipu l de proprietate analizată la nivelul municipiului, putem concluzia că 

preţurile terenurilo r intravilane au fost în creştere în u ltim ii ani.

5.4. ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentă proprietă ţilo r disponibile spre vânzare care sunt asimilabile proprietăţii subiect 

se numeşte ofertă competitivă. Pe parcursul u ltim ilo r ani, pretenţiile  vânzătorilor de terenuri libere şi- 

au m enţinut tendinţa de creştere. în ceea ce priveşte oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară 

subiect, aceasta este în uşoară creştere. Ofertele pentru închirierea terenurilo r libere chiar inexistente, 

sunt mai puţine decât cererea, fapt care deteremină o piaţă a vânzătorului.

Negocierea pre ţurilor la nivelul municipiului este cuprinsă între 3-5% din preţul de ofertă al 

proprietăţii. Timpul de vânzare mediu al p roprietă ţilo r de tipu l celei evaluate este între 6-12 luni, în 

funcţie de condiţiile de vânzare.

Având în vedere suprafaţa proprietăţii subiect de 38 mp, nu au fost găsite oferte care să fie 

comparate pentru a obţine o valoare.

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 creştere a cererii.

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

observa că există o cerere pentru un număr mai mare de terenuri comerciaie.

 în ceea ce priveşte echilibrul pieţei imobiliare, faţă de u ltim ii ani, raporturile s-au inversat pe
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piaţa imobiliară, aceasta devenind o piaţă a vânzătorului începând cu a doua parte a anului 2015. 

Transformarea pieţei imobiliare în tr-o  piaţă a vânzătorului s-a realizat în contextul creşterii economice 

locale, a creşterii numărului locurilor de muncă şi a emigrării din alte zone mai slab dezvoltate ale ţării, 

coroborat cu creşterea numărului tranzacţiilor pe segmentul im obiliar şi previziunile de menţinere a 

unui trend de stagnare a evoluţiei pre ţurilor pe piaţa menţionată.

în revista "Valoarea, oriunde este ea" nr. 41 din decembrie 2023, sunt prezentate date cu privire 

la piaţa imobiliară, care pentru localităţile la care nu se face referire în conţinutu l tabelelor, unde foarte 

probabil volumul tranzacţiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informaţiile 

locale şi le vor corela cu datele de mai jos. Pentru astfel de localităţi, nivelul ratei de capitalizare se va 

situa în juru l nivelului superior, al intervalelor din tabelul mai jos.

Conform datelor oferite de cei mai im portanţi furnizori de inform aţii din domeniul imobiliar, 

pentru oraşe secundare sunt prezentate următoarele date:

Segment de 
piaţă

Chirie medie 

{€)
Rata medie de 
neocupare (%)

Rata de capitalizare 
(%)

CRBE Romania Spaţii birouri 7,00 -12,00 10 % -14% 9% - 9,5%

Colliers International Spaţii birouri 8,00 -12,00 11% na

Darian DRS Spaţii birouri 7,00 -10,00 10% -15% 9% -10%

Cushman&WakefleId Echinox Spaţii birouri 9,00-13,00 n/a 9,15%-9,5%

10 Partners -  JLL prefferent partenr Spaţii birouri 10,00 -13,00 n/a 9% -10,5%

Knight Frank Spaţii birouri 8,00 -12,00 n/a 9% -10%

Având in vedere cete prezentate anterior, piaţa imobiliara specifică poate i considerată piaţa

proprietăţilor comerciale, piaţă a cărei arie geografică cuprinde M unicipiul Deva şi îm prejurim ile sale.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBŢIEI PROPRIETĂŢII SUBIECTÎN PIAŢĂ
Prin compararea caracteristicilor proprietăţii subiect cu cele ale proprietă ţilo r competitive, 

există o rată a absorbţiei proprietăţii subiect mică, în condiţiile de piaţă, cerere şi ofertă competitive 

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

p rin tr-o  uşoară creştere a cererii şi a existenţei unui trend ascendent al valorilor pe piaţa specifică, 

caracterizată printr-un număr mediu de tranzacţii.

Proprietatea imobiliară, subiect -  teren intravilan face parte din proprietăţile ce prezintă 

potenţial atractiv, datorită e lem entelor favorabile cumulate: poziţie bună - mediu urban, zonă centrală, 

zonă accesibilă, dar având în vedere suprafaţa mică de 38 mp putem concluziona că aceasta este 

destinată pentru scopul edificării construcţiei existente, respectiv spaţiu comercial. Creşterea cererii 

coroborată cu oferta actuală ne prezintă o rată de absorbţie ridicată a proprietă ţii subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Conceptul de „cea mai 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 

„T ipuri ale valorii", para.140.1: „utilizarea care, din perspectiva unui partic ipant de pe piaţă, are ca 

rezultat cea m ai mare valoare a unui activ".

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

proprietăţi imobiliare. Piaţa specifică proprietăţii imobiliare subiect este piaţa terenurilor intravilane, 

din Municipiul 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 isibilitatea legală: se determină care sunt utilizările permise de legislaţia în vigoare data 

eva luă rii;

2. posibilitatea fiz ică: se urmăresc condiţiile fizice care influenţează CMBU;

3. fezabilitatea financiară: se identifica utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive;

4. pro fitab ilita te  maximă: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare. 

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

cea prezentată mai sus, permisibilitatea legală şi posibilitatea fizică a utilizărilor analizate fiind cele care 

reduc substanţial numărul de variante de utilizare a proprietă ţii imobiliare subiect.

Obiectul evaluării este un teren cu suprafaţa de 38 mp, având formă regulată, situat în zonă 

centrală din M unicipiul Deva, cu acces direct la strada amenajată asfaltată. Proprietatea dispune de 

toate u tilită ţile  necesare.

în realizarea analizei celei mai bune utilizări a terenului liber, sunt identificate, mai întâi, 

utilizările probabile în mod rezonabil ale terenulu i evaluat. Acestea sunt analizate apoi în cadrul celor 

patru teste: de permisivitate legală, de posibilitate fizică, de fezabilitate financiară şi de valoare 

maximă.

Utilizări probabile în mod rezonabil

în cadrul analizei pieţei au fost observate terenurile construite şi terenurile  libere (puţine la 

număr) de pe Bulevardul MIhall Kogălniceanu şi de pe străzile din imediata apropiere.

Concluziile care se reţin sunt următoarele;

>  toate terenurile construite sunt ocupate de construcţii de tip  rezidenţial (locuinţe colective) şi 

clădiri comerciale (la parter de bloc sau în clădiri independente) la mică distanţă;

>  în zonă nu s-au identificat construcţii cu alte utilizări, în afara celei pentru proprietate 

rezidenţial/comercial. De altfel, se apreciază că este puţin probabilă apariţia unor proprietăţi

pag. 19



£VA L / f t /  VEST CA MA EVAL IN  VEST S. R. L  - Hunedoara

industriale într-o astfel de zonă.

Având în vedere că pe terenul intravilan de 38 mp este edificată o construcţie -  spaţiu 

comerciai, putem concluzia că utilizarea terenului poate fi doar comercială.

Testul de permisivitate legală

Evaluatorul a dedus faptul că a fost permisă construirea unui spaţiu comercial ce aparţine unor 

persoane fizice, astfel că utilizarea terenului este permisă legai pentru acest tip  construcţii.

De asemenea, observarea vecinătăţii nu relevă aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea 

comercială. Ca urmare, consider că dezvoltarea pentru construcţie comercială este permisă legal. Nu se 

identifică niciun fel de constrângeri care să afecteze regimul tehnic permis ai dezvoltării.

Testul pentru posibilitatea fizică

Faptul că în imediata vecinătate sunt edificate construcţii comerciaie aduce indicii suficienţe 

pentru a considera că terenul poate fi construit de proprietăţi comerciale. Forma, dimensiunile şi 

topografia terenului, existenţa u tilită ţilo r şi faptu l că nu se identifică riscuri de producere a unor 

dezastre perm it edificarea unei construcţii de tip  comercial.

Drept urmare, apreciez că dezvoltarea este fizic posibilă. Nu se identifică niciun fel de 

constrângeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltării.

Testul fezabilită ţii financiare

Construcţia posibilă şi permisă tipică este o construcţie de tip  comercial -  spaţiu comercial P+1 

şi scară acces etaj. Nu sunt necesare amenajări ale terenului constând în nivelare, îndreptare, etc.

Aşa cum s-a prezentat anterior, analiza pieţei a relevat tranzacţii recente cu amplasamente către 

utilizatori finali. Astfel de construcţii se pot realiza deoarece este o zonă activă iar amplasamentul este 

ideal pentru astfel de construcţii comerciale. Ca urmare, activitatea pieţei indică faptul că utilizarea este 

fezabilă financiar. O astfel de utilizare poate fi realizată imediat şi se poate menţine pe termen lung.

Testul valorii maxime

întrucât există doar o utilizare permisă legal, fizică posibilă, fezabii financiar şi care conduce ia o 

valoare maximă a proprietăţii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai bună utilizare.

Astfel, în realizarea analizei celei mai bune utilizări a proprietăţii construite a fost identificată ca 

fiind CMBU teren intravilan comercial.

Concluzii:

>  cea mai bună utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip  comercial;

>  utilizarea poate fi realizată imediat şi se poate menţine pe termen lung;
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1. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

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

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

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

abordări. Alegerea lor depinde de tipu l de proprietate imobiliară, de scopul evaluării, de term enii de 

referinţă ai evaluării, de calitatea şi cantitatea datelor disponibile pentru analiză.

Pentru determinarea valorii de piaţă a unei proprietăţi imobiliare de tipul celei de faţă, 

Standardele Internaţionale de Evaluare prevăd posibilitatea utilizării a mai m ultor abordări de evaluare 

şi anume: abordarea prin piaţă, abordarea prin venit şl abordarea prin cost.

Am considerat relevantă abordarea prin venit în cazul acestei proprietăţi deoarece scopui 

achiziţiei de proprietăţi similare este în cele mai multe cazuri deţinerea de către proprietar ca şi 

investiţie şi fructificarea prin închiriere sau utilizare pentru activităţi economice. Drept urmare, 

cumpărătorii de pe piaţă, vor raţiona mai degrabă în termeni de rentabilitate obţinută comparativ cu 

alte proprietăţi o ferite pe piaţă la data evaluării. în plus, pentru proprietăţi de acest tip , caracteristicile 

de bază în utilizarea lor au o gamă foarte complexă, ceea ce face ca abordarea prin piaţă să nu fie 

adecvată, având în vedere particularităţile specifice fiecărei proprietăţi în parte care conduc la 

imposibilitatea identificării de comparabile cu un grad de sim ilitudine satisfăcător,

7.1 ABORDAREA PRIN PIAŢĂ
Conform SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, para. 10.1, -  „Evaluatorii trebuie sâ ia în 

considerare în evaluare abordările adecvate şi relevante. Toate se bazează pe principiile economice ale 

preţu lu i de echilibru, antic ipării beneficiilor sau substituţiei."

Abordarea prin piaţă  -  cunoscută în domeniul evaluării p roprie tă ţii imobiliare şi sub denumirea 

de comparaţie directă sau comparaţia vânzărilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obţinere a unei 

indicaţii asupra valorii p roprie tă ţii imobiliare subiect, prin analiza comparativă cu proprie tă ţi similare 

care au fos t vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare (GEV 630, para. 43) ori sunt 

contractate,

în abordarea prin piaţă se analizează asemănările şi diferenţele între  caracteristicile 

proprie tă ţilo r comparabile şi cele ale proprietăţii subiect şl se fac ajustările necesare, ajustări ce trebuie 

sa reprezinte percepţia pieţei specifice.

Comparaţia directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea construcţiilor. 

Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

a) tehnicile cantitative:

>  analiza pe perechi de date: un proces în care două sau mai multe tranzacţii de piaţă sunt
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comparate pentru a se obţine o indicaţie despre mărimea unei singure ajusţări aferente 
unei singure caracteristici;

>  analiza dateior secundare; o metodă pentru determinarea ajustărilor bazate pe date ce nu 

se referă direct la proprietăţile imobiliare comparabile;

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

>  analiza costurilor: ajustările se bazează pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

>  analiza com paraţiilor relative: studiul re laţiilor indicate de datele de piaţă fără a recurge la 

cuantificări;

>  analiza tendinţe lor: analiză bazată pe un număr mare de date de piaţă;

>  analiza clasamentului: folosită pentru a sorta datele comparabile în funcţie de diferenţele 

dintre elementele de comparţie specifice proprietăţii;

>  interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscătoare în materie şi ale unor 

participanţi pe piaţa imobiliară.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosită tehnica calitativă, respectiv analiza 

com parţiilor relative.

Ca elemente de comparaţie sunt utilizate următoarele:

>  drepturile de proprietate transmise; condiţiile de finanţare; condiţiile de vânzare; 

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

vechimea; zonarea.

Ţinând cont de tipul proprietăţii evaluate, categoria acestuia, calitatea şi cantitatea date/or 

necesare evaluării, abordarea prin piaţă este limitată, în acest caz nu a fost aplicata.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, parag. 40.1. -  „Abordarea prin venit oferă o 

indicaţie asupra valorii prin convertirea fluxu lu i de numerar v iito r într-o singură valoare curentă. 

Conform abordării prin venit, valoarea unui activ este determ inată prin estimarea m ărim ii venitului, a 

fluxurilo r de num erar sau a economiilor de costuri generate de ace! activ."

Valoarea proprietăţii imobiliare analizate a fost determinată prin metoda capitalizării. Capitalizarea 

este o metodă utilizată în abordarea pe baza de venit, pentru a converti venitul net estimat dintr-un singur 

an într-un indicator de valoare. Această conversie se realizează fie prin divizarea venitului cu o rată 

adecvată de venit (rata de capitalizare), fie prin multiplicarea iui cu un factor corespunzător de venit.

Rata de capitalizare
Rata de capitalizare neta pentru spaţiile de birouri conform Revestei Valoarea nr. 41 din dec. 2023, în 

oraşe secundare se situeaza în jurul nivelului de 9-10,5%. în cadrul prezentului raport de evaluare, ţinând 
cont de condiţiile locale specifice şi de valoarea de piaţă a chiriilor la proprietăţile imobiliare precum şi de 

riscurile aferente unei asemenea activităţi, a fost selectata o rată de capitalizare de 9,5%.

pag. 22



eVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

Segment de 
piaţă

Rata medie de 
neocupare [ % )

Rata de capitalizare 
[%)

CRBE Romania Spaţii birouri 10 % -14% 9% - 9,5%

Colliers International Spaţii birouri 11% n.a

Darian DRS Spaţii birouri 10% - 15% 9% -10%

Cushman&WakefleId Echinox Spaţii birouri n/a 9,15%-9,5%

10 Partners -  JLL prefferent partenr Spaţii birouri n/a 9% -10,5%

Knight Frank Spaţii birouri n/a 9% -10%

Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii prin capitalizarea veniturilor obţinute din chirie este 

următorul:

•  se estimează o chirie lunară obtenabilă din închirierea im obilului analizat, în condiţiile în care 

proprietatea ar fi liberă şi posibil de închiriat la valoarea de piaţă. Estimarea acestei chirii se face 

în funcţie de comparabilele găsite pe piaţa imobiliară din zona de interes a evaluării sau zone 

similare. Pentru a putea fi identificată o chirie obtenabilă pentru imobilul analizat, s-au realizat 

prospecţiuni pe piaţa imobiliară specifică. Ofertele de închiriere pentru imobile similare variază 

funcţie de condiţiile contractuale, perioada de închiriere, finisaje, dotări, suprafaţă, gradul de 

confort, dacă este mobilat sau nu, etc.

•  se calculeaza venitul brut potenţial (VBP) care reprezintă venitul tota l anual generat de proprietatea

imobiliară în condiţii de utilizare maximă (grad utilizare Integral), înainte de scăderea cheltuielilor 

pe care trebuie să le suporte proprietarul.

•  se estimează un grad de neocupare rezultat din neocuparea în anumite perioade, neplata chiriei de

către locatar. Această apreciere este susţinută şi de piaţa Imobiliară specifică proprietăţii analizate, 

unde gradul de neocupare variază în funcţie de amplasament, finisaje, facilităţi, chirie percepută, 

condiţii contractuale.

•  se calculează venitul brut efectiv ţVBE) care este venitul brut potenţial ajustat cu pierderi aferente

gradului de neocupare.

•  se estimează cheltuielile din exploatarea proprietăţii şi care intră în sarcina proprietarului

(locatorului). Aceste cheltuieli reprezintă costurile periodice aferente deţinerii proprietăţii 

imobiliare (taxe, impozite, asigurări) şi pentru continuarea generării devenituri.

•  se calculează venitul net din exploatare (VNE) care reprezintă venitul net actual sau anticipat

rezultat în urma scăderii tu tu ro r cheltu ie lilor operaţionale din venitul brut efectiv.

Gradul de neocupare
în urma discuţiilor purtate cu agenţii imobiliari, reprezintă 1-2 luni dintr-un an, perioada în care se 

poate schimba clientul. Deci, gradul de neocupare este de 1/12 = 10%.

S-au identificat în municipiului Deva un număr de 3 comparabile pentru închirieri de spaţii 

comerciale, la preturi de ofertă cuprinse în intervalul de 10 -  13,50 euro/mp Au, în funcţie de suprafaţă, 

localizare, acces şi nivelul finisajelor şi dotărilor. Chiria de 10,3 euro/m p a fost obţinută pe baza
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informaţiilor din piaţă si a ofertelor ajustate prezentate (comparabilele 1,2 si 3).
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Elemente de comparaţie Subject Comparabjia 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Chirie (euro/m p) 13.50 €/mp 10.00 €/mp 10.00 e/mp

Ajustare(%) -2% -2% -2%
Chirie negociata 13-23 C/mp 9.80 €/mp 9-80 £/mp

Suprafaţă(mp) 40.60 mp 48.00 mp 65.00 mp 100.00 mp

Localizarea
Deva zona 

ultracentrala 
Ulpla retras

Deva b-dul luilu Deva b-dul lullu Deva zona
Maniu la strada Maniu ia strada Primărie

superioara superioara inferioara
Aiustare(%) -5.00% -5.00% 5,00%
Ai'ustare (euro/mp) -0-66 € -0,49 € 0-49 £

Tio acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
similara similara similara

Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (euro/mp) 0.00 € 0.00 € 0.00 e

Stare /  Finisaje superioare superioare medii superioare
Aiustare(%) 0,00% 20-00% 0.00%
Ajustare (euro/mp) 0-00 c 1.96 € 0.00 €

Suprafaţa (mp) 40.60 mp 4S-00 mp 65,00 mp 100.00 mp
similara inferioara inferioara

Ajustarea (%) 0.00% 0.3B% 0,59%

Ajustarea (euro/m p) 0.00 €, 0.04 € 0.06 €

Pret ajustat 12.6 € 11.3 €
Ajustare to tala  brută absolută (euro/m p) 0.66 2.45 0.49
Ajustare to tală  procentuală absolutăjK) 4.90% 24.50% 4.90%
Nr, ajustări 1 2 1

Pentru obţinerea valorii proprietăţii se divide venitul net din exploatare la rata de capitalizare 

specifică pieţei imobiliare corespunzătoare rezultând valoarea de piaţă a proprietăţii,

Chtrie (€) 

lunara

Procentual
Spaţiu j  utilizare Suprafaţa

anuala
1 SPAŢIU COMERCIAL P+IE 40.60 mp 10.3 € 5,042 € 10.00%

1.30%
OAQ%

Rata de reocupa re  

Im poz it pe pro p rie ty  te 

Asigurare c lă d ire

504 €

412 €

127 €

Cheltu ie li aferente p rop rie ta ru lu i

IOC Costuri cum ula te 1,194 €Venituri d in  c h ir i i 5.Q42 €

Costuri totale5,042 € |A. V en it brut din închiriere 1,194 €

C. Venit net din inchîriere

D. Rata de capitalizare 9 .S %

L  Valoare de piaţa

F. Elemente adiţionale care afecteaza valoarea

&. Costuri si cheltuieliA . Venituri

Valoare proprietate prin venit (construcţi + teren) 
Valoare proprietate prin cost (constru^e) 

Valoare de piaţă teren

201 ,BJO lei 

157,713 lei 

433 56 ,9 4  lei

40,500 C 

31,6SBC
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7.3 ABORDAREA PRIN COST
Conform SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, parag. 60.1. -  „Abordarea prin cost oferă o 

indicaţie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform căruia un cumpărător nu va p lă ti 

mai m u lt pentru un activ decât costul necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utilita te, fie  prin 

cumpărare, f ie  prin construire, cu excepţia situaţie i când se interpun fa c to ri precum momente 

inoportune, inconveniente, riscuri sau a lţi factori. Abordarea prin cost oferă o indicaţie asupra valorii 

prin calcularea costului curent de înlocuire sau de reconstruire a l unui activ şi aplicarea unor deduceri 

pentru deprecierea fizică a acestuia şi pentru alte form e relevante de depreciere”

în această abordare, valoarea proprietăţii imobiliare subiect este dată de suma dintre valoarea 

terenului şi cea a construcţiilor aferente acestuia, luând în considerare şi p ro fitu l dezvoltatorului 

imobiliar. Atunci când este aplicabilă, abordarea prin cost reflectă gândirea partic ipanţilor de pe piaţă, 

prin admiterea faptu lui că aceştia recunosc relaţia dintre valoare şi cost.

Abordarea prin cost, ca şi abordarea prin piaţă şi abordarea prin venit, se bazează pe comparaţia 

datelor de piaţă.

în abordarea prin cost, după inspectarea îm prejurim ilor, a amplasamentului şi a construcţiei 

aferente proprietăţii subiect şi după culegerea tu tu ro r in form aţiilo r relevante necesare în evaluare, 

evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii p roprietăţii imobiliare, 

prezentate în continuare;

1. Estimarea valorii de piaţă a terenului/amplasamentului în ipoteza că este liber şi disponibil 

pentru dezvoltare la cea mai bună utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de înlocuire sau costul de reconstruire.
3. Estimarea costurilor directe şi indirecte ale clădirilor şi, respectiv, ale construcţiilor speciale, 

la data evaluării.

4. Estimarea profitu lu i sau stim uientul dezvoltatorului.

5. însumarea costurilor rezultate în etapa 3 şi a profitu lu i sau stim ulentulu i dezvoltatorului 

rezultat în etapa 4 pentru a obţine costul de nou al construcţiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecărei clădiri sau construcţii speciale. Deprecierea 

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

deprecierea funcţională şi deprecierea externă, fie în mod global (nedefalcată).

7. Scăderea deprecierii cumulate din costul de nou al clădirilor, respectiv al construcţiilor 

speciale, pentru a obţine o estimare a costului de înlocuire/reconstruire net.

8. Adăugarea valorii terenului la costul de înlocuire/reconstruire net al tu tu ro r construcţiilor 

(clădiri şi construcţii speciale) de pe amplasament. Se obţine valoarea dreptu lu i absolut asupra 

proprietăţii imobiliare subiect.

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

suprafaţă sau pe unitate de volum (în sumă absolută);
2. metoda costurilor segregate - costul tota l al construcţiei se estimează prin însumarea
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costurilor unitare ale d iferite lo r elemente ale construcţiei.

3. metoda devizelor -  cea mai cuprinzătoare metodă de estimare a costului.

Evaluatorul identifică deprecierea datorată unor cauze fizice, funcţionale şi externe, analizând 

construcţiile similare şi reacţia pieţei la starea tehnică a acestora.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preluării de pe piaţă- presupune disponibilitatea unui număr suficient de mare de 

tranzacţii comparabile similare;

2. metoda vârstă-durată de viaţă - costul de nou (reconstruire/ înlocuire) se înmulţeşte cu 

raportul dintre vârsta efectivă şi durata de viaţă economică a construcţiei;

3. metoda segregării - evaluatorul trebuie să analizeze separat fiecare cauză de depreciere, să 

determ ine amploarea fiecăreia şi să le cuantifice pentru a calcula suma totală deductibilă din costul de 

nou.

Cele tre i tipuri de depreciere care pot afecta construcţiile sunt;

• deprecierea fizică: recuperabilă şi nerecuperabilă;
• deprecierea funcţionali: recuperabilă şi nerecuperabilă;

• deprecierea externă: temporară sau permanentă.

Abordarea prin cost a proprietăţii evaluate:
Etapa 1. - Evaluarea terenului

Terenul considerat liber, în condiţiile celei mai bune utilizări, a fost evaluat anterior prin metoda 

comparaţiei.

Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat
Ţinând cont de vechimea şi tipu l clădirii, se consideră că cel mai adecvat tip  de cost este costul 

de înlocuire.

Etapa 3. - Estimarea costurilor directe şi indirecte ale clădirii
în ceea ce urmează am apelat la o estimare a costului de înlocuire de nou prin metoda costurilor 

segregate, respectiv în baza catalogului "Costuri de reconstrucţie-costuri de înlocuire-ctădiri 

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

exprimate în unităţi de măsură adecvate. Utilizând această metodă, evaluatorul calculează un cost 

unitar bazat pe cantitatea reală de materiale utilizate în construcţie plus manopera, utilaje şi 

transporturi legate de tehnologia lucrărilor de construcţii, pentru fiecare metru pătrat de suprafaţă.

Pentru estimarea costurilor directe şi indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care conţin 

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

finisajele instalaţiile electrice, sanitare, de încălzire.

Calcularea coeficienţilor de corecţie a valorilor ţinând cont că extrasele de manoperă sunt 

corespunzătoare nivelului III de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utila je lor şi a costurilor 

de transport materiale la 5 km distanţă faţă de punctul de lucru.

Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzură fizică s-a estimat ţinând seama de următoarele aspecte de ordin general:
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- Durata de viaţă consumată pentru structura de rezistenţă ;

- starea finisajelor, data ultim ei refaceri a acestora şi durata ior normală de viaţă;

- starea instalaţiilor, durata de viaţă, nivelul de reparaţii sau mlocuire, perioada executării 

acestor lucrări; 

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

normală ia mijloacele fixe din grupa 1 - Construcţii" - avizaţi de Consiliul Tehnico-Ştiinţific al M.LP.A.T. 

cu avizul nr. 67/23,08.1999, făcându-se ajustări în funcţie de starea fizică a construcţiei.

Categorie de lucrări Var sta 
efectiva

Durata 
de viata

Uzura
fizică

Structura Anevelopa Finisaje Instalaţii

Inifastructura 18 ani 100 ani 18% 18% 23% 33% 36%
Suprastructura 18 ani 100 ani 18% Pondere în total (%)
Finisaje 18 ani 55 ani 33% 40% 17% 25% 18%
Instalaţii electrice 18 ani 50 ani 36%
Instalaţii sanitare 18 ani 50 ani 36%

instalaţii de încălzire şi ventilaţii 18 ani 50 ani 36% 26%

Costul de înlocuire/reconstrucţie brut dim inuat cu uzura fizică rezultă un cost de înlocuire/ 

reconstrucţie net ai construcţiei de;

ABORDAREA PRIN COST

Calcului conform Catalog Costuri de reconstrucţie - costuri de înlocuire - Clădiri industriale, comerciale, agricole 
si speciale - A uto r Comeliu Şchiopu, Editura IROVAL 2010 (a se vedea pagina următoare) - costuri actualizate

Cost de înlocuire brut ( \0 ) : 213,126
Uzura fizica reala (ku) (%) = 26.00

Valoare ramasa (VR) = VI x{Uku/100) 157,713

Depreciere din cauze externe: Cost de înlocuire net (CIN): 157,713
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8. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

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

credibilitatea in form aţiilo r disponibile, evaluatorul prin raţionamentul său, în procesul de evaluare a 

stabilit o valoare de piaţa a proprietăţii subiect folosind abordarea prin piafă, utilizată în evaluarea 

proprietăţii imobiliare. în cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vânzare din zona specifică, 

la care s-au aplicat marje de negociere. Având în vedere scopul raportu lu i, această estimare trebuie 

percepută de destinatar aşa cum este definită în literatura de specialitate, ca o concluzie imparţială, 

rezonabilă, bazată pe analiza tu tu ro r in form aţiilo r relevante si cunoscute.

Pentru proprietăţile comerciale care sunt generatoare de venituri, abordarea prin venit este 

recomandată ca fiind cea mai adecvată. Proprietăţiile subiect analizate din punct de vedere al abordării 

prin piaţă, fac parte dintr-o categorie unde nu se prea tranzacţionează aşa multe proprietăţi, dar se 

închiriază mai mult. Astfel, participanţii pe piaţă nu sunt interesaţi de câştigurile din tranzacţii, sunt 

interesaţi de câştigurile din închiriere. Abordarea prin cost este mai puţin adecvată în cazul proprietăţii 

subiect si nu a fost aplicată. Abordarea prin piaţă -  metoda comparaţiei directe nu s-a aplicat deoarece 

nu se găsesc pe piaţa locală inform aţii de vânzări de proprietăţi similare.

în ceea ce priveşte precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piaţă prin abordarea prin venit 

am găsit proprietăţi comparabile, în zone apropiate cu proprietatea subiect, asupra cărora s-a aplicat un 

minim de ajustări, astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordări decât celorlalte două 

abordări. în cazul abordării prin venit proprietăţile închiriabile prezintă încredere în preţul chiriei 

deoarece preţul nu prezintă fluctuaţii majore în funcţie de cerinţele de pe piaţă

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului. Ambele criterii trebuie 

studiate în corelaţie cu cont/tateo/n/ormof/f/or despre o anumită comparabilă sau o anumită abordare, 

în cazul abordării prin venit cantitatea in form aţiilo r este mai mare decât în cazul celorlalte abordări.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI Şi CONCLUZIA EVALUĂRII
Astfel, având în vedere pe de o parte rezultatul obţinut prin aplicarea metodei de evaluare, 

relevanţa acestuia şl inform aţiile de piaţă care au stat la baza aplicării şi pe de alta parte scopul evaluării 

şi caracteristicile proprietă ţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de piaţă 

estimată a proprietăţii imobiliare descrise este:

VALOAREA TOTALA DE PIAŢA TEREN INTRAVILAN 
43.856,94 lei {1.154,13 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
^^fŞtoţironi Mihai nr. legitimaţie 18635 
i a i = ^ ţ -----------

V i N).
VjlaMZOS;
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, BULEVARDUL MIHAIL KOGĂLNICEANU, ÎN SPATE LA BLOC 14, JUD. HUNEDOARA

%
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RAPORT DE EVALUARE nr. 278

Beneficiar raport; PRIMARIA DEVA Destinatar: PRIMĂRIA DEVA 
Proprietate Evaluata: SPAŢIU COMERCIAL 

HUNEDOARA, DEVA, B-DUL M. KOGALNICEANU SPATE LA BL. 14

Data evaluării: 16.02.20241 Curs la data evaluării: 4,977 lei/EUR 
Coef.de corecţie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2) 

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

FISA NR. 1 - SPAŢIU COMERCIAL

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

Cost unitar de 
nou Indexat si 
corectat, fara 
TVA (lei/UMj

Cost de nou 
construcţie (lei 

fara TVA)

Grad
realizare

(%)

Cost de nou 
lucrări executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrări 
ramase de 

executat (lei 
fara TVA)

Sursa 
inf. ^ Pag.

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 1 0 0 1 0 = 7 - 9 11 12

1 Elemente kost wizz buc FB 1 40.194,48 40.194.48 100,00 40.194 0 0

2 FINSPBD Finisaje interioare clădire birouri clasa A 
- pereţi zugrăviţi acrilic, faianţa de import 
in grupurile sanitare; pardoseli din 
gresie si mocheta; tamplarie: exterioara 
din aluminiu cu geam termopan, 
interioara usi sticla securizata si usi 
pline celulare. Faţada este din 
alucotiond.

mp Ad FB 19,61 2.563,80 50.688,32 100,00 50.668 0 2 127

3 FOBMAG Finisaj obişnuit magazin mp Ad FB 28 2.059,06 57.653,68 100,00 57.654 0 2 109

4 ELMAG Instalaţii electrice magazin mp Ad FB 47,61 571,36 27.202,45 100,00 27.202 0 2 109

5 INMAG Instalaţii de incaizire magazin 

TOTAL FISA

mp Ad FB 47,61 163,77 7.797,09

183.51$

100,00 7.797

183.516

0

0

2 107

Note:

- Cost unitar de nou Indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera. Transport si util^e, Coef.recapit.deviz analitic. Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele 
de actualizare aferent datei evaluării si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluaţii



RAPORT DE EVALUARE nr. 278

Beneficiar raport: PRIMARIA DEVA Destinatar: PRIMARIA DEVA 
Proprietate Evaluata: SPAŢIU COMERCIAl, 

HUNEDOARA, DEVA, B~DUL M. KOGALNICEANU SPATE LA BL. 14

Data evaluării: 16.02.2024 f Curs la data evaluării; 4,977 lel/EUR 
Coef.de corecţie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2) 

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

FISA NR. 2 - SCARA ACCES ETAJ

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

Cost unitar de 
nou indexat si 

1 corectat fara 
TVA (iei/UM)

Cost de nou 
construcţie (lei 

fara TVA)

Grad
realizare

(%)

Cost de nou 
lucrări executate 

(iei fara TVA)

Cost lucrări 
ramase de 

executat (lei 
fara TVA)

Sursa
inf. Pag.

index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 1 0 0 10 = 7 - 9 11 12

1 SCARA ACCES ETAJ BUC FB 1 29.610,32 29.610,32 100,00 29-610 0 0

TOTAL FISA 29.610 29.610 0

Note:

- Cost unitar de nou Indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz anaIHic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele 
de actualizare aferent datei evaluării si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluaţii

- Sursa informaţiei: 1 = "CI-CR C.rezidenţiale"; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, construcţii speciale"; 3 = "CI-CR Clădiri cu structuri pe cadre, anexe gospodăreşti, structuri MiTek st construcţii speclale”;4 - "Metoda 
costurilor segregate" /  IROVAL, 5 - 'CONSTRUCŢII -  sisteme si subsisteme constmctive" -  Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene" autor Scfiiopu C, 7 = "CR-CI CLĂDIRI DE BIROURI SI CLĂDIRI COMERCIALE” - Editura IROVAL 
2020, autor C.Sctiiopu, 8 = "CR-Ci CLĂDIRI ÎNŞIRUITE, CLĂDIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLĂDIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI CĂMINE DE BATRANI" - Editura IROVAL 2021, autor 
C.Scfilopu

- Creat cu aplicaţia Kost Plus (indici 2023-2024) - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

http://www.kosturi.ro


Data devizului: 16.02.2024 
Curs mediu la data devizului (RON/ECR): 4,98 

Lucrări executate în: REGIE PROPRIE

RAPORT Nr.: 278 
Nume / Dosar nr.:
Destinatar raport: PRIMARIA DEVA 
Beneficiar raport: PRIMARIA DEVA

D E V IZ  n r .!4
S P A Ţ IU  C O M E R C IA L  P + IE  şi S C A R A  A C C E S  E T A J  

Adresa construcţiei: jud.HUNEDOARA, DEVA, B-DUL M. KOGALNICEANU SPATE LA BL. 14

Nr.
crt. Cod Denumire UM Cantitate

Material (lei)

Preţ 
unitar 

cu TVA

Preţ 
total eu 

TVA

Manoperă (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
fără
TVA

Utilaj (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
fără
TVA

Total 
lucrări 
în regie 
proprie 

Oei)

CK/il

hftiRi
Mmp4u

.  b .

■/

R/FC

Fundaţii din 
beton 
simplu si 
cuzinet 
armat b x h 
X L
(cuprind:
săpătură,
beton
simplu,
beton
armat,
cofraje la
elevaţie
beton
simplu si
cuzinet,
umplutura,
transport)

mc 1,57 629,63 988,52 515,50 809,34 147,80 232,05 2.029,90

Comentarii

Calcule

XRySAPMAN02

Săpătură 
manuala cu 
adancime 
0,0 m - 2,0 
m b X h X L 
(cuprinde: 
săpătură 
pamant, 
transport cu 
roaba, 
incarcal in 
autovehicul, 
transport 
pamant la 
10 km, 
plata acces 
la groapa, 
nivelarea cu 
buldozerul) 
T ipul 
terenului - 
tare

mc 1,57 0,00 0,00 227,86 357,74 5,12 8,04 365,78

Comentarii

Calcule



Nr.
crt. Cod Denumire UM Cantitate

Materia] (lei)

Preţ 
unitar 

cu TVA

Preţ 
total cu 

TVA

Manoperă (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
totai
fără
TVA

Utilaj (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
»ră
TVA

Total 
lucrări 
în regie 
proprie 

(lei)

L - f
IUSMON300

Stâlpi din
beton armat
m onolit b x
h X L
(cuprinde:
armatura,
cofraje,
beton
B300-
018/22,5,
turnare si
vibrare,
decofrare,
transport)

2,45 1.397,89 3.424,84 1.167,70 2.860,87 140,09 343,22 6.628,92

Comentarii

Calcule

R/PM300

Plansee de 
beton armat 
m onolit cu 
beton B300 
-018/22,5 
b X L 
(cuprinde: 
cofraje 
mat.lemnos, 
armare cu 
plase STM 
tip  PC 52, 
turnare 
beton si 
vibrare 
B300, 
transport)

mp 47,61 189,23 9.009,42 144,50 6.879,64 31,07 1.479,24 17.368,31

Comentarii

Calcule

Z/B35

Zidărie din 
B C A de35  
cm gros., 
blocuri cu 
dim,35 X 29 
X 24 cm b  X 

L x  h
(blocuri din
BCA,
mortar
M50Z,
armare
zidărie
af.grad
seismic
7,8,9,
transport)

mc 20,50 559,87 11.477,36 273,13 5.599,17 34,18 700,69 17.777,21

Comentarii

Calcule



Nr.
crt. Cod Denumire UM Cantitate

Material (lei)

Preţ 
unitar 

cu TVA

Preţ 
total cu 

TVA

Manoperă (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
fără
TVA

UtUaj (Ici)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
fără
TVA

Total 
lucrări 
în regie 
proprie 

(lei)

XR/SCARAMON

Scara din 
beton armat 
m onolit b X 
h X L 
(cuprinde; 
cofraje din 
material 
lemnos, 
armare cu 
otel beton 
OB37, 
turnare + 
vibrare 
beton B200, 
transport)

mc 2,02 1.133,12 2.288,90 1,027,30 2.075,15 180,50 364,61 4.728,65

Comentarii

Calcule

Z/B24

Zidărie din 
BCA de 24 
cm gros.,
53 blocuri
cu d im .29 x
24 X 20 cm
b x L x  h
(cuprinde:
blocuri din
beton
celular
autoclavizat
(BCA),
mortar
M50Z,
armare af.
grad
seismic
7,8,9,
transport)

mc 3,06 525,41 1.607,75 198,68 607,96 37,84 115,79 2.331,50

Comentarii

Calcule



Nr.
crt. Cod Denumire UM Cantitate

Materia! (lei)

Preţ 
unitar 

cu TVA

Preţ 
total cu 

TVA

Manoperă (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
flră
TVA

Utilaj (lei)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
^ ră
TVA

Total 
lucrări 
in regie 
proprie 

Oei)

TP/BALLGSEC

Balustrada
scara
interioara
cu montanii
din profite
inox si
sticla
securizata
(cuprinde;
montare
structura
balustrada
din profile
inox,
montare
geam
securizat si 
mana
curenta din
INOX,
transport)

ml 10,82 1.429,43 15.466,41 81,10 877,50 0,10 1,08 16,344,99

Comentarii

Calcule

pliiiX
""V^rrriMr nmniiuni'

SI/SM

Trepte scara
placate
marmura
(cuprinde:
montare
trepte
prelucrate
din
marmura, 
montare 
plinte din 
lemn, 
transport)

ml 12,32 326,19 4.018,67 68,56 844,66 12,76 157,20 5.020,53

Comentarii

Calcule



Nr.
crt. Cod Denumire UM Cantitate

Material G î)

Preţ 
unitar 

cu TVA

Preţ 
total cu 

TVA

Manoperă ţiei)

Preţ
unitar
fară
TVA

Preţ
total
fără
TVA

Utilaj G î)

Preţ
unitar
fără
TVA

Preţ
total
fără
TVA

Total 
lucrări 
în regie 
proprie 

Gel)

10

XF/ALUCOBIZ

Faţade cu
panouri de
atucobond
pe structura
metalica
(cuprinde;
schela de
faţada,
structura
metalica
susţinere
placi
aluminiu tip
Alucobond,
termosistem
la faţada,
montare
placi
Alucobond,
transport)

mp 12,76 190,11 2.425,86 176,81 2.256,10 50,16 640,04 5.322,00

Comentarii

Calcule

TOTAL 
lucrări în 
regie 
proprie

50.707,73 23.168,11 4.041,96 77.917,81

Note;
1. Deviz întocmit pc baza costurilor din ’’Serii de preţuri pentru lucrări şi elemente de construcţii şi de instalaţii”  

aferente datei devizului întocmite de ing.Corneliu Şchiopu pentru aplicaţia Kost Wizz
2. Creat cu aplicaţia Kost Wizz - wwtv.kostwizz.ro - program înregistrat în Registrul Naţional al Programelor pentru 

Calculator
3. Recapitulaţia este calculată pe baza datelor furnizate de utilizator



O fic iu l de  C adBStru şi P u b lic its te  im o b ilia ră  HUNEDOARA 
B iro u l de  C a d a s tru  şi P u b lic ita te  Im o b ilia ră  Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 68326 Deva

Nr. cerere 
Ziua 
Luna 
Anui

55610
C7
12

2023
Cod v e r if ic a re

■> A itl/ 1 l ^A^nA

i-.'.

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Deva, Jud. Hunedoara

Nr. CP vech::51S2/4C/n 
Nr. cadastral vech::4571 
Nr. topografic:]000/x,/n

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr, 
topografic S uprafaţa"^ (m p) Observaţii / Referinţe

A l 6 8 3 2 6 38

Construcţii

c T 1 Nr cadastral 
' Wr. topografic Adresa Observaţii /  Referinţa

------------

A T I 6 8 3 2 6 -C l Loc. D eva , |uri. H une doa ra Nr. n iv e lu r i;2 ; S. c o n s tru ita  la so l:2 8  m p; 
d e s fa s u ra ta :4 7 .6 1  m p ; sp a ţiu  c o m e rc ia l, 
in a lt irn e  P si P +1

S.
cu

c o n s tru ita  
re g ;n i de

A l , 2 8S 326-C 2 Loc. D eva , Jud. H une doa ra Nr. n iv e lu rL l;  S. c o n s tru ita  la so L IO  m p; 
d e s fs s u ra ta ilO  rno: SCARA ACCES ETAI

S. c o n s tru ita

B. Partea fi. Proprietari şi acte

înscrieri p riv itoare ia dreptul de proprietate şi alte drepturi reaîî Referinţe

17313/02/05/2007
Autorizaţie De Construcţie Pentru Executări De Lucrări nr. 125/9085/1104/200â:

n-,  intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit pnn Construire, cota 
.actuala 1/1

1) TU R L.ft W JHA! MSRCEA
2) T U R L A  D IA N A

A l . l

|52X42 / 14/11/2022
Act Normativ nr. UG n r.1352/2001, ciin 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMÂNIEI; Act Ad.ministrativ nr
109290. din 07/11/2022 ernis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA;.._________ _________________

Intaduiar'e, drept de PROPRIETÂTE, dobândit prin Lege. cota actuala al
1/1   _     _______
1) .•'rlUNiCiPiUL DEVA, domeniul privat ___________________________

B4

155610/07/12/2023
Act Adm inistrativ nr. ADEVERINŢA NR 124852, din 27/11/202.3 emis de PRIM.ARIA DEVA; .Act .Adrninisrrativ 
nr. CERTIFICAT FISCAL NR 128585, dir 28/11/2023 emis de PRIMARIA DEVA; înscris Sub Semnătură Privata 
nr. MEMQRiU - REFERAT COMPLETARE, din 10/01/2024 emis de Ciobanu Vasile; 
gg Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Construire, cota A l.2

actuala J / l  __
1) T J f lL Ă  M S H A Î-M IR C e Ă
2)  T U R L A  D ÎA N A

Partea !!i. SARC!!S!!

înscrieri p'ivlnd dezmembrăminteîe dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini

jO ^ ' / T b / i i / ^ o s  .......  ..
Contract De Concesiune nr. 27/2005;

CI Intabulare, drept de CONCESIUNE 

])  C U ik lA  MSHAS i'.'îSi.RCEA
2) TLIRLA DSANA __________

OBSERVAŢII: /proven/fjj c//n conversia CF 5192/40/n)

Referinţe

,A1

Document cere conrine date cu caracter persondi. protejare de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 1 din 3

epay.ancpi.ro



t

Carte Funciară Nr. 68326 Comuna/Oraş/M ur/icipiu.

Teren
Anexa IMr, 3. La Partea 1

■ v

1 Nr cadastral j s u p r a f a ţ a  (mp)* Observaţii / Referinţe
I 68326 1 38
* Suprafaţa este determ inată in planul de proiecţie Stereo 70.

V " DETALII LINIARE IMOBIL

C2

68326

Date referitoare a teren
Nr
Cit

Categorie j intra 
folosinţă Iulian

Suprafaţa 1 
(mp) 1 Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 CUIti DA 
construcţii i

3 8 - - 1

Date referitoare la construcţii

Crt Număr Destinaţie
construcţie Supraf. (mp) Situaţie

juridică Observaţii / Referinţe

A l . l 68325-C l
construcţii 

industriale st 
edilitare

28 Cu acte
S. c o n s tru ita  la so l:2 8  m p: S. c o n s tru ita  
de 5 .fa su ra ta :4 7 .6 1  m p; sp a tia  c o m e rc ia l, cu 
re g im  de  in a lt im e  P si P+1

A l . 2 58326-C2 construcţii anexa 10 Cu acte 5. c o n s tru ita  la so l: 10 rnp; S. c o n s tru ita  
d e s fa s u ra t3 :1 0  m p : SCARA ACCES ETAI

PocLiment Cdre conţ/ns rfsfe cu a n c t e r  persona/, protejate c/e prevec/eri/e Legii hJr. 677/2001 Pagina 2 din 3

Mifi/ trj '- ’ . 1-1 , j - epây.âncpl.fO



Carte Funciară Nr. 68326 Com una/O raş/M unicip iu: Deva

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment| 
I" (m)j

1 2 2.8931
9 3 0.831!
3 4 2.45S

5 3.619!
0 6 3 .3 ie !
6! 7 0.241
T 8 I . 8 I 3 ]

8 9 1.638i
9 10 2.305!

10 11 I.O K j
1 '■ 12 0.24oj
12 13 1.291
13 14 0.974-1
1<- 15 0.9SS
1 0 16 3.00a;

16 1 2.4.57!
Lungirr.iia segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 

-'■** Distarţsi ciintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Cert'fic că prezentul extras corespunde cu ooziţiilg in vigoare din cartea funciara originala, păstrată de acest 
birou.
Prezenta' extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se s:;ng drepturile reale precum s: pentru dezbaterea succesiunilor, iar irfor.maţiile prezentate su.nt 
susceptibre de orice rnodificare, in condiţiile legii.
S-a .achitat tarifu l de 142 ROM, -Ordin de plata cont OCPI nr.30/05-12-2023 in suma de 142, pentru serviciul de 
publicitate imobiliară cu codul nr. 261.

Data soluţionării, 
11-01-2024 

Data eliberării.

Asistent Registrator. 
.RAMCA'A STOICA

(p arafa  şi sem n ătu ra)

Referent.

(parafa şi semnătura)

Document ra re  conţine date cu caracter personal, prote jate de prevederile Legii Nr. 6 '! 7/2001 Pagina 3 din  3

■ epay ancpi.ro



O  MBsaje(/mv«:couM/afisw«i/]

Q  Ce anume cauţi"̂

saivKe/searchV]

lhttp«://www.ot)(.ro/cont/?r«ftQJlparafns( 
Coniuţurl]»hHpfi%lA9fi2F%2Fwww.olx.ro%2f<i5fi2fo(*rta%ZFpropfletaf- 
tâu incWrier-»au-vartd-»pjtiu-co«iardahbldHu*fc-maniu*dev»-

fDhtSDLhtmlftrelfDţ|actJofi]Bredrrector&ref{0](niethod]Wndex)

<§) T o a ţi ţara

a n u n ţ  V *b5"Bdpage_

Căutare

^  înapoi
comerciale ■ Qeva //imobia>e/biroun-iDadH:omefcUWdeva/l

T / fliroufi-Spatii

Ppstst azi la I2.2&

PROPRIETAR închiriez sau vând spaţiu comercial bid luliu Maniu Deva 

6 4 9  €  Preţul e negcKîiabil

.[/̂ URChASl/̂ ftOMOTE/VAftlANT/rAD-a PROMOVEAZĂ
'lD-2564T264iaBS-AOPAG£.PROMOT{J

|/PURCtlASE/REFR£SH/PFlOVID£R/?AD' 
C REACTUALIZEAZAlD-Z&641ZM1ftPAODU<T'

ID«PUSHUP4BSaADPAGE_PUSHtJA)

Persoana fizica Vanzare/Inchlriere; închiriere Suprataxa ullla; 48 m*

DESCRIERE

închiriez pe termen lUNG  spaţju comercjal ir> Deva bid. lullu Maniu (iostul Atlassibl. Toate actele la zi. Toate utlJjţâţile, 
zo n t bună Se oterâ contraCT pentru suma integrala Se pot efectua anumite amensjari în funq ie  de dorinţele nodui 
chiriaş Este şi posibUitatea de  vârtzare la preţul FIX de  70D0Q €. CF curat, acte la zi.

PftlVAT 0

Mlhal
PeO lX d ln  ianuarla 2014 
Activ pe 21 februarie 2024 

(/oferte/usef/kNuf/)

Trimite mesaf

Suna vânzătorul

Mai multe anuntun ale acestui vânzător y 
[/o ferte/user/kN uf/]

0  Deva,
Hunedoara

O

DltEPTUniLE CONSUMATORILOR

Acest a n in ţ a fost pubticar de c lu e  un uA rultor priva t

Ca urmare, legile privind drepiunie consumatorilor nu se 

Arată mai m iăte \ /

Vîzuaitz4ii; 1006 P  R,4port**z4



stnria
înapoi la listă Spaţii comerciale de închiriat > Birouri de închiriat > Hunedoara > Deva > Spaţiu Comercial 65 mp Deva Bd

‘. ' J i l i i l

Spaţiu Comercial 65 mp Deva Bdul lullu Maniu
9 Deva, Hunedoara

650 €
10€/m^

Propune un preţ

O  A c  C o l  ( A )

Prezentare generală

\  Suprafaţă utilă 

[Ş] Destinaţia p roprietă ţii 

Z- Etaj 

O Tip clădire 

Stare 

f i i  Tip vânzător

Vizionare la distanţă 

Liber de la

65

birouri, restaurant, magazin, servicii

parter

bloc

gata de utilizare 

agenţie

Cere informaţii 

Cere informaţii

Descriere

tmobiHunedoara are placerea de a va prezenta in vederea închirierii un spaţiu comercial de 65 mp, situat pe Bdui iuliu Maniu, Deva 

Spaţiul este prevăzut cu apa, canalizare, curent, centrala pe gaz, baie si spaţiu de birou la etaj, 2 cai de acces in incinta spaţiului. 

Preţul chiriei este de 650 Euro + o chirie avans + 50% din prima luna comision pentru agetia imobiliara.



StaCiul se va preda v iitoru lu i chiriaş in condicii optime de utilizare, in acest m om ent fiind la stadiul de reimprostareai 

Pentru detalii suplim entare si vizionare va stam la dispotie cu plăcere!

Vrei să monitorizezi proprietăţi simiiare?
Activează notificările şi nu piercfe nicio ofertă.

#  Notifică-nnă despre anunţuri similare

Particularităţi

Anul construcţiei 1971

Media cabiu tv, electricitate, gaz, internet, canalizare, apă
curentă

Siguranţă alarmă

In form aţii suplimentare aer condiţionat, acces asfaltat, mobilier, încălzire,
vitrină

Harta

Anunţuri similare ©



AGENŢIA IMOBILIARA 'OVIDIU' DEVA

O^ndîii Suna acum  !
0 7 2 4 - 2 9 3 - 2 2 6

Aca.sa
Vanzarj

o (larsoniere 
o A puitanicnte 2 canicre 
o Apariamcnle 3 canit;r^' 
o Apartamente 4 camere 
o Case Deva 
o Casc imprckirim i 
o Terenuri Deva

o Spatii comcix-iale 
o Gara ic 

Inchirjeri
o Ciursonicre si apari 
o Casc
o Spatii cnmcrci.aic 
o Garaje

Schimburi
Contact
Comisioane O A c  c u c

Închiriez spaţiu comercial in Deva, zona ultracentrala (aproape de 
Primărie), suprafaţa utila 100 mp,

hi 1:0 onlc’

închiriez spaţiu comercial in Deva, zona ultracentrala (aproape de Primărie), suprafaţa utila 100 mp, compus din: sala, birou, doua bai si 
bucătărie. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam termopan, centrala termica, instalaţie de aer conditional, gresie, faianţa, parchet, 
amenajat modem. Pret: 1000 euro/ luna uşor NEGOCIABIL + garanţie + Comision Agenţia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru 
chiriaş. Tel: 0724 293226. Mai multe detalii pe vvww. apartamentedeva.ro sau la Agenţia Imobiliara Ovidiu Deva.

I

Sunt de acord!Folosim Cookies. Site-ul nostru foloseşte cookies pentru a Imbunatati experienţa navigam si a oferi 
servicii mai uşor de utilizat. Maj multe informatîi



AGENŢIA IMOBILIARA ’OVHHU' DEVA

O v id iu  Suna acum  !
0 7 2 4 - 2 9 3 - 2 2 6

Aca-;a 
Vanî ari

o Q.a.ra<JBi.e.rv 
o A partamente 2 camere 
o A partamente 3 camere 
o A partamente 4 earn ere 
o Case Deva 
o Case împrejurimi 
o Tcrcituri L)c>'a 
o Terenuri impreiurimi 
o Spatii comereiale 
o Garaic

• închirieri
° Garsuniere si apartamente 
o Case
o Spatii comerciale 
o Garaje

•  Schimburi
• Contact
• Comisioane

Închiriez spaţiu comercial in Deva, zona 1 Decembrie (Ultracentral), 
suprafaţa utila 50 mp, vitrina de 3,2 metri liniari.

Adaui’i'i Iii l'a\ onL-

închiriez spaţiu comercial in Deva, zona I Decembrie (Ultracentral), suprafaţa utila 50 mp, vitrina de 3,2 metri liniari, compus din sala in 
forma de L (se poate imparii in 2 incaperi), magazie, baie de servici si pod amenajat pentru depozitare de 20 mp. Utiîitati; incaizire cu 
eonvector pe gaz, tamplarie PVC cu geam termopan, gresie, faianţa, lavabil, amenajat. Prct: 4000 lei/luna + garanţie + Comision Agenţia 
Imobiliara 50% din prima ehirie, pentru chiriaş. Tel; 0724 293226. Mai multe poze si detalii pewww.apartamentedeva.ro sau la Agenţia 
Imobiliara Ovidiu Deva.

â

Sunt de acord!

http://www.apartamentedeva.ro


(ZI
Pubiicil;atQ

lh t t p c / / w w w .o tx .ro /c o n ty ? rc f[O J (p v a n u J  
..^w »«.. . fi O  fZaQunturi- Conlulturll*htlps%3A%2F%ZFwww.olx,ro%2Fd%2Fof«rta962Flnchlrfez-

D  M »»Je{/m y«co u n t/an sw «*/| ^i*^om «ri»HDhthW F.M riianrflO |lactr<>nJ=rediT^^^
[method|Nndex]

Q , Ce anume cauţ»"̂ {§) Toaţâţâfa

Adauga,
anunţ [/adding?

b9aadpage_ac

Ciutare CX

I N G M

între 5,59%-6,59%, ulterior variabilă. F6-tî un calcul

^ înapoi P a a r f u  o f ln c i o a ia  1/1 / I m o b l H j f e  l / n i o b t t o r a / l  i  Bl 

cQfrepcIflte ■ Deva l/imQbJare/broufHMllKQmen:iae/devayl
!1! jJfQUIL- SoBtl>goTO rc;rie .-J j!jneaoara J /tm gbHifl/g/ţurom l-iculP-com ePciale/iTunadoBw-tudet/l /  f trc u n -S p a lil

P«VAT Q

^  Mariana
Pe OLX din septembrie 2017
Activ pe !& februarie 2024 

[/ot e ite/usef/2r RJ X/l

Trimite mesa|

Suna vânzătorul

Mal mufte anuni,url de acestui vânzător y 
(/oferte/user/2rftJX/)

0  Deva.
Hunedoara

O

Posut 03 marue 202^

închiriez spaţiu comercial 

450 €

,(/PURCHASE/PAOMOTE^AfllANT/rAD<
[q pr om ovează

!&-25a]7ai47AftS*AOPAGE_PAOMOTE}

fi’PURCHAjCi'RCFAtSNrPAOVIPZR/’rAD* 
C l:EACTgAllZEAZAlD-ZSal7Rl47«PAODUCT>

io>PusHUpaas-AbPAGE_PuaHUPj

Persoana fi^ca j  [ Suprafaţa Utila: 50  ^

DESCRIERE

închiriez spaţiu comercial in Deva. uhracentrai. pentru birouri sau alte activitatL suprafaţa 5Qmp. renovai, compus din 
hol, 2 birouri, grup sanitar, centrala termica.

DREPTURILE CONSUMATORiLOA

AeaK anun^ •  Io n  pubUcat de  c itre  m  vănzAlor p riva t

Ca Urmare, legile privind drepturile ccr^sumatorflor nu se 

Arată mal miJte \ /

p  A a p o n v a i *  A u W r t r w

gffeey

http://www.otx.ro/conty?rcf%5bOJ(pvanuJ


stnria
înapoi la listă Spaţii comerciale de închiriat > Hunedoara > Deva > închiriere Spaţiu Comercial Destinaţii Variate Deva-85n

i

închiriere Spaţiu Comercial Destinat!! Variate Deva-85mp
9  Deva, Hunedoara

7 000 RON
17€/m=

Propune un preţ

Prezentare generală

Suprafaţă utilă 85

Destinaţia p roprietă ţii Cere informaţii

Etaj Cere informaţii

Tip clădire Cere informaţii

Stare Cere informaţii

Tip vânzător agenţie

Vizionare la distanţă Cere informaţii

Liber de la Cere informaţii

Descriere

spaţiu situat In Deva, zona Mioriţa, po triv it pentru cabinet medicai, stomatologic, veterinar, farmacie, kinetoterapie, birouri sau salon. 

Caraaertstici:

3 încăperi

Saiă mare de aşteptare



2 băl 

Dressing

Dotat cu sistem de supraveghere video ţ i  alarmă 

Aer condiţionat 

Tavane antifonate 

Suprafaţa utiîă: 85 mp

Pentru mai m ulte Informaţii, vă rugăm să ne contactatl.

Vrei să monitorizezi proprietăţi similare?
Activează notificările şi nu pierde nicio ofertă.

A  Notifică-mă despre anunţuri similare

Particularităţi

Anul construcţiei

Media

Siguranţă

In form aţii suplimentare

fără inform aţii 

fără inform aţii 

fără inform aţii 

fără inform aţii

Harta


