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

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip - teren intravilan avand categoria de
folosinta curti constructii, in suprafata totala de 6 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva.

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA.

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva.

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Bulevardul Nicolae Batcescu, bl. 2, sc, F, in fata ap. 71,
Judetul Hunedoara.

Data inspectiei: 30.05.2024.

Data evaluarii: 30.05.2024.

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului
este Tnscris in Cartea Funciard nr. 79448 Deva, nr. cadastral 79448 din 17.01.2024.

Sarcini inregistrate: Sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEi.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2024.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2024,

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

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
4.688 lei (781,3333 lei/mp)

intocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
K 30.05.2024

*ANE



EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L. -Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara - teren intravilan in suprafaia de 6 mp, inscris inCartea
Funciara nr. 79448 Deva din 17.01.2024 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

V afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

V' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii;

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

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
30.05.2024
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva,
Bulevardul Nicolae Balcescu, bl. 2, sc. F, in fata ap. 71, Judeful Hunedoara, avand nr. cadastral 79448, CF
nr. 79448 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Deva in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

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

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia,

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui ter{, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat,

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Bulevardul Nicolae Balcescu, bl. 2, sc. F, in fata ap, 71, judeful Hunedoara,
avand o suprafata totala de 6 mp, avadnd numar cadastral 79448, intabulat in Cartea funciara nr. 79448
a localitatii Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciara, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,

neexistand nicio diferenta scriptico*faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte
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E\/AL ttstVESr GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara
funciara si situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privata reprezintd "dreptul titularului de
a poseda, folosi gi dispune de un bun, fn mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"(Codul Civil Roméan, art.555(1)).

Pentru proprietatea imobiliara de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

> Extras de carte funciara nr. 79448 a localitatii Municipiului Deva din 17.01.2024.

3.5. MONEDA EVALUARII

Valoarea estimata este raportata in LEL

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare pentru valorificare, respectiv teren intravilan in suprafata totala de 6 mp, avand
categoria de folosinta curti constructii.

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

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul genera! SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definif{ia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumparator hotaréat si un
vanzéator hotérét, intr-o tranzactie nepédrtinitoare, dup& un marketing adecvat si in care partile au
actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent sifard constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare

pentru o alta data, deoarece piefele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARI!

Inspectia a fost efectuata in data de 30.05.2024 de catre evaluator $Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, afost inspectata sifotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 30.05.2024.
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EVAL IIMVBST GAMA EVAL JNVESTS.R.L. -Hunedoara
3.9. NATURA Sl AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA
Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului

valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 30.05.2024 si a fost realizatda de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

in urma examinarii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numaruiui
cadastral dar si cu ajutorui pianului extras din georportaiul ANCPt. Locatia indicata si iimitele
proprietatii precizate de acesta se considera a fi corecte, Proprietatea nu a fost masurata de catre
evaiuator intrucéat nu intra in atributiile sale acest lucru. A fost fotografiata o parte mai mare din terenul
subiect deoarece nu se putea evidentia faptic limitele cu proprietatea aflata in imediata apropriere.
Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectarii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,

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

A Extras de carte funciara nr. 79448 a localitatii Municipiului Deva din 17.01.2024.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:
inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;
cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;
interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;
au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

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

total justificabila asupra valorii. La data inspectiiei terenul era ocupat de constructie (extindere spatiu

comercial la parter de bloc).

3.10. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora afost realizata evaluarea au fost:
> Informatii din Extrasul de Carte Funciarg;
> Informatii privind piata imobiliara specifica;
> Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
>

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

\%

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

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

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

> Presa de specialitate;

> Informatii existente pe site-urile de profil;

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

> Baza de date a evaluatorului;

> Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

> Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

> Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piata determinata in raportul de evaluare este estimata in conditile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza nici un fel de restrictii. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este

realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este

invalidata.

ipoteze:

>

\%

Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si In mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si al caror impact
este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabila, valoarea estimata este invalida;
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau atitlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

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

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
in privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale privind mediul

fnconjurator, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
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afost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

> Nu a fost realizata niciun fei de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, soiului sau structurii,
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

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

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

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

Ipoteze speciale semnificative:

> Pe teren se afla edificata o constructie - extindere pe parter cu destinatia ,acces din exterior"
situat la parterul unui bloc de locuinte P+4E, care este intabulata in extrasul de carte funciara nr.
79448 Deva, care se afla in proprietatea unor terte persoane, respectiv Vale Ovidiu-Ciprian si

Vale Diana-Paula.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

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

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

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

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

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport giinca un interval
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de timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile
estimate. in prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

> Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
> Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

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

> Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele
specificate in raport;

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

> Pentru validitate este necesara semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in condifile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, conciuziile acestui raportisi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare afost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
> SEV 100 - ,Cadrul generai (IVS Cadrul general)"
> SEV101-,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si informare (IVS 102)",
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)"
si atinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii" (IVS 104)
> SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare"
> SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
> GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile",
> SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii

nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

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

,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatatej oras, regiune sl, atunci cédnd
este necesar, lo nivel national si international, infunctie de intinderea geografica a acestei arii, justificat
apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se refera la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementariie si restrictile legale gi conditile de mediu
inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilorimobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei Deva si inciud informatii referitoare la
fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este municipiul de regedinta al judetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva
(resedintd) si Santuhalm, gi din satele Archia, Barcea Mica si Cristur.

Deva se situeaza in partea centrala ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fata de nivelul marii,
pe malul stdng al cursului mijlociu ai Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Rusca si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud cénd conditiile
atmosferice sunt propice, se zaresc in depdartare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscéa (inaltimea lor maxima
este de 697 metri) si cuprind oragul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensamantul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca limba
materna, 2417 roméana i 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-catoUci, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.

Conform recensamaéntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridica la 61.123 de
locuitori, in scadere fatd de recensaméantul anterior din 2002, cédnd se inregistrasera 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscuta. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar exista si minoritdti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13%
din populatie nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Prima atestare documentard a cetdatii Deva dateazd din anul 1269, fiind mentionata prin
cuvintele latine castra Dewa. Pe héartile medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetatii Deva, de pe dealul Cetatii, au fost si raméan un obiectiv turistic important. in
ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetétii, proiect foarte controversat, pentru a o
pune in valoare gi a o face accesibila tuturor varstelor: Instalarea unul teiescaun si amenajarea unui
terse in incintafortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).

Odatéa ajuns sus ldngéa ruinele cetétii, ni se dezvaluie panorama orasului sl a imprejurimilor. Se
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vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
poalele dealului se intinde ,Parcul Cetatii". La intrarea dinspre sud a parcului se afla casa lui Or. Petru
Groza. in nord*vestul parcului lo marginea dinspre dealul cetatii se afla castelul Magna Curia, construit
in secolul XVI. Initial castelul afost conceput in stilul Renasterii, dar restaurarile ulterioare I-au adaugat
si elemente de artd baroca. in prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste Muzeul
Judetean Deva.

Amplasament imobil
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEi JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului - teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, asupra terenului exista un
contract de concesiune din 13.06.2023 pe o durata de 49 de ani, incepand cu data de 04.01.2006, in
favoarea lui Vale Ovidiu-Ciprian si Vale Diana-Paula.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietati
imobiiiare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate siingradiri stabilite prin iege

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Bulevardul Nicolae Balcescu, bl. 2, sc. F, in fata ap. 71, jud. Hunedoara constand in
teren intravilan cu suprafata totala de 6 mp, inscris in CF nr. 79448 Deva.

Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului, cele de la
Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exista neconcordante intre amplasarea
din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 17.01.2024, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Din Extrasul
de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a lll-a, reiese ca dreptul
de proprietate deplin si exista sarcini.

Plan ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBtECT
Proprietatea Imobiliara supusa descrierii, se afla in proprietatea Municipiului Deva, situata in

Municipiul Deva, Bulevardul Nicolae Balcescu, bl. 2, sc. F, in fata ap. 71, Jud. Hunedoara si reprezinta un
teren intravilan in suprafata de 6 mp, neimprejmuit, pe care este edificata o constructie - tip extindere
parter cu destinatie acces din exterior.

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala a Municipiului Deva. Terenul are iesire la
strada Bulevardul Nicolae Balcescu, domeniu public, fiind pozitionat la parterul unui bloc rezidential.
Accesul la teren este facil, se efectueaza direct din Bulevardul Nicolae Balcescu, mijloacele de transport
in comun sunt la distanta mica, iar proprietatea are toate utilitatile necesare: apa-canalizare, energie

electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona B;

Suprafata: 6 mp teren curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie comerciala;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

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

Acces: accesul se realizeaza catre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) strada
Bulervadul Nicolae Balcescu.

Situatia actuala a terenului: pe teren se afla edificata o constructie (ex{indere acces exterior) care este
intabulata in cartea funciara.

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

din punct de vedere al amplasamentului fata de unele unitati comerciale si administrative.

4.4, ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afla in proprietatea Municipiul Deva, conform documentelor puse ia dispozitie.

Terenul a intrat in proprietatea Municipiul Deva prin lege.

4.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE $I VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile Impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotarari ale
Consiliului Local Deva. Terenul se afla in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in

subzona B.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

o o~ W N~

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

raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare buna, zona mediana a Municipiului Deva. in
zona, se afla preponderent constructii rezidentiale (locuinie colective) si comerciale la parter de bloc
sau in spatii independente. Distanta fatda de proprietatile complementare este mica. Accesul este facil,
iar mijioaceie de transport in comun sunt la distanta mica. Strada la care are acces proprietatea are
utilitatile uzuale necesare :apa-canal, energie electrica, gaze.

Imobilul este intabulat in Cartea Funciara nr. 79448 a localitatii Deva. Tinand cont de
caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 6 mp (dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasata se poate aprecia ca proprietatea
evaluata este usor atractiva.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a acestei proprietati
este cea aterenurilor intravilane din zonele prepoderent rezidential. Caracteristicile predominante ale
proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci existd o corelare intre
descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una
locala - zona mediana, dar poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati este
limitata, pornind de la prefuri mai accesibile la prefuri mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si

de elementele specifice pentru astfel de proprietate..
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5.2.1. Tipul proprietatii imobUiare
Pentru proprietatea imobiliara supusa anaiizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor

intravilane libere, situate in Municipiului Deva, zona mediana, dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietatiiimobiiiare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 6 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din strada Bulevardul
Nicolae Balcescu, strada amenajata (asfaltata), topografia este plana, utilitatile disponibile sunt energie

electrica, gaz, apa'Canal.

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla pe Bulevardul Nicolae Balcescu, bl. 2, sc. F, in
fata ap. 71, a Municipiului Deva si este amplasata in zona mediana a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaluarii este mare, suprafefele libere fiind destinate cailor de acces,
spatiilor verzi si parcarilor.

in zona mediana, zona piata nu exista parcele de teren libere, construibile cu utilizari permise
conform certificatului de urbanism, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie
comerciala. Tn aceasta situafie aria pietei a fost extinsa si catre alte zone din municipiul Deva si au fost

alese informatii de piata avand doar aceeasi cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala.

5.2.4. Proprietati substitut disponibiie
Oferta terenurilor libere este limitata, pornind de la prefuri mai accesibile la preturi mai mari, in

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

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii i1 pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata
terenului. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiiiare similare cu proprietatea

subiect din zona analizata.

5.3. ANALIZA CERERII

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

Disponibilitatea facilitatilor din aceasta zona si accesul facil reprezintd unul din factorii
importanti Tn analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu constuctii, care pot aduce un
plus valoare proprietatii subiect.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distan{a foarte mica. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente

sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze.
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Cererea este in stagnare datorita schimbarii creditarii si acordarii de imprumuturi bancare, care
au devenit mai greu de obtinut.

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

Tipul acesta de proprietati (teren intravilan) are un numar mare de vizualizari pe site-urile
agentiilor imobiliare, fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata,
dar puterea de cumparare se regaseste doar la acei utilizatori cu disponibil banesc care pot investii in
afaceri de tip rezidential/comercial.

Incertitudinea in evaluare nu ar trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori
diversi care afecteaza fie activul propriu-zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in
evaluare poate fi data de factori diferi{i, care pot fi imparti{i in trei categorii: perturbarea pietei,
disponibilitatea datelor de intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale
Incertitudinii evaluarii nu se exclud reciproc.

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

La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul municipiului, putem concluzia ca

preturile terenurilor intravilane au fost in crestere in ultimii ani.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste ofertd competitiva. Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-
au mentinut tendinta de crestere. in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este in usoara crestere. Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere chiar inexistente,
sunt mai pufine decéat cererea, fapt care deteremina o piata a vanzatorului.

Negocierea prefurilor la nivelul municipiului este cuprinsa intre 3-5% din pretul de oferta al
proprietatii. Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 luni, in
functie de conditiile de vanzare.

Avand in vedere suprafata proprietatii subiect de 6 mp, nu au fost gasite oferte care sa fie

comparate pentru a obtine o valoare.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

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

Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri comerciale.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
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piata imobiliara, aceasta devenind o piata a vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015,
Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul Imobiliar si previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

in revista "Valoarea, oriunde este ea" nr. 42 din martie 2024, sunt prezentate date cu privire la
piata imobiliara, care pentru localitatile la care nu se face referire in continutul tabelelor, unde foarte
probabil volumul tranzactiilor Imobiliare este mal redus, evaluatorii vor avea in vedere Informatiile
locale si le vor corela cu datele de mai jos. Pentru astfel de localitati, nivelul ratei de capitalizare se va

situa n jurul nivelului superior, al Intervalelor din tabelul mai jos.
Conform datelor oferite de cel mai importanti furnizori de informatii din domeniul Imobiliar,
pentru orase secundare sunt prezentate urmatoarele date:

. L. . i Rata medie de Rata de capitalizare
Segment de piata Chirie medie (€j

neocupare {%] (%)
CRSE Romania Spatii comerciale 18,00-20,00 : 9,25% -10,25%
Colliers International Spatii comerciale 15,00 - 30,00 . 8,50% -10%
Darian DRS Spatii comerciale 8,00-28,00 . 9% -10%
Cushman&Wakefield Echinox Spatii comerciale 30,00-35,00 . 8,50%-9%
10 Partners-JLL prefferent partner Spatii comerciale 18,00 - 24,00 - 8,75% - 9,75%
Knight Frank Spatii comerciale 20,00-35,00 : 8,5% -10%

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
exista o ratd a absorbfiei proprietatii subiect mica, in conditiile de piata, cerere si oferta competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piata in usoara dezvoltare, caracterizata
printr-o usoara crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizatd printr-un numar mediu de tranzacitii.

Proprietatea imobiliara, subiect - teren intravilan face parte din proprietatile ce prezinta
potential atractiv, datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zona mediana,
zona accesibila, dar avand in vedere suprafata mica de 6 mp putem concluziona ca aceasta este
destinata pentru scopul edificarii extinderii constructiei existente, respectiv acces din exterior.
Cresterea cererii coroborata cu oferta actuald ne prezinta o ratd de absorbtie medie a proprietatii

subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

in analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considera mai intai utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste;

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

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

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaluarii este un teren cu suprafata de 6 mp, avand forma regulata, situat in zona
mediana din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltatda. Proprietatea dispune de
toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, sunt identificate, mai ntai,
utilizarile probabile Tn mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara sl de valoare

maxima.

Utilizari probabile In mod rezonabil
in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la
numar} de pe Bulervardul Nicolae Balcescu si de pe strazile din imediata apropiere.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
> toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
cladiri comerciale (la parter de bloc sau in cladiri independente) la mica distanta;
> in zona nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate

rezidential/comercial, De altfel, se apreciaza ca este putin probabila aparitia unor proprietati
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industriale intr-o astfel de zona.
Avand in vedere ca pe terenul intravilan de 6 mp este edificatda o constructie - acces din exterior

pentru spatiu comercial, putem concluzia ca utilizarea terenului poate fi doar comerciala.

Testui de permisivitate legala

Evaluatorul a dedus faptul ca a fost permisa construirea unei extinderi ce apartine unui spafiu
comercial, astfel ca utilizarea terenului este permisa legal pentru acest tip construciii.

De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comerciala. Ca urmare, consider ca dezvoltarea pentru constructie comerciala este permisa legal. IMu se

identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Testul pentru posibititatea fizica

Faptul ca in imediata vecinatate sunt edificate constructii comerciale aduce indicii suficiente
pentru a considera ca terenul poate fi construit de proprietati comerciale. Forma, dimensiunile si
topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul cad nu se identifica riscuri de producere a unor
dezastre permit edificarea unei constructii de tip comercial.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarea este fizic posibila. Nu se identifica niciun fel de

constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitatii financiare

Constructia posibila si permisa tipica este o constructie de tip comercial - acces din exterior
pentru spatiu comercial. Nu sunt necesare amenajari ale terenului constand in nivelare, indreptare, etc.

Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente catre
utilizatori finali. Astfel de constructii se pot realiza deoarece este o zona activa iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii comerciale la parterul unui bloc de locuinte. Ca urmare, activitatea
pietei indica faptul ca utilizarea este fezabila financiar. O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si

se poate meniine pe termen lung.

Testul vaiorii maxime
intrucat exista doar o utilizare permisa legal, fizica posibila, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.
Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata ca
find CMBU teren intravilan comercial.
Concluzii:
> cea mai buna utilizare aterenului evaluat este pentru o proprietate de tip comercial;

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

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata-nu a fost aplicata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost - nu afost aplicata.

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referin{a ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata.
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mal multor abordari de evaluare
si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin venit in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizitiei de proprietati similare este in cele mai multe cazuri detinerea de catre proprietar ca si
investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitai{i economice. Drept urmare,
cumparatorii de pe piata, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinuta comparativ cu
alte proprietati oferite pe piata la data evaluarii. in plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de baza in utilizarea lor au o gama foarte complexa, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie
adecvata, avand in vedere particularitafile specifice fiecarei proprietati in parte care conduc la

imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. - ,Evaluatorii trebuie sa ia in
considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Toate se bazeaza pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei."

Abordarea prin piatd - cunoscuta in domeniul evaludarii proprietéatii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directd sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietéatii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietéti similare
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare (GEV 630, para. 43) ori sunt
contractate.

in abordarea prin piatd se analizeaza asemanarile si diferentele Tntre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea construciiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:
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> analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obfine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei
singure caracteristici;
> analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu
se refera direct la proprietatile imobiiiare comparabile;
> analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
> analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.
b) tehnicile calitative:
> analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;
> analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piat3;
> analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentfele
dintre elementele de compartie specifice proprietatii;
> interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza
compartiiior relative.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
> drepturile de proprietate transmise; conditile de finantare; conditile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditile de piata; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.
Tinand cont de tipul proprietatii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor

necesare evaluarii, abordarea prin piata este limitata, in acest caz nu afost aplicata.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. - ,Evaluatorii trebuie sa ia in
considerare in evaluare abordéarile adecvate si relevante. Toate se bazeaza pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.”

Abordarea prin venit - conform por. 40.1 ,oferd o Indicatie asupra vaiorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor intr-o singura valoare curenta...valoarea unui activ este determinata prin estimarea
marimii venitului, afluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ”.

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra vaiorii proprietétii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri gi pentru o transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra vaiorii proprietatii prin metode de actualizare” (GEV 630, par. 58). Abordarea prin venit
este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la dota evaluarii sau care are acest
potential in contextul pietei (GEV 630, par. 59).

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari tradifionale pe care evaluatorul ie

poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii
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imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra
valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din
contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit
sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei
anual} se imparte la o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu
un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminala (din revanzare), ce sunt apoi
convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape;

Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);

Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietatii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietatii)

Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru
inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa
deducerea alocarilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile unui
grad de ocupare a acesteia de 90% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determina venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totala in urma aplicarii analizei
compartiiior relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor ob{inute de catre acestea in
cazul inchirierii lor.

Analiza venitului brut

Estimarea nivelului de chirie potentiala pentru proprietatea subiect afost efectuata pe baza
evidentei pietei locale specifice.

Prin inspectia directa a proprietatii siin urma analizei documentelor primite, suprafata terenului
este de 6 mp si a constructiei edificate pe acesta reprezentand extindere spatiu comercial. Sursele
investigate conduc ia concluzia ca valoarea chiriei difera in functie de localizare si suprafata in cazul

comparabilelor alese.
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Rata de capitalizare

Rata de capitalizare neta pentru spaftiile comerciale conform Revestei Valoarea nr. 42 din martie
2024, in orase secundare se situeaza in jurul nivelului de 8,25-10%. in cadrul prezentului raport de
evaluare, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietatiile
imobiliare precum si de riscurile aferente unei asemenea activitati, a fost selectata o rata de capitalizare
de 10%.

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezenta, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasa de pe piata specifica sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. Tn mod simplist, relatia matematica dintre venitul stabilizat si
valoarea de piata a proprietatii este:

valoarea =venitul; rata capitalizare

in extragerea de pe piata a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietatilor comparabile ofertate, fiecare oferta trebuie analizata in acelasi mod in care este
analizata proprietatea subiect. in plus, evaluatorul trebuie sa fie sigur de faptul ca venitul net din
exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi mod in care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor in ceea ce priveste alocarile
pentru Tnlocuiri sau alte componente trebuie sa fie similare cu cele ale proprietatii analizate.

Analiza a avut in vedere estimarea venitului net din exploatare, stabilizat in conditiile pietei, pe baza
chiriei de piata, obtenabile prin inchiriere pe o perioada de 1 an. Au fost aplicate gradul de neocupare si
rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specifica locala. De refinut ca dreptul evaluat este

dreptul ,absolut" de proprietate gl nu dreptul afectat de locatiune.

A.  Venituri B. Costuri sl cheltuieli
) . Chirie (€] Procentual Valoare
Spatiu / utilizare Suprafata %
unitara lunara anuala ° €
1 SPATIU COMERCIAL- EXTINDERE S,AS mp 6,0 33€ 393 ( Rata de neocupare 10,00% 39 €
Impozit pe proprietate 1,30% 28 €
A&igurareciadire 0,50% 111
Cheltuieii aferenteproprietaruiui 2,00% 7,85€
Venituri din chirii 6.0 €/m= 33e 393 € Costuri cumulate S5¢e
A. Venit hrut din indiiriere 393e| B. Costuritotale S5€
C. Venit netdin inchiriere 307 €
D. Ratade capitalizare
E Valoare de plata 3.073 e
F. Elemente adiciortale care afecteaza valoarea ocC
G. Valoare proprietate prin venit (constructl +te ren] 15.291 iei 3.073 €
H. Valoare proprietate prin cost {constructie) 10.603 lei 2131 £
L Valoare de piata teren 4.688 le 942 € respectiv 157¢€
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8. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rafionamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiiiare. in cadrul dateior de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,
rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Pentru proprietatile comerciale care sunt generatoare de venituri, abordarea prin venit este
recomandata ca fiind cea mai adecvata. Proprietatiiie subiect analizate din punct de vedere al abordarii
prin piata, fac parte dintr-o categorie unde nu se prea tranzactioneaza asa multe proprietati, dar se
inchiriaza mai mult. Astfel, participantii pe piatd nu sunt interesati de castigurile din tranzactii, sunt
interesati de castigurile din inchiriere. Abordarea prin cost este mai putin adecvata in cazul proprietatii
subiect si nu a fost aplicata. Abordarea prin piatia - metoda comparatiei directe nu s-a aplicat deoarece
nu se gasesc pe piata locala informatii de vanzari de proprietati similare.

in ceea ce priveste precizia rezultatelor, ia stabilirea valorii de piata prin abordarea prin venit
am gasit proprietati comparabile, in zone apropiate cu proprietatea subiect, asupra carora s-a aplicat un
minim de ajustari, astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordari decat celorlalte doua
abordari. in cazul abordarii prin venit proprietafile inchiriabile prezinta incredere in preful chiriei
deoarece preful nu prezinta fluctuatii majore in functie de cerintele de pe piata

Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea si relevanfa rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate Tn corelatie cu cantitatea m/ormot/i/or despre o anumita comparabila sau o anumita abordare,

in cazul abordarii prin venit cantitatea informatiilor esfe mai mare decéat in cazul celorlalte abordari.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

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

abordarea prin venit estimata a proprietatii imobiiiare descrise este

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
4.688 lei (781,3333 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
Sendroni Mihai nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN

DEVA, BULEVARDUL NICOLAE BALCESCU,
BL. 2, SC. F,IN FATA AP. 71, JUD. HUNEDOARA
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Nr. c«irere 1716

Cficiiit de Cadastru ji Publicitate Imobiliari HUNEDOARA
m f '.toui dr Cadfl'Uru si Publicitate ImobillarA Deva 17
# Lue« Ci
Anul 074

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carfe Punctard Nt. 79448 Deva

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Nr. Nr. cadastrall Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Crt topografic
Al 79448 6 Teren neimpreJmuiC;
Constructii
Crt Nr cadastra'l Adresa Observatii / Referinte 1
Nr. topografic
Loc. Deva, Bdul Nicolae Balcescu, Jud. Nr. niveluri:!; S construita la sol 6 mp; S. construita
desfasuratd 6 mp; Acces din exterior P. Anul construim

All 79448-Cl Hunedoara. Bl 2.5c.F.in fata ap 71
2006. Suprafata desfasurata: 6mp

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare ia dreptui de proprietate si alte drepturi reale Referinte

15425/ 29/03/2022 A
Act Normativ nr. Hc'taTarea nr, 1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ

nr. Adeverinta nr. 30907. din 22/03/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEV A ;____ .
B ISe infiinfeaza cartea funciara 79448 a UAT BEVA cu nr. cadastrali Ai
79448. Imobilul este adus din CF 5693 ca urrnare a dezmembrarii. Al

82 ilntabula re, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

/1
1} MUNICIPIUL DEVA. domeniul privat

8536/ 23/02/2023
Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT 486, din 21/02/2023 emis de Stef Ovidiu loan;
g5 Intabiilare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept cumparare, All
dobartdit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) VALE OVIDIU-CIPRIAN, si
2} VALE DIANA-PAULA, soti, ca bun comun

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembrSminteie dreptului de proprietate, drepturi reale .
L o Referinte
de garantie si sarcini
1716 / 17/01/2024
Cl iIntébuTare, drept 3e~CONCESNnJNE pe o durata de 49 ani, incepand cu Al
wata de 04.01.2006. respectiv pana la data de 04.01.2Q55 _ _
1) VALE OVIDIU-CIPRIAN
2) VALE DIANA>PAULA
iAct Administrativ nr 1 - Act aditionaF la~Tont7actuiTie~cAT«lune nr. 275/2023, dirr06/I1f7/2023~ernis de
MUNICIPIUL DEVA:
noteaza” actui aditional rir, T
[27372023

fa conlractuT de concesiune nrT Al




. Anexa Nr. 1 La ParteFi

1., L,
b XS tAAA '- Aoratata (mp)*
6
A
iMm '’ ‘
vf?-'

Date referitoare a teren

vr j Categorie Intra Suprafata
cn 1 folosinta vtisn (mp) Tarla
11 curti DA 6
!conslirt*cUi
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destinatie
constructie
constructii
Al 79448-Cl industriale si
edilitare
Arwff ieTMC

r.affp f-utkK<ard Nr Z9448 Comun*/tiraron LM\PF« —=

Observatii / Referinte

determinataTn pianul de proioctie Stereo *0

DETALIii LINfAAE IMO8H.

Parcela

Supraf, (mp) Situatfe
juridica

6 Cu acte

Nr.

topo Observatii / Referinte

Observatii / Referinte

§ construita ta sol;5 mp; a. construita
desfasurata 6 mp. Acces din exterior P Anul
construini. 200fi. Suprafata desfasurata 6mp

1) Vatorile tunglmitor segmentelor sunt obt{inute din proiectie in pian.

(" PRt~ Himct”
tncepth

Lungime segment

I- (m)

G )

HimuU. \



Carte Funaari Nr 79448 C*una/Oray/Wun”“c/p.u. Deva

Aunct Lungime segment
shrsit
2.479
0.436

LungleA*ii*egmentelor sunt datemirnate in plenul de proUctle Stereo 70 tl sunt rotunjite I» 1 milimetru.
Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 milimetru.

Certificjca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou. |

Prezentjul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice priri
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a acfiitat tariful de 195 RON, -Chitanta interna nr.2021021869/17-01-2024 in suma de 195, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr, 232, 241.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Befejr&nt. i o
17-01-2024 PETRU BQSDAN TOMA

Data eliberarii.
{parafa si semnatura)

Ootvintnr care carineane cuCaracter parsareal, protgjate de ptevedarye Ltffil Nr 677/2001
p*fluu trdarmue i« tortu gatf-ancd.re
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Nr.crt

Index

Simbol

EILFT

RAPORT DE EVALUARE nr. 305

Beneficiar raport: PRIMARIA DEVA Destinatar: PRIMARIA DEVA

Proprietate Evaluata: SP COM - ACCES DIN EXTERIOR
HUNEDOARA, DEVA, B-DUL N. BALCESCU BL.2, SC.F

Descriere element constructiv

2

Fundatii din beton simplu
Pardosea din beton
Pardosea din gresie
Sarpanta usoara
inveiitoare din ondullne
Usa PVC

Tampiarie PVC - ferestre
Tavan gips carton

Corp static

Jgtieab PVC

Corp de iluminat incandescent

TOTAL FISA

Comentariu

2A

FISA NR.

UM

3

4§ 8 8 8 3 3 3

Data evaluarii: 30.04.2024 7Cure la data evaluarii; 4,977 lei/EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport; 1 (cont. tabel din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera: 0,983 (cont. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 6

1 SP COM - ACCES DIN EXTERIOR

Stare
Fizica

Cantitate

0,7

5,45

Cost unitar de
nou Indexat sl
corectat, tara
TVA (lei/lUM)

769,87
114.43
159,44
118,06
137,23
774,89
869,14
175,34
530,29

73,61

90,25

Cost de nou
constructie (lei
faraTVA)

7=5x6
538,91

686,58
868,95
708,36
823,38
1.549,78
8.778,31
955,60
530,29
294,44
90,25

15.825

Grad
realizare
(%)

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

Cost de nou Cost Iucrdari S
lucrari executate ~'amase ce ursa  pag
(lei fara TVA) executat (lei tnf.
faraTVA)
i
1
9=7x8/190 10=7-9 1 12
539 0 0
687 0 0
869 0 0
708 0 0
823 0 0
1.550 0 0
8,778 0 0
956 0 0
530 0 0
294 0 0
90 0 3 55
15.825 0
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> Knight Frank

spatii de birouri

prime headline: 21

Chirie contractuaia cladire central: 1S-17.5

< 11-14.5 8 -12
clasa A (eur/mp/lund) semicentrai: 13-16
periferic: 8-12
: 0,
Rata medie fie neoFu?are (%), 14% 5-10% n.a.
media pe piata
- 0
Rata de capitalizare (%), 750% 8.5 - 9% 9-10%

produse primare

Centre comerciaie

Chirie contractuala, pentru un
spatiu de 100 mp la parter, 80-85 40-55 20-35
moda (eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%),

. 8.0% 8%-8.5% 8.5%-10%
produse primare

Spatii industriale

Chirie contractuala clasa A

< 4.5-5.0 4.0-4,5 3.5-45
(eur/mp/lunad)
i 0,
Rata medie f:le neocupare (%), 5% 4% na.
media pe piat*
I 0
Rata de capitalizare (%), 7.75% 8.5%-9.5% 9.5%-10.0%

produse primare
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>i0 Partners - JLL preffered partner

Chirie contractuaia cladire
de clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare

Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda
(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare

Chirie medie clasa A
(eur/mpliuna)

Rata medie de neocupare

Rata de capitalizare

Spatii de birouri

Cluj:
Central: 12.5-16
Periferie: 8-12.5

lasi:
Central: 12.5-17
Periferie: 11-12

Brasov:
Central: 13.5-14.5
Periferie: 11-13.5
Timisoara:
Central: 10-15
Periferie: 7.5-12.5

Centrai; 17-22
Semicentrai: 14.5-17,5
Periferie: 9 -12.5

Cluj; 7.1%
lasi: 15.8%
0,
14.3% Brasov: 8.4%
Timisoara: 16.2%

0,
7.75% 9.00% pentru Brasov
Spatii comerciale
64-77 29-36
7.75% 8.25 - 8.75%
Industrial
4.35 - 4,75 (suprafete
< 10.000 m* 3.80 - 4.75
3.70 - 4.25 (suprafete in functie de suprafata
> 10.000 m2)
Cluj: 0.3%
lasi; 0%
54% Bragov: 2.1 %
Timisoara: 6.7%
7.75% 8.25 - 9.00%

8.75% (Cluj. lasi. Timisoara):

10-13

nla

9.00- 10.50%

18-24

8.75 - 9.75%

3.80 - 4.75
in functie de suprafafa

4.3%

9.00 -10.00%

VALOAREA | Q12024
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> CushfTian & Wakefield Echinox

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/nrip/iund)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

Chirie ceruta, pentru un spatiu
de 100 mp ia parter, moda
(eur/mp/lund)

Rata de capitalizare (%)

Chirie medie clasa
A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

Spatii de birouri

central: 20 - 22
semicentrai: 15.5 -18.0
periferie: 9-12

14.7%

7.25%

12.50- 17.00

lasi: 20.4%
Cluj Napoca: 6.2%
Bragov: 11.8%
Timigoara: 10.7%

8.25 - 8.75%

Centre comerciale

80-85

7.25%

50-65

7.75 - 8.00%

Industrial

4.30 - 4.70 pentru suprafete

< 5.000 mp;

4.10-4,35 pentru suprafete

> 5.000 mp

5.4%

7.40%

4.35 -4.70
in functie de suprafata

4.2%

7.60-8.10%

9-13

nla

9.25 - 9.75%

30-35

8.50 - 9.00%

4.10-4.35
in functie de suprafata

nla

8.35-9.10%
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> Darian DRS

Chirie contractuala ciadtre
clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie
de neocupare {%)

Rata de capitalizare (%)

Chirie ceruta,
pentru un spatiu de 100
mp la parter, moda
(eur/mpliund)

Artere comerciale principale:

Rata de capitalizare (%)

Artere comerciale secundare:

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie
de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

ultracentral: 15-20
central: 14-18
semi-centraJ: 11-16

10-15%

clasaA: 7 - 8%

clasa B: 8 - 9%

ultracentral: 20 - 60
central: 20 - 40

median si periferic: 15 - 30

7-8%

8-9%

3,5-6,0

5%

8-9%

Spatii de birouri

lasi: 11 -17
Cluj Napoca: 12-17
Brasov: 10-16
Timisoara: 13-17
Constanta: 7-14

lasi: 10% -15%

Cluj Napoca: 10% -15%

Bragov: 10% -15%
Timisoara: 5% -15%
Constanta: 10% -15%

clasa A: 8 - 9%

clasa B; 8.50 - 9,50%

Centre comerciale

lasi; 12-30
Cluj Napoca: 16-43
Brasov: 15 - 35
Timisoara: 18-30
Constanta: 10-25

Artere comerciale principale:

8-95%

Artere comerciale secundare:

8,5-10%

Industrial

lasi: 3 - 5
Cluj Napoca: 3 - 5.5
Bragov: 3.5 - 6
Timisoara: 3,5 - 5,2
Constanta: 3 - 5

lasi: 10%

Cluj Napoca: 10%
Bragov: 10-15%
Timisoara: 10-15%
Constanta: 5-10%

8,5%-10%

Sibiu: 8-14
Craiova: 12-17
Targu Mures: 8 -11
Ploiesti: 8 -1 4
Pitegti: 8-12
Arad: 7-10

Sibiu: 10%
Craiova: 10-15%
Targu Mures: 15%

Ploiesti: 15%

Pitesti: 15%
Arad: 10% -15%

clasa A: 8.50 - 9,50%

ciasaB:9 -10%

Sibiu: 13-25
Craiova: 15 - 28
Targu Mures: 8-15
Ploiesti: 10 - 27
Pitesti: 10-20
Arad: 12-20

Artere comerciale principale:
8.50 - 9.5%

Artere comerciale secundare:
9-10%

Sibiu: 2,8 - 5
Cralova; 4 - 6
Targu Mures: 2.5 - 4,5
Ploiesti: 3 - 6
Pitesti; 3 - 4.5
Arad: 2.5 - 4.5

Sibiu: 10%
Craiova: 10-15%
Targu Mures: 10-15%
Ploiesti: 10%
Pitesti: 15%
Arad: 10-15%

9%-10,5%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate ia nivelul Veniturilor Nete Efective
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>Colliers International

Central 19-22
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentrai 16-18
(eur/mp/luna)
Periferic 8-13
Rata medie de L 0
Spatii de neocupare (%) medie piata 15.50%
birouri
produse 7.25-7.75%
primare ' '
Rata
de capitalizare (%)
produse 8.00-9.50%
secundare ' '
Chirie contractuala p?i)r:la]:: 70-80
pentru un spatiu de P
100 mp la parterL produse 40-50
Centre ~ Moda (eur/mp/lund)  secundare i
comerciaie
produse 7.00-7.50%
Rata primare ’ '
. 0
de capitalizare (%} produse 8.00-9.00%
secundare ’ '
Chirie contractuals < 3,000 mp 4.5-5.0
medie clasa A
(eur/mp/luna)
> 3,000 mp 4.0 - 475
Spatii
industriale Rata medie L .
de neocupare (%) medie piata 5.0%
Rata medie piati  7.25-7.75%

de capitalizare (%)

60 VALOAREA

13-16.5

Timigoara, lagi
Cluj Napoca

Bragov

produse
primare in lasi,
Cluj Napoca,
Timigoara

produse
primare

produse
secundare

produse
primare

Brasov,
Timigoara,
Ploiesti, Arad,
Pitesti

Constanta, lasi.
Cluj Napoca

Bragov

Cluj Napoca,
Timigoara

lagi, Constanta

produse
primare

14.5%

7.75-
8.75%

40-50

15-20

7.50%
- 8.25%

4.0 -5.0

4.0 - 5.0

n.a.

7%

nla

7.75-
8.50%

8-12

Sibiu & Targu
Mures

interes foarte
limitat din partea
investitorilor si
transparenta
redusa a
tranzactiilor

media pe
centrele din tara

media pe
centrele din fara

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

n.a.

n.a.

15-30

8.50-
10.00%

4.Q-4.5

n.a.

8.25-
9.00%



