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EVAL 'NVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L.

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

- Hunedoara

Obiectul raportului de evaluare: SPATII COMERCIALE AUTOMATE, aflate Tn incinta Complex
AquaLand.

Client: PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: PRIMÄRIAMUNICIPIULUI DEVA

Localizare proprietate:Municipiului Deva, Strada Axente Sever, Judetul Hunedoara.

Data inspectiei: 30.06.2025

Data evaluärii: 30.06.2025

Scopul evaluärii: estimarea valorii de piatä a chiriei.

Tipul valorii estimate: valoarea de piatä a chiriei.

Dreptul de proprietate: tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de cätre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra imobilului
este inscris in Cartea Funciarä nr. 66965 Deva, nr. cadastral 66965 din 29.05.2025.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Nu.

Moneda tn care se exprimä valoarea estimatä: Opinia finalä a evaluärii este prezentatä in LEI.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabilä in anul 2025.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabilä tn anul 2025.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicärii metodologiei de evaluare, valoare de piatä a chiriilor (färä

TVA) estimatä este:

VALOAREA CHIRIILOR PENTRU SPATIILE DIN INCINTA COMPLEX
AQUALAND - 53,32 lei/mp/lunä

PENTRU AUTOMATE DE SUCURI, CAFELE, SANDWICH-URI
700 lei/mp/automat/lunä

Tntocmit: Sendroni Mihai,

mbru titular ANEVARautorizat

SENDEONIMII

Vaiabll 2025
SDecIaIizare••,

30.06.2025
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L.

2. CERTIFICARE

- Hunedoara

Referitor la proprietatea imoblhara - SPATII COMERCIALE $i AUTOMATE aflate in incinta

Complex AquaLand, inscris tn Cartea Funciarä nr. 66965 Deva din 29.05.2025 certific, dupä cele mai
bune cuno;tinte ale mele, cä:

v/ afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;
analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate

in raport si reprezintä opinia mea impartialä, opinie care nu a fost influentatä de terte pärti si nu
este in niciun mod supusä vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

v/ nu am niciun interes actual sau de perspectivä, referitor la bunul care face obiectul evaluärii si
nu am niciun interes personal fatä de vreuna din pärtile implicate;

v/
nu sunt influentat de nicio constrångere legatä de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de

pärtile implicate in aceastä activitate de evaluare;
implicarea mea in aceastä activitate de evaluare nu se bazeazä pe solicitarea din partea nimänui,

de obtinere a unor rezultate predeterminate;
onorariul plätit de cätre client nu are nicio legäturä cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizärii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

v/ analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare si cu respectarea Codului de eticä al profesiei de evaluator autorizat;
v/

am realizat personal inspectia bunului evaluat;
v/ detin cuno;tintele si experienta necesaräpentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucräri;
pentru realizarea raportului nu am primit asistentä din partea altor persoane nesemnatare ale

certificärii;
v/ la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluärii bunurilor

imobile;

Semnätura si data certificärii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
30.06.2025

/ SENDRONIMIHAI
Le#utia Nr. 1863

Valabil 2025
Specializarea.
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS R L. . . - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTÄA1 EVALUÄRII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de cätre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ

ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul tn Hunedoara, cartier Pesti;u Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,

adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cuno;tintele si experienta necesaräpentru efectuarea tn mod

competent a acestei lucräri.

Evaluatorul actioneazä in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectivä
si impartialä, färä sä existe un conflict de interese. Tn procesul de evaluare nu a fost necesarä
consultarea altor speciali$ti tehnici sau de oricare altä naturä.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)
PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral

de proprietate asupra proprietätii imobiliare, respectiv SPATII COMERCIALE aflate tn incinta Complex

AquaLand, localizat in Municipiului Deva, Strada Axente Sever, Judetul Hunedoara, avånd nr. cadastral
66965, CF nr. 66965 Deva, dar si a stabilirea chiriei pentru automatele din interiorul imobilului.

Prezenta lucrare se adreseazä exclusiv PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA in calitate de client al

evaluärii proprietätii imobiliare. Orice altä persoanä care detine o copie a acestui raport sau care poate

avea acces la raportul de evaluare nu poate fi consideratä client al raportului de evaluare in sensul

acestuia.

Evaluatorul nu isi asumä responsabilitatea tn fata niciunui tert, niciodatä si tn nici o altä

circumstantä in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
Prezenta lucrare se adreseazä exclusiv utilizatorului desemnat al evaluärii proprietätii imobiliare

PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantii legali.
Orice altä persoanä care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de

evaluare nu poate fi consideratä ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asumä responsabilitatea tn fata niciunui tert, niciodatä si tn nici o altä

circumstantä Tn care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUÄRII
Prezenta evaluare se referä la stabilirea chiriei de piatä pentru spatiile comerciale aflate in

incinta Complex AquaLand, situat in Municipiului Deva, Strada Axente Sever, judetul Hunedoara, avånd

numärcadastral 66965, intabulat in Cartea funciarä nr. 66965 a localitätii Municipiului Deva, conform

extrasului de carte funciarä, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara, si a automatelor aflate in interiorul
imobilului.

Pentru proprietatea imobiliarä ce face obiectul prezentului raport de evaluare, reprezentantul
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L. -Hunedoara

clientului a prezentat urmätoarele acte ce atestä dreptul de proprietate:
Extras de carte funciarä nr. 66965 a localitätii Municipiului Deva din 29.05.2025.

3.5. MONEDA EVALUÄRII

Valoarea estimatä este raportatä tn LEI. Conversia valorii in lei s-a fäcut la cursul de 1 EUR =

5,0777 lei, valabil pentru data de 30.06.2025.

3.6. SCOPUL EVALUÄRII
Evaluarea este cerutä de cätre PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA pentru estimarea valorii de piatä

a chiriilor pentru spatiile comerciale si automatele aflate tn incinta Complex AquaLand.
Aceastä evaluare nu poate fi folositä in alte scopuri ;i/sau tn afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALOR" UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluärii, tipul proprietätii, de recomandärile standardului de

„Chiria de piatä" si se bazeazä pe nevoile de informatii ale clientului si aleevaluare SEV 104 -

utilizatorului desemnat in legäturä cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietätii imobiliare
subiect.

Tn prezentul raport s-a urmärit o estimare a valorii de piatä a chiriilor pentru spatiile comerciale
si automatele aflate in incinta Complex AquaLand.

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

para. 40.1 definitia chiriilor de piatä este urmätoarea: „Chiria de piafä este suma estimatä pentru care

un drept asupra proprietä!ii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluärii, intre un locator hotäråt 'i
un locatar hotäröt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepärtinitoare, dupä un marketing
adecvat 5i in care pär!ile au actionat fiecare in de cauzä, prudent 'i färä coströngere".

Activul subiect este expus pentru chirie pe o piatä deschisä si concurentialä unde participantii
actioneazä tn mod liber. Valoarea de piatä este exprimatä tn lei. Aceasta poate fi necorespunzätoare
pentru o altä datä, deoarece pietele si conditiile de piatä se pot modifica.

3.8. DATA EVALUÄRII
Inspectia a fost efectuatä in data de 30.06.2025 de cätre evaluator $endroni Mihai in prezenta

reprezentantului clientului. Cu aceastä ocazie, a fost inspectatä si fotografiatä proprietatea imobiliarä.
Data evaluärii, adicä data la care sunt valabile toate analizele, judecätile, calculele, ipotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de piatä estimatä, este 30.06.2025.

3.9. NATURA $1 AMPLOAREA ACTIVITÄTILOREVALUATORULUI $1 ORICARE LIMITÄRI ALE
ACESTORA
Documentarea fäcutä pe durata evaluärii este adecvatä scopului evaluärii solicitate si tipului

valorii care se va raporta, respectiv chiria de piatä.

Inspectia proprietätii a avut loc tn data de 30.06.2025 si a fost realizatä de cätre evaluatorul
Sendroni Mihai tn prezenta reprezentatului clientului cu aceastä ocazie s-au fäcut fotografii, au fost

preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatä si au fost analizate documentele existente.
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R L. - Hunedoara

Tn urma examinärii documentelor,evaluatorul a identificat proprietatea pe baza adresei, dar si

cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicatä si limitele proprietätii precizate de

acesta se considerä a fi corecte. Proprietatea nu a fost mäsuratä de cätre evaluator intrucåt nu inträ Tn

atributiile sale acest lucru. Termenii de referintä ai evaluärii au fost stabiliti impreunä cu clientul si au
fost mentionati Tn scris.

Tn realizarea analizelor, judecätilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentärii si
colectärii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificärii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de cätre client, respectiv la:

Extras de carte funciarä nr. 66965 a localitätii Municipiului Deva din 29.05.2025.

Documentarea necesaräevaluärii a avut Tn vedere:

inspectia proprietätii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cäilor de acces;
cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietätilor
comparabile;

au fost efectuate verificäri impreunä cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. constatäri Tn urma inspectiei conform fotografiilor
anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia sa

scripticä si fizicä, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatä pentru efectuarea evaluärii a fost suficientä pentru a emite o opinie
total justificabilä asupra chiriilor de piatä.

3.10. NATURA $1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cäroraa fost realizatä evaluarea au fost:

Informatii din Extrasul de Carte Funciarä;

Informatii privind piata imobiliarä specificä;
Istoricul utilizärii proprietätii imobiliare;
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:
Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliarä
evaluatä (situatie juridicä, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil;
Piata imobiliarä referitoare la oferte si cereri de proprietäti imobiliare similare;
Baza de date a evaluatorului;
Interviurile cu pärtile implicate in tranzactii;
Informatii furnizate de cätre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
Reviste de profil.
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EVAL 'NVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE$1/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Chiria de piatä determinatä in raportul de evaluare este estimatä tn conditiile realizärii

ipotezelor care urmeazäsi in mod special tn ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazä nici un fel de restrictii. Dacä se va demonstra cä cel putin una din ipotezele sub care este

realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazänu este valabilä, chiria estimatä este

invalidatä.
Ipoteze:

Chiria opinatä in acest raport de evaluare este estimatä tn conditiile realizärii ipotezelor care

urmeazäsi tn mod special tn ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereazä niciun fel de restrictii in afara celor arätate pe parcursul raportului si al cärorimpact
este expres scris cä a fost luat in considerare. Dacä se va demonstra cä cel putin una din

ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabilä, chiria estimatä este invalidä;
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cätre beneficiarul lucrärii. Se

presupune cä acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-;i asumänici o responsabilitate privind

descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat

valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacä nu se specificä altfel;
Se presupune cäafirmatiile fäcute de cätre evaluator cu privire la descrierea legalä a proprietätii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de cätre specialist, evaluatorul neavånd competentä
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 integrantä. Orice diferentä intre

scriptic si faptic determinä invalidarea acestui raport, evaluatorul neavånd nicio responsabilitate
Tn privinta corectitudinii informatiilor primite.
Se presupune cä proprietatea este in concordantä cu toate reglementärile locale privind mediul
inconjurätor, reglementärile 'i restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului Tn care

a fost identificatä o neconformitate, descrisä si luatä in considerare tn prezentul raport;

Nu a fost realizatä niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se

presupune cä nu existä conditii ascunse sau neaparente ale proprietätii, solului sau structurii,

care sä influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumänicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Proprietatea nu a fost expertizatä detaliat. Orice schitä din raportul de evaluare prezintä

dimensiunile aproximative ale proprietätii si este realizatä pentru a ajuta utilizatorul raportului
sä vizualizeze proprietatea. in cazul in care existä documente relevante (mäsurätori de cadastru,

expertize) acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu a fäcut nicio mäsurätoare a proprietätii. Dimensiunile au fost preluate din

documentele puse la dispozi!ie. Se presupune cä planurile, schitele, dimensiunile puse la

dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumänicio responsabilitate in aceastä privintä;
Se presupune cä toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
cätre autoritätile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizärile pe care se
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EVAL INVEST

bazeazä estimärile valorii din cadrul raportului;
GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

Se presupune cä legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificäri care pot sä aparä in perioada urmätoare;

Ipoteze speciale semnificative: nu sunt.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit Tn conformitate cu SEV 103 si cuprinde,

pe långä termenii de referintä, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecätilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra chiriei de piatä raportate, nefiind

necesaränicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICT" DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se

adreseazä doar clientului PRIMÄRIA MUNICIPIULUI DEVA si utilizatorului desemnat specificat Tn raport.

Evaluatorul nu Tsi asumänicio responsabilitate dacä acesta este transmis altei persoane, fie pentru

scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pärti, sau oricare altä referire la acesta, nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitätii färä acordul scris si prealabil al evaluatorului

cu specificarea formei si contextului in care urmeazä sä aparä. Publicarea, partialä sau integralä,

precum si utilizarea lui de cätre alte persoane decåt cele la care s-au fäcut referiri anterior, atrage dupä

sine Tncetarea obligatiilor contractuale.
Chiria estimatä de cätre evaluator este valabilä la data prezentatä in raport si tncä un interval de

timp limitat dupä aceastä datä, dacä nu apar modificäri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
tn prezenta modificärilor, evaluatorul nu este responsabil decåt in limita informatiilor valabile si

cunoscute de acesta la data evaluärii.

Conditiile de limitare a utilizärii raportului sau a rezultatelor evaluärii sunt:
Concluziile sunt valabile numai la data evaluärii;
Nu ne asumämresponsabilitatea pentru efectele juridice;
Raportul nu trebuie säfie utilizat partial;
Posesia raportului nu conferä dreptul de a-I publica;

Estimarea costurilor nu este validä pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decåt cele

specificate in raport;

Nu ne asumämresponsabilitatea pentru orice modificare neautorizatä adusä raportului;
Pentru validitate este necesaräsemnätura originalä.
Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice 'i politice de la data

tntocmirii sale. Dacä aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITÄTIIEVALUÄRII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantä cu reglementärile Standardelor de evaluare a

bunurilor si tn conformitate cu metodologia de lucru recomandatä de ANEVAR.
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EVAL INVEST . .
- HunedoaraGAMA EVAL INVEST S.R L

Definitiile si conceptele pe care se bazeazä acest raport sunt cele din:
SEV 100 — „Cadrul general (IVS Cadrul general)"

SEV 101 — „Termeniide referintä ai evaluärii (IVS 101)".

Misiunea de evaluare a fost condusä Tn 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 a tinut cont si de prevederile
SEV 104 "Tipuri ale valorii" (IVS 104)

Abordari si metode de evaluare"SEV 105 „

Drepturi asupra proprietätii imobiliare (IVS 400)" ,SEV 230-„
„Evaluarea bunurilor imobile",GEV 630-
„Verificarea evaluärii"SEV 400-

Scopul evaluärii, complexitatea activului supus evaluärii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluärii
nu a fost necesaränicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

pag. 10



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

4. PREZENTAREADATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATÄ, ORA$, VECINÄTÄTI$1 LOCALIZARE
tn procesul de evaluare este necesaräcolectarea si analiza datelor care se referä la aria pietei.
„Date/e despre aria de pia!ä sunt colectate la nive/ de vecinätate, ora;, regiune si, atunci cönd

este necesar, la nivel national si interna!ional, in functie de intinderea geograficä a acestei arii, justificat
apreciatä de evaluator ca fiind adecvatä pentru proprietatea imobiliarä subiect. Aceste date se referä la
tendingele sociale, situatia economicä, reglementärile 'i restrictiile legale 'i condi?iile de mediu

inconjurätor care influenceazä valoarea proprietä$ii imobiliare in aria de pia!ä definitä in acest scop"

(Standardele de eva/uare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul wikipedia si includ informatii referitoare la fortele
sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.
DEVA este municipiul de resedintä aljude$ului Hunedoara, format din localitätile componente Deva

(resedinvä) 'i Söntuha/m, 'i din satele Archia, Börcea Micä 'i Cristur.
Deva se situeazä in partea centralä a jude?uluiHunedoara, la o altitudine de 187 m fagä de nivelul märii,

pe malu/ stång a/ cursului mijlociu alMuresului. Orasul se invecineazä cu Muntii Poiana Ruscä 'i Mun?ii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mägura Uroiu/ui in est. Spre sud cand condi!iile
atmosferice sunt propice, se zärescin depärtare Muntii Paröng 'i MunVii Retezat. Dealurile din

aproprierea ora;ului sunt ultime/e ramificatii nordice ale Munmor Poiana Ruscä (inä/!imea lor maximä
este de 697 metri) 'i cuprind ora;ul ca intr-un semicerc, ferindu-l de excese climatice. Vårful Piatra Cozia

(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.
La recensämöntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiarä ca limbä

maternä, 2417 romöna'i 276 germana. Dupä religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodoc;i, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici 'i 242 luterani. Conform recensämöntului efectuat in 2011,

populatia Municipiului Deva se ridicä la 61.123 de locuitori, in scädere fagä de recensämåntul anterior
din 2002, cönd se inregistraserä 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt romåni (82,98%).

Principalele minoritä\i sunt cele de maghiari (7,21%) 'i romi (1,240/0). Pentru 7,84% din

popularie,apartenenta etnicä nu este cunoscutä. Din punct de vedere confesional, majoritatea

locuitorilor sunt ortodoc;i (76,5%), dar existä 'i minoritä$i de romano-catolici (6,46%), penticostali
(2,68%), reforma?i (2,34%), baptisti (1,38%) 'i greco-catolici (1,140/0). Pentru 8, 13% din populatie nu este

cunoscutä apartenentaconfesionalä. Prima atestare documentarä a cetä\ii Deva dateazä din anul 1269,
fiind mentionatä prin cuvintele latine castro Dewa. Pe härtile medievale ea apare fie sub numele de

Deva sau Dewan. Ruinele Cetä!ii Deva, de pe dealul Cetä?ii, au fost 5i rämönun obiectiv turistic
important. in ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetärii, proiectfoarte controversat,

pentru a o pune in valoare si a o face accesibilä tuturor vörstelor: instalarea unui telescaun 'i
amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonatä ulterior la insistentele reprezentan$ilor
Muzeului Deva). Odatä ajuns sus /öngä ruine/e cetätii, ni se dezväluie panorama ora;ului 'i a

imprejurimilor. Se vorbe;te despre existen$a unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de
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la Hunedoara. La poalele dealului se intinde „Parcul Cetä$ii". La intrarea dinspre sud a parcului se aflä
casa lui Dr. Petru Groza. in nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetä$ii, se aflä castelul
Magna Curia, construit in secolul XVI. Ini?ial castelul a fost conceput in stilul Rena;terii, dar restaurärile
ulterioare i-au adäugat 'i elemente de artä barocä. rnprezent complexul arhitectonic Magna Curia

adäposte;te Muzeul Jude!ean Deva.

AMPLASAMENT IMOBIL

Proprie_tatea

Subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietä!ii imobiliare „Dreptul asupra unei proprietä!i
imobiliare conferä titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren 'i
construc\ii (...). Dreptul absolut asupra oricärei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda 'i a dispune de teren 'i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,

afectat numai de drepturi subordonate si ingrädiri stabilite prin lege (...)".
MUNICIPIUL DEVA Tn calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din

Municipiului Deva, Strada Axente Sever, jud. Hunedoara constånd in Complex AquaLand — bazine de

inot agrement, inscris in CF nr. 66965 Deva.

Extras de Carte Funciarä:Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciarä din data de
29.05.2025, din care s-au extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat

parte integrantä._Din Extrasul de carte funciarä pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a II-a si
partea a Ill-a, reiese cädreptul de proprietate deplin si nu este afectat de sarcini.
Plan ANCPI

70521 (3åstre adresä sau

' 3977

75911.

.W20.1
t, C327G

79000

671M

.75276, •

„,t. 66965

3.

; 'J.'OC;•
R trr,n

1: 4000
Anui zborului 2022

4.3. DESCRIEREA PROPRIETÄTIIIMOBILIARE SUBIECT

o

Proprietatea imobiliarä supusä descrierii, se aflä in proprietatea MUNICIPIULUI DEVA, situatä tn

Municipiul Deva, Strada Axente Sever, Jud. Hunedoara si reprezintä Complex AquaLand — bazine inot
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agrement.

GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

Proprietatea este amplasatä tntr-o zonä rezidentialä/comercialä a Municipiului Deva.

Proprietatea are ie;ire la strada Strada Axente Sever domeniu public, fiind pozitionat intre clädiri
rezidentiale si Stadionul Cetate. Accesul la imobil este facil, se efectueazä direct din Strada Axente

Sever, mijloacele de transport tn comun sunt la distantä micä, iar proprietatea are toate utilitätile
necesare: apä-canalizare, energie electricä, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona B;

Suprafa!ä: 7.770 mp teren curti constructii;
Topografie: teren plan;

Formä: regulatä;

Utilitä!i: utilitäti existente (apä-canal, energie electricä, gaz).
Acces: accesul se realizeazä cätre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) strada Axente

Sever.

4.4 ISTORICUL PROPRIETÄTIISUBIECT
Terenul a intrat in proprietatea Municipiului Deva prin act administrativ nr. 5696 din 22.11.2010

emis de Primäria Deva, dobåndit prin Lege, iar constructiile edificate pe acesta au fost realizate in baza

autorizatiei de construire nr. 522/2006 si au fost finalizate in anul 2010 Tn baza proceselor verbale la

terminarea lucrärilor.

4.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE $1 VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotäråri ale

Consiliului Local Deva. Terenul se aflä in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in
subzona B.

pag.
/ 4



EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

- Hunedoara

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau

serviciu. Analiza pietei este realizatä pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate

imobiliarä (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizatä
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertä afecteazä valoarea
proprietätii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinärii celei mai bune utilizäri
a unei proprietäti imobiliare si, totodatä, furnizeazä informatii importante necesare aplicärii celor trei
abordäri in evaluare. O analizä corectä a pietei impune parcurgerea de cätre evaluator a urmätorilor
pasi:

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Analiza productivitätii proprietätii;
Delimitarea pietei specifice;
Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertä;
Estimarea absorbtiei Tn piatä a proprietätii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazävalorile
proprietätilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantä a intercatiunii intre ace;tia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectivä de cumpärare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITÄTIIPROPRIETÄTII
Proprietatea imobiliarä dispune de o localizare bunä, zona medianä a Municipiului Deva, zona

Cetate.
tn zonä, se aflä preponderent constructii rezidentiale (case de locuit) si comerciale. Distanta fatä

de proprietätile complementare este micä. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt

la distantä micä. Strada la care are acces proprietatea are utilitätile uzuale necesare : apä-canal, energie

electricä, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciarä nr. 66965 a localitätii Deva.
Tinånd cont de caracteristicile imobilului supus evaluärii, precum si de zona in care acesta este

amplasat se poate aprecia cäproprietatea evaluatä este atractivä.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE
Zona studiatä si piata specificä este cea a Municipiului Deva. Piata specificä a acestei proprietäti

este cea a spa!iilor comerciale oferite spre inchiriere. Caracteristicile predominante ale proprietätii,
enumerate anterior, sunt cele care o particularizeazä pe piatä, deci existä o corelare intre descrierea
proprietätii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una localä.
Oferta de astfel de proprietäti este medie, pornind de la preturi mai accesibile la precuri mai mari, in

functie de nevoile fiecärui client si de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietä$ii imobiliare
GAMA EVAL INVESTS.R.L. -Hunedoara

Pentru proprietatea imobiliarä supusä analizei, subpiata delimitatä este cea a spatiilor
comerciale, situate in Municipiului Deva, zona medianä, dar si alte zone din ora;.

5.2.2. Caracteristicile proprietä$ii imobiliare
Proprietatea evaluatä reprezintä spatii comerciale situate in incinta Complex AquaLand, situat tn

Municipiul Deva. Accesul la proprietate se realizeazä din strada Strada Axente Sever, stradä amenajatä
(asfaltatä), topografia este planä, utilitätile disponibile sunt energie electricä, gaz, apä-canal.

5.2.3. Aria pie!ei
Proprietatea imobiliarä supusä descrierii, se aflä pe Strada Axente Sever, a Municipiului Deva si

este amplasatä in zona medianä a ora;ului, zona cunoscutä sub denumirea de zona Cetate. Nu existä

activitäti industriale sau incinte de teren care sä poatä permite o astfel de utilizare. Gradul de ocupare
al terenului este mare, suprafetele libere fiind destinate cäilor de acces, spatiilor verzi si parcärilor.

Deoarece, in acestä zonänu au fost gäsite suficiente comparabile oferite spre tnchiriere, aria de
piatä se poate extinde si cätre alte zone din Municipiul Deva, unde valoarea chiriilor este comparabilä
cu cea a spatiilor din zona proprietätii subiect. Proprietatea subiect concureazäcu alte spatii comerciale
din aceste zone. Chiriile variazä Tn functie de localizare, suprafatä si finisaje:

Elemente de
Bunul de evaluat Comparabila I Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila4 Comparabila5 Comparabila 6

comparatie
Pret de inchiriere 9,38
euro/m /lunä

Zona

Suprafatä (mp)

Finisaje
Stare fizicä

Deva caleaDeva str. A. Sever
(Aqualand) Zarandului - Garä

10-15

su erioare

bunä

80

medii

bunä

11,25

Deva str. Horea

40

superioare

bunä

Deva b-dul 22

Decembrie -

hotel Deva

50

su erioare

bunä

12,11

Deva b-dul I.

Maniu

95

su erioare

bunä

12,63

Deva b-dul l.

Maniu

95

su erioare

bunä

12,86

Deva b-dul

Decebal - Piata

70

su erioare

bunä

5.2.4. Proprietä$i substitut disponibile
Oferta de chirii de spatii comerciale, porne;te de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in

functie de nevoile fiecärui client. in urma analizei efectuate la nivelul Municipiului Deva, pentru spatii

comerciale cu proprietatea subiect, chiriile pot incepe de la 9 euro/mp pånä la 13 euro/mp cu suprafete

cuprinse intre 40 — 95 mp. Proprietätile cu o atractivitate similarä, ce concureazäcu proprietatea
subiect Tn aria de piatä au o disponibilitate curentä medie prin ofertele afi;ate.

tn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de proprietäti se observä cä
un impact pozitiv asupra valorii proprietätii il pot avea: localizarea, utilitätile existente suprafata utilä,

finisaje, dotäri, etc. Analiza efectuatä s-a bazat pe identificarea proprietätilor imobiliare similare cu

proprietatea subiect.

5.3. ANALIZA CERERII

Analiza cererii se axeazäpe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpärätori, chiriasi) pentru un

anume tip de proprietate. Puterea de cumpärare este tn stagnare in aceastä perioadä, datoritä
efectelor economice la nivel global, insä existä o cerere pentru proprietäti comerciale oferinte spre
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inchiriere.
GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

Disponibilitatea facilitätilor din aceastä zonä, accesul facil si serviciile oferite de Complex

AquaLand (bazine, spatii de recreere, etc.) reprezintä unul din factorii importanti tn analiza cererii

pentru astfel de spatii aflate tn incintä, care pot aduce un plus valoare.
Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantä foarte micä. Strada la

care are acces proprietatea este sistematizatä superior, utilitätile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare: apä, energie electricä, gaze.

Tipul acesta de proprietäti (spatii comerciale oferite spre tnchiriere) are un numär mare de

vizualizäri pe site-urile agentiilor imobiliare, fapt care prezintä rata mare de atractivitate si dorin!a
utilizatorilor de pe piatä.

La data evaluärii, consideräm cä putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piatä iar in ceea ce prive;te tipul de proprietate analizatä la nivelul municipiului, putem concluzia cä
oferte de inchiriere se aflä Tn usoaräcrestere la nivelul municipiului.

5.4. ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentä proprietätilor disponibile spre inchiriere care sunt asimilabile proprietätii

subiect se nume;te ofertä competitivä. Pe parcursul anilor 2023-2025, pretentiile proprietarilor de

spatii comerciale ;i-au mentinut o usoarätendinta de crestere. Tn ceea ce prive;te oferta competitivä

pentru proprietätiile imobiliare subiect, acestea sunt in stagnare.
Ofertantii de proprietäti de tip comercial pentru inchiriere in Municipiul Deva se impart Tn 3

categorii:

a) persoane fizice sau societäti comerciale private;

b) societäti comerciale cu capital majoritar de stat;
c) Societäti comerciale in lichidare sau a cärorproprietäti sunt executate silit.

Persoanele fizice care se manifestä ca ofertanti pe piata proprietätilor de tip comercial sunt

proprietarii ce au cumpärat aceste proprietäti in ultimii ani tn scopul de a specula cresterea pietei si de

a obtine profit din revånzarealor. Tn general, ei au realizat lucräri de reparatii si amenajäri ale spatiilor
care le aduc un profit mai mult decåt proportional cu cheltuielile efectuate.

Oferta de proprietäti de tipul celor evaluate pentru inchiriere in Municipiul Deva se manifestä
din partea urmätorilor participanti pe piatä:

s/ proprietari care dezvoltä o afacere in sine din tnchirierea spatiilor;
v/ proprietari care detin spatii tn exces si care le inchiriazä pentru a-si creste veniturile.
Motivul principal al dezvoltärii acestei Piete este nivelul chiriilor practicate pe piatä, nivel care

permite recuperarea investitiei in achizitionarea si modernizarea acestor spatii.

Ofertele sunt variate, iar pretul se diferentiazä in primul rånd in functie de anul de constructie al

clädirii, suprafata spatiului, forma acestuia, vadul comercial si localizare. Ofertele pentru tnchirierea
spatiilor comerciale sunt mai putine decåt cererea, fapt care determinä o piatä a vånzätorului.

Chiria la spatiile comerciale asemänätoare cu proprietatea evaluatä diferä in functie de mai

multe variabile: aria utilä, amenajärile interioare si exterioare, zona si vadul comercial.
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Din analiza ofertelor de inchiriere de pe site-urile de profil (Imobiliare.ro, OLX.ro, Storia.ro,
publi24.ro), au fost identificate la data evaluärii de spatii comerciale oferite spre inchiriere.

La data evaluärii, proprietatea evaluatä era utilizatä. Din discutiile cu alti proprietari de spatii

comerciale situate tn Municipiul Deva a rezultat faptul cätn aria analizatä, chiriile sunt cuprinse intre 9 —

13 euro/mp/lunä.
Tn aria de piatä analizatä au fost identificate putine spatii comerciale care sunt oferite spre

inchiriere. Totodatä, se estimeazä cä oferta in curs si cea viitoare este destul de limitatä, deoarece

aproape toate spatiile comerciale din aria de piatä sunt ocupate, iar cele situate intr-un vad comercial

bun au aceea;i chiria;i de peste 3 ani de zile, durata medie a unui contract de Tnchiriere in zonäfiind de
3-5 ani de zile, cu posibilitate de prelungire.

De asemenea, stocul de spatii este limitat, deoarece tn aria de piatä nu sunt proiecte imobiliare
in curs sau viitoare cu spatii nerezidentiale sau mixte. De aici rezultä un interes sporit asupra spatiilor
existente Tn ceea ce prive;te cumpärarea sau inchirierea lor.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicä, fiind caracterizatä prin perioade succesive de

expansiune, vårfuri, restrångeri si epuizare. in perioada analizatä, comparånd cererea existentä si

potentialä cu oferta curentä si anticipatä se observä o tendintä de crestere a cererii.

Segmentul spatiilor comerciale a cunoscut o crestere in ultimii ani, dovada fiind interesul tot mai

mare al chiria;ilor pentru acestea. Perioada necesarä pentru Tnchirierea acestora s-a diminuat, iar

nivelul chiriilor a rämasrelativ constant in ultimii ani. Practicarea unor chirii sustenabile raportate la

capacitatea spatiului comercial de a genera un anumit nivel al vånzärilor a redus semnificativ rotatia
chiria;ilor tntr-un anumit spatiu.

Din datele analizate se constatä cä la nivelul Municipiului Deva, putem vorbi despre o piatä upr
activä a proprietätilor imobiliare cu destinatie nerezidentialä tip „spatiu comercial", caracterizatä printr-

o u;oaräcrestere a cererii spatiilor cu o bunä localizare si un trend u;or ascendent al pretului de

vånzare.
Proprietatea evaluatä este vandabilä prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).
Din informatiile detinute de cätre evaluator, existä o gamä variatä (ca raport procentual intre

limite) de chirii, tn functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatiului, de märimea
si pozitionarea acestuia, de dotärile standard si cele specifice de care dispune etc. Pentru spatiile de

acest tip, rentabilitatea (cuantificatä prin potentialul de inchiriere coroborat cu costurile de mentinere)
este definitorie tn formarea preturilor pe piatä.

La data evaluärii, ofertele de inchiriere a spatiilor comerciale, se situau intre 9 euro/mp/luna si
13 euro/mp/luna, conform site-urilor OLX.ro, Storia.ro, Imobiliare.ro, publi24.ro.

tn concluzie, din datele prezentate de cätre site-ul imobiliare.ro, din discutiile cu agentii

imobiliari, precum si din datele Institutului National de Statisticä se constatä o tendintä de incetinire a

ritmului de crestere a preturilor, ce a tnceput sä se resimtä pe piata imobiliarä autohtonä incä din a
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doua jumätate a anului trecut. Tendinta, pe termen scurt si mediu, este de crestere foarte u;oaräa
preturilor proprietätilor imobiliare, inclusiv a spatiilor comerciale.

Avånd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliarä specificä poate fi consideratä piata

proprietä!ilor comerciale, piatä a cärei arie geograficä se tntinde la nivelul Municipiului Deva.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETÄTIISUBIECT TN PIATÄ
Prin compararea caracteristicilor proprietätii subiect cu cele ale proprietätilor competitive,

existä o ratä a absorbtiei proprietätii subiect micä, in conditiile de piatä, cerere si ofertä competitive

prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piatä Tn u;oaräcrestere, caracterizatä
printr-o usoaräcrestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specificä,
caracterizatä printr-un numärmediu de oferte.

Proprietatea imobiliarä, subiect face parte din proprietätile ce prezintä potential atractiv,
datoritä elementelor favorabile cumulate: pozitie bunä - mediu urban, zonä, zonäaccesibilä, dotäri,
finisaje, etc. Cresterea cererii coroboratä cu oferta actualä ne prezintä o ratä de absorbtie ridicatä a

proprietätii subiect.

5.7. PIATA APARATELOR DE TIP VENDING (AUTOMATE)
Asociatia Europeanä de Vending (EVA) a dat publicitätii Raportul säuprivind Piata Europeanä de

Vending pentru anul 2019 unde se aflä si o analizä foarte interesantä a pietei de vending din Romånia.

Veniturile pietei romåne;ti de vending au fost de 1.190.000.000 RON tn 2019 (cca 245 milioane de

euro), tn scädere cu 11,2% fatä de 2018. Aceastä scädere s-a datorat mai cu seamäinterpretärii
diferitelor reglementäri care au interzis efectiv automatele de vending in exterior si au dus la o

reducere cu 16% a numärului total de aparate. Cota romåneascädin totalul pietei de vending din

Europa este de aproximativ 2% (98.600 de automate), ceea ce face ca Romånia sä fie Tn top 15 dupä

numärul de masini din cele 22 de täri acoperite de acest raport de piatä, cea mai mare fiind Italia cu

aproape 800.000 de aparate.

Gradul de penetrare a aparatelor de vending in Romånia este de un automat pentru aproximativ
235 de persoane, comparativ cu media europeanä de 190 de persoane per automat, tn crestere fatä de
anul 2018 cånd era de 200 de automate la o persoanä. Cel mai inalt nivel de penetrare a vendingului in

Europa raportat la märimea populatiei este in Olanda, cu 60 de persoane pentru fiecare aparat de

vending aflat pe piatä.
Aproximativ 55% din automatele din Romånia se aflä la locul de muncä, semnificativ sub media

europeanä de 80%, dar in crestere cu 5% fatä de anul precedent, cand reprezenta doar o cotä de 50%

din totalul aparatelor operate pe piatä.
tn 2019, reglementärile privind protectia consumatorilor au fost reinterpretate tn ceea ce

prive;te automatele care au afectat aparatele amplasate in aer liber 5i, de asemenea, vendomatele de
bäuturi calde conectate la reteaua de apä. Rezultatul final a fost interzicerea masinilor exterioare ($i un

anumit impact si asupra aparatelor instalate tn interior) si acest lucru a determinat o reducere
semnificativä a numärului total de automate, in special pentru bäuturile calde.

Reglementärile privind fiscalizarea pietei de vending au fost convenite la sfår;itul anului 2019 $i
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urmeazäsä intre in vigoare in 2021. Asa cum s-a intåmplat deja in alte cäteva täri, acest lucru va

impune distribuitoarelor automate ata;area de „cutii negre" care vor trimite date in mod regulat

autoritätilor fiscale. Acest lucru va reduce probabil baza de automate de vending, deoarece costurile

aferente achizitionärii de cätre operatori a cutiilor negre vor face ca vendomatele cu un consum redus

de produse sänu fie rentabile.
Segmentul Bäuturile Calde dominä piata de vending, iar influenta furnizorilor cheie de marcäde

cafea este semnificativä. Proprietarii de märci colaboreazä cu grupuri de operatori parteneri pentru a

stimula penetrarea märcilor lor. Tendinta achizitiilor a continuat: Gruppo Orasesta a cumpärat o

participatie majoritarä la Nova Prompt, iar DAIR, o altä companie italianä de vending, a cumpärat o
participatie de 50% in Eurcomtur 'i alti operatori mai mici. Vending Zone a achizitionat divizia de

operare a lui Alcor si alti 2 operatori mai mici.
Raportul EVA a efectuat o analizä a mediului economic general la nivelul Europei si se aratä cä

industria de vending a Tnregistrat o redresare a consumului mediu Tn comparatie cu 2020, dar nivelurile

rämånmult sub cele din 2019.
Acolo unde contractele nu mai erau sustenabile din punct de vedere financiar, operatorii au fost

proactivi tn efectuarea de modificäri. Covid a perturbat grav lantul de aprovizionare la nivel global.

Industria de vending fiind cea mai afectatä in ceea ce prive;te aprovizionarea cu aparate si pahare de

hårtie, insä majoritatea produselor au fost afectate intr-o mäsuräsau alta.
Raportul Asociatiei Europene de Vending mai mentioneazä cämunca hibridä pare sä devinä o

obisnuintä la nivelul Europei, cel putin pentru companiile mari. Acset lucru inseamnä cä tn mod
obi;nuit, aproximativ 2 zile pe säptämånä se va lucra de acasä, ceea ce va conduce la o reducere a

consumului cu aproximativ 40%. in raport se mai aratä cä existä oportunitäti semnificative pentru

micro-marketuri si alte optiuni de alimente proaspete, cum ar fi frigiderele inteligente.
De asemenea, pånä la jumätatea anului 2022, majoritatea operatorilor au introdus cel putin o

crestere semnificativä a preturilor, iar multi dintre ei plänuiau si altele. Una peste alta, documentul EVA

conchide cätn ciuda tuturor provocärilor considerabile din ultimii 2 ani, industria de vending s-a dovedit

a fi remarcabil de robustä si adaptabilä pånä in prezent, majoritatea companiilor au supravietuit.
Intrånd in analiza pietei de vending din Romania putem spune cä:

Veniturile pietei romåne;ti de vending au fost de 1,04 miliarde de RON Tn 2021, tn crestere
cu 9% fatä de anul precedent.
Tn 2021 automatele au våndut 1,59 milioane de produse alimentare si bäuturi tn fiecare zi.

Bäuturile calde reprezintä 91% din totalul pietei din punct de vedere al numärului de vånzäri,

iar bäuturile reci 4%, gustärile 3% si produsele alimentare 2%.

Aproximativ 40% din automatele din Romånia se aflä la locul de muncä, semnificativ sub
media europeanä de 80%.

Totalul numärului de aparate este de 86.800 (cu 0,7% mai multe automate ca tn 2020) care au

våndut 582 de milioane de produse de vending (cu 2,4% mai multe ca in 2020), inregistrånd venituri de
1.038.000.000 lei (inclus TVA), cu 9,1% mai mari ca Tn anul precedent raportärii.

Bäuturile calde dominä piata, iar influenta principalilor furnizori de märci de cafea este
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semnificativä. Proprietarii de märci lucreazä cu grupuri de operatori parteneri pentru a impulsiona
penetrarea märcilor lor. Nu au existat achizitii semnificative de cätre operatori sau furnizori tn 2021.

Piata globalä a aparatelor de vending este posibil sä ajunga la 130 de miliarde de dolari in 2032,
Tn timp ce se va extinde cu un CAGR de 9%. Cresterea cererii de cafea si bäuturi energizante in diverse

verticale se anticipeazä cä va extinde utilizarea aparatelor de vending cu amänuntul. Jucätorii de pe
piatä iau diverse initiative care pot stimula cresterea pietei in perioada de prognozä. De exemplu, in

iulie 2022, Coca-Cola a anuntat lansarea unui nou aparat de cafea revolutionar. Compania se va

concentra pe aparatele sale de vending de cafea numite "Costa Smart Cafes". Astfel de factori sunt

susceptibili sä stimuleze piata aparatelor de vending in perioada urmatoare.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZÄRI

Conceptul de „cea mai bunä utilizare" reprezintä alternativa de utilizare a proprietätii selectatä
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicärii metodelor de evaluare.
Cea mai bunä utilizare este definitä in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104

„Tipuri ale valorii", para.140.1: „utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatä, are ca

rezultat cea mai mare valoare a unui activ".

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizäri (CMBU) a unei

proprietäti imobiliare. Piata specificä proprietätii imobiliare subiect este piata spatiilor comerciale, din
Municipiul Deva.

in analiza celei mai bune utilizäri, evaluatorul considerä mai intåi utilizärile probabile in mod

rezonabil ale proprietätii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bunä utilizare a

proprietätii subiect, evaluatorul aplicä patru teste:

1. permisibilitatea lega/ä: se determinä care sunt utilizärile permise de legislatia in vigoare data

evaluärii ;
2. posibilitateafizicä: se urmärescconditiile fizice care influenteaza CMBU;
3. fezabilitatea financiarä: se identifica utilizärile din care rezultä fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maximä: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizärile existente $i potentiale, este
cea prezentatä mai sus, permisibilitatea legalä si posibilitatea fizicä a utilizärilor analizate fiind cele care
reduc substantial numärul de variante de utilizare a proprietä!ii imobiliare subiect.

Obiectul evaluärii reprezintä spatii comerciale situate Tn incinta Complex AquaLand, situate in

zonämedianä din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajatä asfaltatä. Proprietatea dispune
de toate utilitä!ile necesare.

Tn realizarea analizei celei mai bune utilizäri a terenului liber, sunt identificate, mai intåi,
utilizärile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
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patru teste: de permisivitate legalä, de posibilitate fizicä, de fezabilitate financiarä si de valoare
maximä.

Avånd in vedere autoriza!ia de construire nr. 522/2006 privind edificarea Complex AquaLand,

putem concluzia cäterenul si constructiile au CMBU destinat spatiilor comerciale.

Concluzii:

cea mai bunä utilizare a proprietätii este de tip comercial;
utilizarea poate fi realizatä imediat si se poate mentine pe termen lung;

7. EVALUAREA PROPRIETÄTII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietäti imobiliare, evaluatorii utilizeazä
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordäri in evaluare:

a) abordarea prin piatä;
b) abordarea prin venit— nu a fost aplicatä;
c) abordarea prin cost — nu a fost aplicatä.

Tn estimarea valorii unei proprietäti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordäri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliarä, de scopul evaluärii, de termenii de

referintä ai evaluärii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizä.
Pentru determinarea valorii de piatä a unei proprietä!i imobiliare de tipul celei de fatä,

Standardele Internationale de Evaluare preväd posibilitatea utilizärii a mai multor abordäri de evaluare

si anume: abordarea prin piatä, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Am considerat relevantä abordarea prin venit tn cazul acestei proprietäti deoarece scopul

achizitiei de proprietäti similare este in cele mai multe cazuri detinerea de cätre proprietar ca si

investitie fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitäti economice. Drept urmare,
cumpärätorii de pe piatä, vor rationa mai degrabä tn termeni de rentabilitate obtinutä comparativ cu

alte proprietäti oferite pe piatä la data evaluärii. Tn plus, pentru proprietäti de acest tip, caracteristicile
de bazä in utilizarea lor au o gamä foarte complexä, ceea ce face ca abordarea prin piatä sä nu fie

adecvatä, avånd tn vedere particularitätile specifice fiecärei proprietäti in parte care conduc la

imposibilitatea identificärii de comparabile cu un grad de similitudine satisfäcätor.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATÄ
Conform SEV 105 Abordäri si metode de evaluare, para. 10.1. — „Evaluatorii trebuie sä ia in

considerare in evaluare abordärile adecvate 'i relevante. Toate se bazeazä pe principiile economice ale

precului de echilibru, anticipärii beneficii/or sau substitu$iei."
Abordarea prin pia!ä — cunoscutä in domeniul evaluärii proprietä!ii imobiliare 'i sub denumirea

de comparatie directä sau compara?ia vånzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de ob$inere a unei

indica!ii asupra valorii proprietä$ii imobiliare subiect, prin analiza comparativä cu proprietä?i similare

care au fost vöndute recent sau care sunt Oferite pentru vönzare(GEV 630, para. 43) ori sunt

pag. 22



EVAL INVEST

contractate.

GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

Tn abordarea prin piatä se analizeazä asemänärile si diferentele intre caracteristicile
proprietätilor comparabile si cele ale proprietätii subiect si se fac ajustärile necesare, ajustäri ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directä este metoda recomandatä in primul rånd pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordärii prin piatä:

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces tn care douä sau mai multe

tranzactii de piatä sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre märimea unei singure ajustäri
aferente unei singure caracteristici; analiza datelor secundare: o metodä pentru determinarea
ajustärilor bazate pe date ce nu se referä direct la proprietätile imobiliare comparabile; analiza

statisticä: analiza prin inferenta statisticä si analizä prin regresie; analiza costurilor: ajustärile se bazeazä

pe indicatorii costului.
b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piatä

färä a recurge la cuantificäri; analiza tendintelor: analizä bazatä pe un numärmare de date de piatä;
analiza clasamentului: folositä pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre

elementele de compartie specifice proprietätii; interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane
cunoscätoare in materie si ale unor participanti pe piata imobiliarä.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositä tehnica calitativä, respectiv analiza

compartiilor relative.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmätoarele:

drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditiile de vånzare;
cheltuielile necesare imediat dupä cumpärare; conditiile de piatä; localizarea; finisaje;

vechimea; zonarea.
Tinand cont de tipul proprietä$ii evaluate, categoria acestuia, calitatea 5i cantitatea datelor

necesare evaluärii, abordarea prin piafä este limitatä, in acest caz nu a fost aplicatä.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV 105 Abordäri si metode de evaluare, para. 10.1. — „Evaluatorii trebuie sä ia in

considerare in evaluare abordärile adecvate 'i relevante. Toate se bazeazä pe principiile economice ale

precului de echilibru, anticipärii beneficii/or sau substitu?iei."
Abordarea prin venit - conform par. 40.1 „oferä o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxu/ui

de numerar viitor intr-o singurä valoare curentä...valoarea unui activ este determinatä prin estimarea
märimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de ace/ actiV'.

Abordarea prin venit este „procesul de obtinere a unei indica!ii asupra valorii proprietä?ii

imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazä pentru a analiza
capacitatea proprietätii subiect de a genera venituri 'i pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietä!ii prin metode de actualizare" (GEV 630, par. 58). Abordarea prin venit

este aplicabilä oricärei proprietä!i imobiliare care genereazä venit la data evaluärii sau care are acest

potential in contextul pie?ei (GEV 630, par. 59).
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Abordarea prin venit reprezintä una dintre cele trei abordäri traditionale pe care evaluatorul le

poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitätii proprietätii

imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare 'i transformarea acestora intr-o indicatie asupra

valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sä derive din

contractele de inchiriere tn cazul unei locuinte unifamiliale.
Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietäti imobiliare in cadrul abordärii prin venit

sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singurä perioadä (de obicei
anual) se imparte la o ratä cu toate riscurile incluse sau o ratä de capitalizare totalä sau se tnmulte;te 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, Tmpreunä cu valoarea terminalä (din revånzare), ce sunt apoi

convertite in valoare a proprietätii, prin actualizarea lor cu o ratä adecvatä de actualizare.
Valoarea de rentabilitate a proprietätii imobiliare a fost determinatä prin metoda capitalizärii

venitului, cunoscutä si sub denumirea de metoda capitalizärii directe.
Tn cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg douä etape:

Determinarea märimii venitului anual (cå;tigul disponibil prin inchiriere);
v/ Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de bazä ale metodei capitalizärii sunt prezentate mai jos:

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

Rata de capitalizare totalä (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietätii)

Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietätii/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 alocärilor pentru

inlocuiri.
Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliarä, dupä

deducerea alocärilor pentru gradul de neocupare 5i/sau de netncasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliarä, tn conditiile unui

grad de ocupare a acesteia de 90% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.
Pentru obtinerea valorii proprietätii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se determinä
venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totalä in urma aplicärii analizei compartiilor relative a

comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea tn cazul tnchirierii lor.
Tn calculul stabilirii valorii de piatä a chiriei au fost luate in calcul 6 comparabile, situate in zona

de interes a evaluärii, astfel:
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Elemente de
Bunul de evaluatcomparatie

Pret de inchiriere
euro/m /lunä

Deva Str. A. Sever
Zona

Comparabila 1

9,38

Deva calea

(Aqualand) Zarandului - Garä

Comparabila 2

11,25

Deva Str. Horea

similarä

40

su erioarä

su erioare

similarä

bunä

similarä

3

1

Su erioarä

Comparabila 3

Deva b-dul 22

Decembrie -

hotel Deva

su erioarä

50

su erioarä

superioare

similarä

bunä

similarä

2

2

Su erioarä

. .
- HunedoaraGAMA EVAL INVEST S.R L

Comparabila4 Comparabila 5 Comparabila 6

12,86

Deva b-dul

Decebal - Piata

Nustare
Suprafatä (mp)

Xustare
Finisa•e

Xustare

Stare fizicä

Ajustare

Similar

Inferior

Superior

10-15

superioare

bunä

Com arabilitate lobala

Inferioarä

80

su erioarä

medii

inferioarä
bunä

similarä

1

2

1

Inferioarä

12,11

Deva b-dul I.

Maniu

su erioarä

95

su erioarä

su erioare

similarä

bunä
similarä

2

2

Su erioarä

12,63

Deva b-dul I.

Maniu

su erioarä

95

su erioarä

superioare
similarä

bunä
similarä

2

2

Su erioarä

su erioarä

70

su erioarä

su erioare

similarä

bunä
similarä

2

2

Su erioarä

Din punctul de vedere al elementelor specifice tranzactionärii (conditiile de finantare, conditiile
de vånzaresi conditiile pietei) toate proprietätile sunt similare, motiv pentru care nu au mai fost incluse
in grila datelor de piatä. Valorile rezultate pentru proprietätile comparabile prezentate intr-un

clasament relativ cu proprietatea imobiliarä subiect.

Bunurile evaluate

Comparabila I

Pret

(eur/mp/lunä)

PROPRIETATEA SUBIECT

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4
Comparabila 5

Com arabila6

9,38

11,25

12,00

12, 11

12,63

12, 86

Comparabilitate
globala

Inferioarä
10,5

Su erioarä

Su erioarä

Su erioarä

Superioarä
Su erioarä

Chiria optenabilä proprietätii subiect se aflä intre comparabila 1 si comparabila 2. tn concluzie,
chiria proprietätii imobiliare analizate, realizate in urma utilizärii abordärii prin piatä prin metoda

comparatiei relative este de 10,50 euro/mp/lunä, respectiv 53,32 lei/mp/lunä. Chiria stabilitä este data

de media preturilor comparabilelor 1 si 2.
Pentru aparatele de tip vending (automatele de suc, cafea si sandwich-uri, etc.) propunem un

pret pe metrul pätrat/automat pe lunä de 700 lei. Stabilirea pretului s-a fäcut pe baza unor informatii
primite de la diferiti comercianti care detin astfel de automate, care sunt in exploatare in diferite
institutii publice si private. in urma discutiilor purtate cu ace;tia ( Indprodcom SRL, Art RO SRL,

Nordexim SRL, Dallmayr Vending & Office) preturile fluctueazä in functie de zona de amplasare si vadul
comercial, astfel cä pretul propus este de 700 lei/mp/automat/ lunä reprezentånd o valoare justificatä
prin pricina faptului cä nu existä o piatä propriu-zisä cu oferte pe site-urile de specialitate, presä, reviste
de profil, ci un schimb de negociere (licitatie) intre comerciant si beneficiar la momentul Tncheierii unui

contract de tnchiriere pentru un astfel de segment.
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Tn aceastä abordare, valoarea proprietätii imobiliare subiect este datä de suma dintre valoarea

terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luänd in considerare si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cånd este aplicabilä, abordarea prin cost reflectä gåndirea participantilor de pe piatä,
prin admiterea faptului cä acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piatä si abordarea prin venit, se bazeazä pe comparatia
datelor de piatä.

in abordarea prin cost, dupä inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor
aferente proprietätii subiect si dupä culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,

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

prezentate Tn continuare:
1. Estimarea valorii de piatä a terenului/amplasamentului in ipoteza cä este liber si disponibil

pentru dezvoltare la cea mai bunä utilizare a sa.
2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.
3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale clädirilor respectiv, ale constructiilor speciale, la

data evaluärii.
4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.
5. tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului

rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou („costu/ de inlocuire sau costul de reconstruire, dupä
caz, a/ unui activ nou" - Glosarului 2022 din Standardele de evaluare a bunurilor, edi!ia 2022) al

constructiilor.
6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecärei clädiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulatä

poate fi estimatä fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicä, deprecierea

functionalä si deprecierea externä, fie in mod global (nedefalcatä).
7. Scäderea deprecierii cumulate din costul de nou al clädirilor, respectiv al constructiilor

speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Adäugarea valorii terenului la costul de tnlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(clädiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra
proprietätii imobiliare subiect.

in procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

este folositä pentru a determina costul pe unitate de1. metoda comparatiilor unitare
suprafatä sau pe unitate de volum (in sumäabsolutä);

2. metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeazä prin insumarea

costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.
3. metoda devizelor — cea mai cuprinzätoare metodä de estimare a costului.
Evaluatorul identificä deprecierea datoratä unor cauze fizice, functionale si externe, analizånd

constructiile similare si reactia pietei la starea tehnicä a acestora.
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Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:
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1. metoda preluärii de pe pia!ä- presupune disponibilitatea unui numärsuficient de mare de

tranzactii comparabile similare;
2. metoda vårstä-duratä de viatä - costul de nou (reconstruire/ Tnlocuire) se tnmulte;te cu

raportul dintre vårsta efectivä si durata de viatä economicä a constructiei;
3. metoda segregärii - evaluatorul trebuie sä analizeze separat fiecare cauzäde depreciere, sä

determine amploarea fiecäreia si sä le cuantifice pentru a calcula suma totalä deductibilä din costul de

nou.
Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

• deprecierea fizicä: recuperabilä si nerecuperabilä;
• deprecierea functionalä: recuperabilä si nerecuperabilä;
• deprecierea externä: temporarä sau permanentä.
Abordarea prin cost a cladirii evaluate:

Etapa 1. - Evaluarea terenului

Terenul considerat liber, tn conditiile celei mai bune utilizäri, terenul a fost evaluat prin metoda

comparatiei directe.
Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tinånd cont de vechimea si tipul clädirii, se considerä cä cel mai adecvat tip de cost este costul

de inlocuire (costul de nou al unei clädiri moderne).

Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale clädirii
Tin6nd cont de tipul proprietätii evaluate, categoria acestuia, calitatea 5i cantitatea datelor

necesare evaluärii, abordarea prin piafä este limitatä, in acest caz nu a fost aplicatä.
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8. ANALIZA REZULTATELOR$1 CONCLUZII ASUPRA VALOR"

Tn fundamentarea concluziei, tinånd cont de scopul evaluärii, de calitatea, cantitatea si

credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul säu, in procesul de evaluare a

stabilit o chirie de piatä a proprietätii subiect folosind abordarea prin piatä, metoda comparatiei

relative pentru stabilirea chiriei spatiilor comerciale din incinta Complex AquaLand. Tn cadrul datelor de
intrare au fost utilizat oferte de inchiriere din aria specificä. Avånd in vedere scopul raportului, aceastä
estimare trebuie perceputä de destinatar asa cum este definitä in literatura de specialitate, ca o

concluzie impartialä, rezonabilä, bazatä pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate tn evaluare sunt criteriile pe baza cärora
evaluatorul a formulat opinia finalä asupra chiriei de piatä.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cåt de pertinentä este fiecare abordare / metoda
scopul si utilizarea evaluärii. Adecvarea unei aboräri si a metodelor din cadrul abordärii se referä direct

la tipul proprietä!ii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piatä.
Precizia: Precizia evaluärii este legatä de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite tn procedurile si tehnicile de analizä aplicate precum si in abordärile in evaluare utilizate, cu alte

cuvinte este datä de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazä calitatea si relevanta rezultatului unei
abordäri in evaluare. Ambele criterii au fost studiate tn raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitä comparabilä sau de o anumitä abordare.

8.1. ANALIZA REZULTATULUI CONCLUZIA EVALUÄRII
Proprietatea subiect analizatä din punct de vedere al abordärii prin piatä, face parte dintr-o

categorie de proprietäti de tip comerciale care se Oferä spre inchiriere. Tn ceea ce prive;te precizia

rezultatului, la stabilirea valorii de piatä prin abordarea prin piatä s-au gäsit proprietäti comparabile.
Concluzia asupra valorii: in urma aplicärii metodologiei de evaluare, valoare de piatä (färä TVA) este:

VALOAREA CHIRIILOR PENTW SPATIILE DIN INCINTA COMPLEX
AQUALAND - 53,32 lei/mp/lunä

Pentru automate de sucuri, cafele, sandwich-uri
700 lei/mp/automat/lunä

Evaluator autorizat ANEVAR,

nr. legitimatie 18635

SENDRON;

Vaiäbil 2025
Spectali:arcr.
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9. ANEXE
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COMPLEX AQUALAND
DEVA, STRADA AXENTE SEVER, JUD. HUNEDOARA

. . .
- Hunedoara
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarä HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarä Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARÅ
PEtffRl.J INFORMARE

Carte Funciarä Nr. 66965 Deva

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: ud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva, Str AXENTE SEVER

Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

16545
29
05

Coü veriffcare

Nr. Nr. cadastral Nr.
Crt

A1

topograflc

66965

Suprafata* (mp)

7.770

Constructll

Crt

Al.l

A1.2

A1.3

Nr cadastral
Nr. to o rafic
66965-CI

66965-C2

66965-C3

Adresa
Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva,

str AXENTE SEVER
Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva,

Str AXENTE SEVER
Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva,

Str AXENTE SEVER

Observatii / Referinte

Observatii I Referinte
S. construita la sol:3100 mp; Complex AQUALAND-bazine
de inot siZ rement
S. construita la sol:167 mp; spatii servicii

S. construita Ia sol: 15 mp; spatii servicii

B. Partea II. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

35482 / 13/12/2011

Referinte

Act Administrativ nr. 5696, din 22/11/2010 emis de PRIMARIA DEVA (adeverinta nr 5842/2010 eliberata de
Primaria Deva);

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit ptin Lege, cota actualaB2
1/1
1) MUNICIPIUL DEVA

A1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa prin incheierea nr. 31261 din 22/11/2010; pozitie
transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa rin incheierea nr. 31261 din 22/11/2010;

Act Administrativ nr. 374, din 23/12/2010 emis de PRIMARIA DEVA (proces verbal la terminarea lucrarilor nr.
43638/24-12-2010 emis de PRIMARIA DEVA; proces verbal la terminarea lucrarilor nr. 43761/27-12-2010
emis de PRIMARIA DEVA; autorizatie de construire nr 522/2006 si nr 64/2010 emisa de Primaria Deva);

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota83 actuala 1/1
1) MUNICIPIUL DEVA

Al.l, A1.2, A1.3

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa prin incheierea nr. 29775 din 14/10/2011; pozitie
transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa rin incheierea nr. 29775 din 14/10/2011;

C. Par-tea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrämintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle 51 sarclnl

NU SUNT

Document care conwnedate cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentru informarc on-linc la adrcsa epay.ancpl.ro

Referinte
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Teren
Nr cadastral

66965
Suprafata (mp)

7.770

Carte Funciarå Nr. 66965 Comuna/Ora5/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea I

Observatii / Referince

* Suprafata este determinatä in planu

74376

7437b

80611

Date referitoare la teren
Nr Categorie Intra Suprafata

de proiectie.Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
16

66965

4
3

'...61471

13

Nr. topo

Situatie

12

77535

76046

67701

s•+5ss.4

79691

crt folosintä vilan

curti1

constructii

Tarla
(mp)

7.770

Date referitoare la constructii

Parcelä

Supraf. (mp)

3.100

167

15

Observatii / Referinte

LOTI

Observatii / ReferingeC rt

Al.l

A1.2

A1.3

Numär

66965-CI

66965-C2

66965-C3

Destinatie
construcCie
constructii

administrative si
social culturale
constructii anexa
constructii anexa

juridicä

Cu acte

Cu acte
Cu acte

S. construita a sol:3100 mp; Complex
AQUALAND-bazine de inot si agrement

S. construita la sol:167 mp; spatii servicii

S. construita Ia sol:15 mp; spatii servicii

Lunglme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.

Punct
tnceput

1

Punct
sfårsit

2

Lunglme segment

45.502

Document care contine datetcu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nn 677/2001.

Extrase pentru informare on-lino la adresa epay.ancpl.ro
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Punct
tnceput

2

3

4
5

6

7

8
9

10
11

12
13

14

15

16

17

18
19

Punct
sfårslt

3

4
5

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16
17

18

19
1

Carte Funciarä Nr. 66965 Comuna/Ora5/Municipiu: Deva

Lunglme segment

20.403
10.685

18.169

6.296

55.412

33.49

0.697

6.265
20.454
13.807

49.365
23.833
24.837
33.347
20.326
17.314
1 1.452

47.65
Lunglmlle segmentelor sunt determlnate n planul de prolectie Stereo 70 51 sunt rotunJlte la 1 mlllmetru.

*** Distanta dintre puncte este formatä din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea I milimetru.

Extrasul de carte funciarä generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI con!ine informa!iile din cartea
funciarä active la data generärii. Acesta este valabil tn condiWile preväzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitä!i ii procese
administrative preväzute de legisla!ia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsä si in forma fizicä a
documentului, färä semnäturä olografä, cu acceptul expres sau procedural al institu!iei publice ori entitä!ii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitä!ii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verlflcare, folosind codul de verificare online disponibil tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generärii documentului.

Data si ora generärii,
29/05/2025, 10:50

Acest document se elibereazä gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghi;eu, respectiv 20 de lei dacä este ob!inut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care con$ine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase pcntru informarc on-line la adrcsa epay.ancpl.ro
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Inchiriez spatiu in Deva

750 EUR
9 Hunedoara, Deva 9 Vezi pe hartä

Valabil din 5/3/2025 10:14:15PM

Specificatii

Suprafata utila

Descriere

Spatiu Comercial de inchiriat in zona Gärii, Renovat, Ideal pentruAfacerea Ta!

inchiriez spatiu comercial recent renovat, situat intr-o zonä vizibilä accesibilä din in zona Garii, Calea Zarandului, ideal pentru
activitä!i precum: farmacie, showroom, birouri, magazin cu vänzare sau alte servicii.
Suprafa!ä totalä: 40 mp amprentä la sol + 40 mp la etaj

Spatiul este compartimentat astfel:

Parter + Etaj, ambele dotate cu grup sanitar propriu

Finisaje moderne, ideal pentru afaceri care pun accent pe imagine ii confort.

Potrivit pentru diverse domenii de activitate comerciale sau de alte servicii

Pretul este avantajos raportat la calitate pozi!ionare 750 euro.

Pentru mai multe detalii ii programare vizionare, mä puteti contacta direct. Sunt persoana fizica
Nr. Tel

Vezi detalii pe romimo.ro

Vizualizäri: 52

Raporteazö

Fä ofertö



seria

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva

< tnapoi

@ Toateimaginile (12)

Inchiriez comercial in Deva, zona Horea, suprafata utila 40 mp,

450 € /lunä

Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de tnchiriat

Suprafa!ä utilä:

Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip clädire:

iber de la: Mesaj

40 m2

parter

@ restaurant

@ birouri

@ magazin

@ servicii

centru comercial

färä informatii

agen!ie



Stare:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Descriere

gata de utilizare

vitrinä

Inchiriez comercial in Deva, zona Horea, suprafata utila 40 mp, vitrina de aproximativ 7 metri
liniari, compus din sala, magazie si baie proprie, pretabil pentru comert, birouri sau cabinet. Pret
chirie: 450 euro/ luna + garantie + Comision Agentia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru
chirias. Tel: Contacteazä. Mai multe detalii pe . apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara
Ovidiu Deva.

Mai pu!in A

ID: 8817348

Vrei sä prime$i notificäri cu anun!uri similare?
Activeazä alertele 9i nu pierde nicio ofertä.

Istoric 9i statistici
Ultima actualizare: 26.06.2025

Raporteazä

Vreau notificäri

Datä Modificare

vizualizäri

Pret

salväri

Conecteazä-te sau creeazäun cont pentru a accesa istoricul complet al anun!urilor, inclusiv

modificärile de pre!



Q Ce anume cauO?

inapoi

Postat 19 2025

Pentru inchiriere spatiu comercial central in Deva de 50 mp.

600 €
PROMOVEAZÅ REACTUALIZEAZÅ

DESCRIERE

Tontä

Situat in zona centrala . zona hotel Deva .
la intersectia bul. 22 Decembrie cu Str. Marasti , construit cu destinatia de

spatiu comercial la parter de blcx in cadrul complexului Miorita.
Suprafata utila 50mp din care 10 mo magazia cu toaleta iar 40 mp sala de expunere.cu vitrina la strada de 8 m.

inaltime interioara de 3 m cu tavan casetat.pardoseala cu gresie. cu centrala gaz si aer conditionat-

Chiria ceruta este 600 euro/luna plus garantie . proprietar VE-rsoana fizica.

D. 288761075

CONTACTEAZÅ VÅNZÅTORUL

ioanvoinica

VizuaUzåri: 37

Trimite mesaj

Contu(urll=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta%2F
tåu

(action I—redirector O method I—index

Cåutare Q

PRIVAT @
ioanvoinica
Pe otx din martie 2025
Activ pe 18 iunie 2025

t/oferte/user/lwaaCd/l

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

Mai multe anuniuri ale acestui vånzåtor >
I/oferte/user/1waaCd/l

LOCALITATE

Hunedoara

3 GO

Vezi pe hartå

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anuma tost publicat de cåtre un vånzåtor privat.

Ca urrnare. leqile privind drepturile consumatorilornu se

Arata mal N/

Adaugå anunt nou
o



seria

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva

inapoi

@ Toate imaginile (18)

Zetta

SYNLR.BV

o o

ROCHU

1/180 00

O Plimbare virtualä

06 0

Video

Inchiriez spatiu comercial Deva, Decebal colt cu Maniu), doua intrari

1 200
Deva, Hunedoara

Spa!iu comercial de tnchiriat

Suprafa!ä utilä:

Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip clädire:

Liber de Ia:

Tip vånzätor:

Stare:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Mesaj

95 m2

parter

@ servicii

@ birouri

@ magazin

@ restaurant

centru comercial

2025-06-24

agentie

gata de utilizare

@ vitrinä

@ acces asfaltat

@ incälzire



Descriere

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala (Bld Decebal colt cu I. Maniu), doua intrari (prin fata Ia bulevard si prin
spate), suprafata utila aproximativ 95 mp, compus din 3 incaperi (se pot transforma intr-o sala mare de servire si una mai
mica), 2 bai si magazie. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam termopan de aproximativ 6 metri liniari, centrala termica pe
gaz, pretabil pentru clinica medicala, cabinet, comert. Pret: 1200 euro/ luna + garantie + Comision Agentia Imobiliara 50%
din prima chirie, pentru chirias. Tel: Mai multe poze, VIDEO si detalii pe ww. apartamentedeva.ro sau la Agentia
Imobiliara Ovidiu Deva.

Mai pu!in A

ID: 9552456

Vrei sä prime$i notificäri cu anun!uri similare?
Activeazä alertele qi nu pierde nicio ofertä.

Istoric 9i statistici
Ultima actualizare: 24.06.2025

Datä Modificare

vizualizäri

Raporteazä

Vreau notificäri

pre!

salväri

Conecteazä-te sau creeazä un cont pentru a accesa istoricul complet al anun!urilor, inclusivmodificärile de pret

Autentificä-te verificä detaliile

Harta

Deva, Hunedoara



seria

SC CORAL TCM SRL >

tnapoi

@ 1/13

@ Toateimaginile (13)

Spatiu comercial zona b-dul Iuliu Maniu, blocul 4, parter, 94mp

1 150 €/lunä

Deva, Hunedoara

Spa!iu comercial de inchiriat

Suprafatä utilä:

Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip clädire:

Liber de la:

Mesajtare:

94 m2

parter

@ magazin

@ servicii

färä informatii

färä informa!ii

agen!ie

gata de utilizare



Informa!ii suplimentare:

Caracteristici

Descriere

@ acces asfaltat

@ incälzire

@ parcare

@ vitrinä

Spatiu comercial zona b-dul Iuliu Maniu, blocul 4, parter, in suprafata utila de 94mp, vitrina mare,
situat la bulevard.

Disponibil la inchiriere de la 01.06.2025.

Pret chirie: 1150 euro+luna+garantie+comision agentie

Coral Imobiliare

Sediu agentie: Deva, B-dul Decebal, bl. 15, parter

Telefon: Contacteazä, Contacteazä

.casedeva.ro

Mai putin A

ID: 9398062

Vrei sä prime$i notificäri cu anun!uri similare?
Activeazä alertele qi nu pierde nicio ofertä.

Istoric 9i statistici

Ultima actualizare: 20.06.2025

Raporteazä

Vreau notificäri

Datä Modificare Pret



seria

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva

tnapoi

HUN : UNIREA ROMANILOR

:o.'Oo o 00 00 0

Toate imaginile (18) O Video

Inchiriez spatiu comercial in Deva, Bld Decebal colt cu Creanga, 70 mp

900 €
Deva, Hunedoara

Spa!iu comercial de tnchiriat

Suprafa!ä utilä:

Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip clädire:

Liber de la:

Tip vånzåtor:

Stare:

Informa!ii suplimentare:

Caracteristici

Mesaj

70 m2

parter

@ restaurant

@ birouri

@ magazin

@ servicii

bloc

färä informa!ii

agentie

gata de utilizare

@ acces asfaltat

@ vitrinä



Descriere

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala (Bld Decebal colt cu I. Creanga), suprafata utila aproximativ 80 mp,
compus din 2 sali, birou, baie, holuri si debara. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam termopan, doua intrari (Prin fata la
bulevard si prin spate), centrala termica, gresie, faianta, parchet, amenajat. Pret: 900 euro/ luna + garantie + Comision
Agentia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chirias. Tel: QQntQGteazä. Mai multe poze, VIDEO si detalii pe .

apartamentedeva.ro sau Ia Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

Mai mult V

ID: 9240635

@ Vrei sä prime$i notificäri cu anun!uri similare?
Activeazä alertele nu pierde nicio ofertä.

Istoric fi statistici
Ultima actualizare: 12.06.2025

Raporteazä

Vreau notificäri

Datä

Harta

Modificare

vizualizäri

Pret

salvåri

Conecteazä-te sau creeazäun cont pentru a accesa istoricul complet al anun!urilor, inclusivmodificärile de pret

Autentificä-te 9i verificä detaliile


