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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: SPATII COMERCIALE si AUTOMATE, aflate in incinta Complex
Aqualand.

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Axente Sever, Judetul Hunedoara.
Data inspectiei: 30.06.2025

Data evaluarii: 30.06.2025

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a chiriei.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata a chiriei.

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

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Nu.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI.
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2025.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild in anul 2025.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piats a chiriilor (fira
TVA) estimata este:

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

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

Intocmit: Sendroni Mihai,

,/ 30.06.2025
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara — SPATII COMERCIALE si AUTOMATE aflate in incinta

Complex Aqualand, inscris in Cartea Funciara nr. 66965 Deva din 29.05.2025 certific, dupa cele mai
bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este n niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii 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 aceastd 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 obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

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;

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
30.06.2025

Vi
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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 impartiald, fard si 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 SPATII COMERCIALE aflate in incinta Complex
Aqualand, localizat in Municipiului Deva, Strada Axente Sever, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral
66965, CF nr. 66965 Deva, dar si a stabilirea chiriei pentru automatele din interiorul imobilului.

Prezenta lucrare se adreseazd 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, niciodatd 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 evaludrii 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 tert, niciodata si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la stabilirea chiriei de piata pentru spatiile comerciale aflate in
incinta Complex Aqualand, situat in Municipiului Deva, Strada Axente Sever, judetul Hunedoara, avand
numar cadastral 66965, intabulat in Cartea funciara nr. 66965 a localitatii Municipiului Deva, conform
extrasului de carte funciard, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara, si a automatelor aflate in interiorul
imobilului.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare, reprezentantul
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clientului a prezentat urmadtoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
» Extras de carte funciara nr. 66965 a localitatii Municipiului Deva din 29.05.2025.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in LEl. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =
5,0777 lei, valabil pentru data de 30.06.2025.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA pentru estimarea valorii de piata
a chiriilor pentru spatiile comerciale si automatele aflate in incinta Complex Aqualand.

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

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare SEV 104 — ,Chiria de piatd” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in legdtura cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
subiect.

in prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata 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 piata este urmatoarea: ,Chiria de piatd este suma estimatd pentru care
un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si
un locatar hotdrét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd costrdngere”.

Activul subiect este expus pentru chirie pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o alta datd, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 30.06.2025 de catre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea imobiliara.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 30.06.2025.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITZ\TILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv chiria de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 30.06.2025 si a fost realizata de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceastd ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.
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In urma examinarii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea pe baza adresei, dar si

cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicatd si limitele proprietatii precizate de
acesta se considera a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au
fost mentionati in scris.

n realizarea analizelor, judecétilor 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:

» Extras de carte funciar nr. 66965 a localitatii Municipiului Deva din 29.05.2025.
Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

v inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cdilor de acces;

v’ cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;

v au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate 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 chiriilor de piata.

3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost 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;
Sursele de informatii au fost:

\

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

Presa de specialitate;

Y

Informatii existente pe site-urile de profil;

vV Vv

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare;
Baza de date a evaluatorului;

Y

Y

Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

v

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
Reviste de profil.

Y
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3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Chiria de piata determinatd in raportul de evaluare este estimatda in conditiile 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. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, chiria estimata este
invalidata.

Ipoteze:

>

"/‘

\4

Chiria opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si iIn 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. Dacd se va demonstra ca cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, chiria estimata este invalida;

Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asumad nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacad nu se specifica altfel;

Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand 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
inconjurator, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi 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 prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta utilizatorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului 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 autoritdtile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
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bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

=

» Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;
Ipoteze speciale semnificative: nu sunt.

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 referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra chiriei de piata 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 Tsi asuma nicio responsabilitate dacd 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 apard. Publicarea, partiala sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decéat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa
sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Chiria estimata de catre evaluator este valabilad la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
in prezenta modificérilor, 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 conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport Tsi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMIT[\TII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
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Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”
» SEV 101 - ,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)”.

Misiunea de evaluare a fost 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 a tinut 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”,

N

» SEV 400 — ,Verificarea evaluarii”

Y ¥

\%

Scopul evaluadrii, 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 S| 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 vecindtate, oras, regiune si, atunci cnd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare 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 resedintd al judetului Hunedoara, format din localitatile componente Deva
(resedinta) si SGntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Mica si Cristur.

Deva se situeazd in partea centrald a judetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fatd de nivelul marii,
pe malul sténg al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Ruscd si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mdagura Uroiului in est. Spre sud cdnd conditiile
atmosferice sunt propice, se zdresc in depdrtare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscd (indltimea lor maximd
este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensdmdntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limba
maternd, 2417 roména si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. Conform recensdmdntului efectuat in 2011,
populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in scadere fatd de recensGmdntul anterior
din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt romdni (82,98%).
Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%). Pentru 7,84% din
populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd 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
cunoscutd apartenenta confesionald. Prima atestare documentard a cetdtii Deva dateazd din anul 1269,
fiind mentionatda prin cuvintele latine castro Dewa. Pe hdrtile medievale ea apare fie sub numele de
Deva sau Dewan. Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si ramdn un obiectiv turistic
important. In ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat,
pentru a o pune in valoare si a o face accesibild tuturor vdrstelor: instalarea unui telescaun si
amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor
Muzeului Deva). Odatd ajuns sus ldngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie panorama orasului si a
imprejurimilor. Se vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de

pag.11



E\kL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ,,Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a parcului se afld
casa lui Dr. Petru Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se afld castelul
Magna Curia, construit in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile
ulterioare i-au addugat si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia

addposteste Muzeul Judetean Deva.
AMPLASAMENT IMOBIL

LN

Proprietatea
subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietdti
imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricdrei 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 si ingrddiri stabilite prin lege {(...)”.

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Strada Axente Sever, jud. Hunedoara constdnd in Complex Aqualand — bazine de
inot si agrement, inscris in CF nr. 66965 Deva.

Extras de Carte Funciard:Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de

29.05.2025, din care s-au extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat
parte integrantd._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 nu este afectat de sarcini.

Plan ANCPI

Ry Imw
3
ciraitl
152026) 3
53 |

QT GRA AT
| G3sire adresa sau loc
RS 045

1:4000 Mume tvarle luor - 56965
24 Anul zborului ontofoto: 2022 Extras due carte fungiar. - ePayment

: ‘ (@)
ANCPL Eavras din planl cadastral e onafoteplan_ ePaanent J Fowerd by £u

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in proprietatea MUNICIPIULUI DEVA, situata in

Municipiul Deva, Strada Axente Sever, Jud. Hunedoara si reprezinta Complex Aqualand — bazine inot si
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agrement.

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala/comerciala a Municipiului Deva.
Proprietatea are iesire la strada Strada Axente Sever domeniu public, fiind pozitionat intre cladiri
rezidentiale si Stadionul Cetate. Accesul la imobil este facil, se efectueaza direct din Strada Axente
Sever, 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: 7.770 mp teren curti constructii;

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 Axente
Sever.

4.4 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Terenul a intrat in proprietatea Municipiului Deva prin act administrativ nr. 5696 din 22.11.2010
emis de Primaria Deva, dobandit 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 in baza proceselor verbale la
terminarea lucrarilor.

4.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI 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.

pag. 14



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

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
imobiliard (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 proprietdti 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;

G5 i b 05 D S

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 rezultanta a intercatiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITI\',I'II PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare buna, zona mediana a Municipiului Deva, zona
Cetate.

in zon3, se afla preponderent constructii rezidentiale (case de locuit) si comerciale. Distanta fata
de proprietatile complementare este mica. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt
la distantd mica. Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal, energie
electrica, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciard nr. 66965 a localitatii Deva.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, precum si de zona in care acesta este
amplasat se poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specificd a acestei proprietati
este cea a spatiilor comerciale oferite spre inchiriere. Caracteristicile predominante ale proprietatii,
enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre descrierea
proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala.
Oferta de astfel de proprietati este medie, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in
functie de nevoile fiecarui client si de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata este cea a spatiilor
comerciale, situate in Municipiului Deva, zona mediana, dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare
Proprietatea evaluata reprezinta spatii comerciale situate in incinta Complex Aqualand, situat in

Municipiul Deva. Accesul la proprietate se realizeaza din strada Strada Axente Sever, strada amenajata
(asfaltatd), topografia este plana, utilitatile disponibile sunt energie electrica, gaz, apa-canal.

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla pe Strada Axente Sever, a Municipiului Deva si
este amplasatad in zona mediana a orasului, zona cunoscuta sub denumirea de zona Cetate. Nu exista
activitdti industriale sau incinte de teren care sa poata permite o astfel de utilizare. Gradul de ocupare
al terenului este mare, suprafetele libere fiind destinate cailor de acces, spatiilor verzi si parcarilor.

Deoarece, in acesta zona nu au fost gasite suficiente comparabile oferite spre inchiriere, aria de
piata se poate extinde si catre alte zone din Municipiul Deva, unde valoarea chiriilor este comparabila
cu cea a spatiilor din zona proprietatii subiect. Proprietatea subiect concureaza cu alte spatii comerciale
din aceste zone. Chiriile variaza in functie de localizare, suprafata si finisaje:

Elemente de
compacatie Bunul de evaluat | Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabilad | Comparabila5 | Comparabila 6
Pret de inchiri
s b e ‘ 9,38 11,25 12,00 12,11 12,63 12,86
euro/mp/luna
Deva b-dul 22
Devastr. A. Sever Deva calea i u Deva b-dul I. Deva b-dul I. Deva b-dul
Zona 2 .| Deva str. Horea Decembrie - 5 < :
(Aqualand) Zarandului - Gara Maniu Maniu Decebal - Piata
hotel Deva
Suprafata (mp) 10-15 80 40 S0 95 95 70
Finisaje superioare medii superioare superioare superioare superioare superioare
Stare fizica buna buna buna buna buna buna buna

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile
Oferta de chirii de spatii comerciale, porneste de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in

functie de nevoile fiecdrui client. In urma analizei efectuate la nivelul Municipiului Deva, pentru spatii
comerciale cu proprietatea subiect, chiriile pot incepe de la 9 euro/mp pana la 13 euro/mp cu suprafete
cuprinse intre 40 — 95 mp. Proprietdtile cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea
subiect Tn aria de piata au o disponibilitate curenta medie prin ofertele afisate.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de proprietati se observa c3
un impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, utilitdtile existente si suprafata utild,
finisaje, dotari, etc. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare similare cu
proprietatea subiect.

5.3. ANALIZA CERERII

Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un
anume tip de proprietate. Puterea de cumpdrare este in stagnare in aceasta perioadd, datoritd
efectelor economice la nivel global, insa exista o cerere pentru proprietdti comerciale oferinte spre
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inchiriere.

Disponibilitatea facilitatilor din aceasta zond, accesul facil si serviciile oferite de Complex
Aqualand (bazine, spatii de recreere, etc.) reprezinta unul din factorii importanti in analiza cererii
pentru astfel de spatii aflate Tn incintd, care pot aduce un plus valoare.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd foarte mica. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze.

Tipul acesta de proprietati (spatii comerciale oferite spre inchiriere) are un numar mare de
vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare, fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta
utilizatorilor de pe piata.

La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizatd la nivelul municipiului, putem concluzia ca
oferte de inchiriere se afld in usoara crestere la nivelul municipiului.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre inchiriere care sunt asimilabile proprietatii
subiect se numeste oferta competitiva. Pe parcursul anilor 2023-2025, pretentiile proprietarilor de
spatii comerciale si-au mentinut o usoara tendinta de crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva
pentru proprietatiile imobiliare subiect, acestea sunt in stagnare.

Ofertantii de proprietati de tip comercial pentru inchiriere in Municipiul Deva se impart in 3
categorii:

a) persoane fizice sau societati comerciale private;
b) societati comerciale cu capital majoritar de stat;
c) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip comercial sunt
proprietarii ce au cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de
a obtine profit din revanzarea lor. n general, ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale spatiilor
care le aduc un profit mai mult decat proportional cu cheltuielile efectuate.

Oferta de proprietdti de tipul celor evaluate pentru inchiriere in Municipiul Deva se manifesta
din partea urmatorilor participanti pe piata:

v proprietari care dezvoltd o afacere in sine din inchirierea spatiilor;

v’ proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile.

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata, nivel care
permite recuperarea investitiei in achizitionarea si modernizarea acestor spatii.

Ofertele sunt variate, iar pretul se diferentiaza in primul rand in functie de anul de constructie al
cladirii, suprafata spatiului, forma acestuia, vadul comercial si localizare. Ofertele pentru inchirierea
spatiilor comerciale sunt mai putine decat cererea, fapt care determina o piatd a vanzatorului.

Chiria la spatiile comerciale asemdnatoare cu proprietatea evaluata difera in functie de mai
multe variabile: aria utild, amenajarile 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 evaluarii de spatii comerciale oferite spre inchiriere.

La data evaluarii, proprietatea evaluata era utilizatd. Din discutiile cu alti proprietari de spatii
comerciale situate in Municipiul Deva a rezultat faptul ca in aria analizatad, chiriile sunt cuprinse intre 9 —
13 euro/mp/luna.

in aria de piatd analizatd au fost identificate putine spatii comerciale care sunt oferite spre
inchiriere. Totodatd, se estimeaza ca oferta in curs si cea viitoare este destul de limitata, deoarece
aproape toate spatiile comerciale din aria de piata sunt ocupate, iar cele situate intr-un vad comercial
bun au aceeasi chiriasi de peste 3 ani de zile, durata medie a unui contract de inchiriere in zona fiind de
3-5 ani de zile, cu posibilitate de prelungire.

De asemenea, stocul de spatii este limitat, deoarece in aria de piatd nu sunt proiecte imobiliare
in curs sau viitoare cu spatii nerezidentiale sau mixte. De aici rezultd un interes sporit asupra spatiilor
existente in ceea ce priveste cumpararea sau inchirierea lor.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatda prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existentd si
potentiald cu oferta curenta si anticipatad se observa o tendinta de crestere a cererii.

Segmentul spatiilor comerciale a cunoscut o crestere in ultimii ani, dovada fiind interesul tot mai
mare al chiriasilor pentru acestea. Perioada necesarda pentru inchirierea acestora s-a diminuat, iar
nivelul chiriilor a ramas relativ constant in ultimii ani. Practicarea unor chirii sustenabile raportate la
capacitatea spatiului comercial de a genera un anumit nivel al vanzarilor a redus semnificativ rotatia
chiriasilor intr-un anumit spatiu.

Din datele analizate se constata ca la nivelul Municipiului Deva, putem vorbi despre o piata usor
activd a proprietatilor imobiliare cu destinatie nerezidentiala tip ,spatiu comercial”, caracterizata printr-
0 usoara crestere a cererii spatiilor cu o buna localizare si un trend usor ascendent al pretului de
vanzare.

Proprietatea evaluata este vandabila prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).

Din informatiile detinute de catre evaluator, exista o gama variata (ca raport procentual intre
limite) de chirii, in functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatiului, de marimea
si pozitionarea acestuia, de dotarile standard si cele specifice de care dispune etc. Pentru spatiile de
acest tip, rentabilitatea (cuantificata prin potentialul de inchiriere coroborat cu costurile de mentinere)
este definitorie in formarea preturilor pe piata.

La data evaludrii, 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.

in concluzie, din datele prezentate de citre site-ul imobiliare.ro, din discutiile cu agentii
imobiliari, precum si din datele Institutului National de Statistica se constata o tendinta de Tncetinire a
ritmului de crestere a preturilor, ce a inceput sa se resimta pe piata imobiliara autohtona inca din a
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doua jumdtate a anului trecut. Tendinta, pe termen scurt si mediu, este de crestere foarte usoara a

preturilor proprietatilor imobiliare, inclusiv a spatiilor comerciale.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd poate fi considerata piata
proprietdtilor comerciale, piata a carei arie geografica se intinde la nivelul Municipiului Deva.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETI\TII SUBIECT IN PIATI\

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

Proprietatea imobiliara, subiect face parte din proprietatile ce prezinta potential atractiv,
datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zond, zona accesibila, dotari,
finisaje, etc. Cresterea cererii coroborata cu oferta actuald ne prezinta o rata de absorbtie ridicata a
proprietatii subiect.

5.7. PIATA APARATELOR DE TIP VENDING (AUTOMATE)

Asociatia Europeanad de Vending (EVA) a dat publicitatii Raportul sdu privind Piata Europeana de
Vending pentru anul 2019 unde se afld si o analiza foarte interesantd a pietei de vending din Romania.
Veniturile pietei romanesti de vending au fost de 1.190.000.000 RON in 2019 (cca 245 milioane de
euro), in scadere cu 11,2% fatd de 2018. Aceastd scadere s-a datorat mai cu seama interpretarii
diferitelor reglementadri care au interzis efectiv automatele de vending in exterior si au dus la o
reducere cu 16% a numadrului total de aparate. Cota romaneascd din totalul pietei de vending din
Europa este de aproximativ 2% (98.600 de automate), ceea ce face ca Romania sa fie in top 15 dupa
numarul de masini din cele 22 de tari acoperite de acest raport de piata, cea mai mare fiind Italia cu
aproape 800.000 de aparate.

Gradul de penetrare a aparatelor de vending in Romania este de un automat pentru aproximativ
235 de persoane, comparativ cu media europeana de 190 de persoane per automat, in crestere fatad de
anul 2018 cand era de 200 de automate la o persoana. Cel mai inalt nivel de penetrare a vendingului in
Europa raportat la madrimea populatiei este in Olanda, cu 60 de persoane pentru fiecare aparat de
vending aflat pe piata.

Aproximativ 55% din automatele din Romania se afla la locul de munca, semnificativ sub media
europeana de 80%, dar in crestere cu 5% fata de anul precedent, cadnd reprezenta doar o cota de 50%
din totalul aparatelor operate pe piata.

fn 2019, reglementdrile privind protectia consumatorilor au fost reinterpretate in ceea ce
priveste automatele care au afectat aparatele amplasate in aer liber si, de asemenea, vendomatele de
bauturi calde conectate la reteaua de apa. Rezultatul final a fost interzicerea masinilor exterioare (si un
anumit impact si asupra aparatelor instalate in interior) si acest lucru a determinat o reducere
semnificativd a numarului total de automate, in special pentru bauturile calde.

Reglementarile privind fiscalizarea pietei de vending au fost convenite la sfarsitul anului 2019 si
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urmeaza sa intre in vigoare in 2021. Asa cum s-a intdmplat deja in alte cateva tari, acest lucru va
impune distribuitoarelor automate atasarea de ,cutii negre” care vor trimite date in mod regulat
autoritatilor fiscale. Acest lucru va reduce probabil baza de automate de vending, deoarece costurile

aferente achizitionarii de catre operatori a cutiilor negre vor face ca vendomatele cu un consum redus
de produse sa nu fie rentabile.

Segmentul Bauturile Calde domina piata de vending, iar influenta furnizorilor cheie de marca de
cafea este semnificativa. Proprietarii de marci colaboreaza cu grupuri de operatori parteneri pentru a
stimula penetrarea marcilor lor. Tendinta achizitiilor a continuat: Gruppo Orasesta a cumparat o
participatie majoritard la Nova Prompt, iar DAIR, o altd companie italiand de vending, a cumparat o
participatie de 50% in Eurcomtur si 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 analiza a mediului economic general la nivelul Europei si se arata ca
industria de vending a inregistrat o redresare a consumului mediu in comparatie cu 2020, dar nivelurile
raman mult sub cele din 2019.

Acolo unde contractele nu mai erau sustenabile din punct de vedere financiar, operatorii au fost
proactivi in efectuarea de modificari. Covid a perturbat grav lantul de aprovizionare la nivel global.
Industria de vending fiind cea mai afectata in ceea ce priveste aprovizionarea cu aparate si pahare de
hartie, Insd majoritatea produselor au fost afectate intr-o masura sau alta.

Raportul Asociatiei Europene de Vending mai mentioneaza ca munca hibrida pare sa devina o
obisnuinta la nivelul Europei, cel putin pentru companiile mari. Acset lucru inseamna cd in mod
obisnuit, aproximativ 2 zile pe saptamana se va lucra de acasa, ceea ce va conduce la o reducere a
consumului cu aproximativ 40%. In raport se mai aratd cd existd oportunitdti semnificative pentru
micro-marketuri si alte optiuni de alimente proaspete, cum ar fi frigiderele inteligente.

De asemenea, pana la jumatatea anului 2022, majoritatea operatorilor au introdus cel putin o
crestere semnificativa a preturilor, iar multi dintre ei planuiau si altele. Una peste alta, documentul EVA
conchide ca in ciuda tuturor provocarilor considerabile din ultimii 2 ani, industria de vending s-a dovedit
a fi remarcabil de robusta si adaptabila si, pana in prezent, majoritatea companiilor au supravietuit.

Intrand in analiza pietei de vending din Romania putem spune ca:

» Veniturile pietei romanesti de vending au fost de 1,04 miliarde de RON in 2021, in crestere
cu 9% fata de anul precedent.

Y

in 2021 automatele au vandut 1,59 milioane de produse alimentare si bauturi in fiecare zi.

Y

Bauturile calde reprezinta 91% din totalul pietei din punct de vedere al numarului de vanzari,
iar bauturile reci 4%, gustarile 3% si produsele alimentare 2%.

Y

Aproximativ 40% din automatele din Romania se afla la locul de munca, semnificativ sub
media europeanad de 80%.

Totalul numarului de aparate este de 86.800 (cu 0,7% mai multe automate ca in 2020) care au
vandut 582 de milioane de produse de vending (cu 2,4% mai multe ca in 2020), inregistrand venituri de
1.038.000.000 lei (inclus TVA), cu 9,1% mai mari ca in anul precedent raportarii.

Bauturile calde domina piata, iar influenta principalilor furnizori de marci de cafea este
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semnificativa. Proprietarii de marci lucreaza cu grupuri de operatori parteneri pentru a impulsiona

penetrarea marcilor lor. Nu au existat achizitii semnificative de catre operatori sau furnizori in 2021.
Piata globald a aparatelor de vending este posibil sa ajunga la 130 de miliarde de dolari in 2032,

in timp ce se va extinde cu un CAGR de 9%. Cresterea cererii de cafea si bauturi energizante in diverse

verticale se anticipeaza ca va extinde utilizarea aparatelor de vending cu amanuntul. Jucatorii de pe

piatd iau diverse initiative care pot stimula cresterea pietei in perioada de prognoza. 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 sa stimuleze piata aparatelor de vending in perioada urmatoare.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund 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 bund utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
,Tipuri ale valorii”, para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, 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 proprietdtii imobiliare subiect este piata spatiilor comerciale, din
Municipiul Deva.

in analiza celei mai bune utilizri, evaluatorul considerd 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 utilizdrile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;

2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
profitabilitate maximd: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizdrile 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 evaludrii reprezintd spatii comerciale situate in incinta Complex Aqualand, situate in
zond mediand din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltatd. Proprietatea dispune
de toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai intéi,
utilizarile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
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patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiard si de valoare

maxima.

Avand in vedere autorizatia de construire nr. 522/2006 privind edificarea Complex Aqualand,
putem concluzia ca terenul si constructiile au CMBU destinat spatiilor comerciale.

Concluzii:
» cea mai buna utilizare a proprietatii este de tip comercial;
» utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

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 piatd;
b) abordarea prin venit — nu a fost aplicata;
c) abordarea prin cost —nu a fost aplicata.

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

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata,

Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare
sianume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevantd abordarea prin venit in cazul acestei proprietdti 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 activitati economice. Drept urmare,
cumpadratorii de pe piatd, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinuta comparativ cu
alte proprietati oferite pe piata la data evaludrii. In plus, pentru proprietéti de acest tip, caracteristicile
de bazd in utilizarea lor au o gama foarte complexa, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie
adecvata, avand in vedere particularitdtile specifice fiecarei proprietati in parte care conduc la
imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIAT[\

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorii trebuie sd ia in
considerare in evaluare aborddrile adecvate si relevante. Toate se bazeazd pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substitutiei.”

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directd sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietdti similare
care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV 630, para. 43) ori sunt
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contractate.

In abordarea prin piatd se analizeazd asemindrile si diferentele intre caracteristicile
proprietdtilor 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 constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe
tranzactii de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari
aferente unei singure caracteristici; analiza datelor secundare: o metodda pentru determinarea
ajustdrilor bazate pe date ce nu se referd direct la proprietatile imobiliare 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 piata;
analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele 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 calitativd, respectiv analiza
compartiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

» drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditiile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditiile de piatd; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.

Tinénd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor
necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatad.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

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

Abordarea prin venit - conform par. 40.1 ,,oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor intr-o singurd valoare curentd...valoarea unui activ este determinatd prin estimarea
mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ”.

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare” (GEV 630, par. 58). Abordarea prin venit
este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest
potential in contextul pietei (GEV 630, par. 59).
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Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le

poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii
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, impreunad cu valoarea terminala (din revanzare), ce sunt apoi
convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o ratd 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 dou3 etape:

v Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v/ Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietdtii (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 imobiliard, 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 totald in urma aplicarii analizei compartiilor relative a
comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea in cazul inchirierii lor.

in calculul stabilirii valorii de piata a chiriei au fost luate in calcul 6 comparabile, situate in zona
de interes a evaluarii, astfel:
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Elemente de
coipae Bunul de evaluat | Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabilad | Comparabila5 | Comparabila6
Pret de inchiriere
5 - 9,38 11,25 12,00 12,11 12,63 12,86
euro/mp/luna
D -dul 22
Devastr. A. Sever Deva calea 30 du. Deva b-dul I. Deva b-dul I. Deva b-dul
Zona i .| Deva str. Horea Decembrie - 5 S %
(Aqualand) Zarandului - Gara Maniu Maniu Decebal - Piata
hotel Deva
Ajustare Inferioara similara superioara superioard superioara superioard
Suprafata (mp) | 10-15 80 40 50 95 95 70
Ajustare superioard superioard superioard superioard superioara superioara
Finisaje I superioare medii superioare superioare superioare superioare superioare
Ajustare inferioara similarad similara similara similarad similara
Stare fizica [ buna buna buna buna buna buna buna
Ajustare similara similard similara similard similard similarad
Similar 1 3 2 2 2 2
Inferior 2 0 0 0 0 0
Superior 1 1 2 2 2 2
Comparabilitate globala Inferioara Superioard Superioara Superioara Superioara Superioard

Din punctul de vedere al elementelor specifice tranzactionarii (conditiile de finantare, conditiile
de vanzare si conditiile pietei) toate proprietatile sunt similare, motiv pentru care nu au mai fost incluse
in grila datelor de piata. Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile prezentate fintr-un
clasament relativ cu proprietatea imobiliara subiect.

. Pret Comparabilitate
Bunurile evaluate %
(eur/mp/luna) globala

Comparabila 1 9,38 Inferioara

PROPRIETATEA SUBIECT 10,5
Comparabila 2 11,25/ Superioara
Comparabila 3 12,00| Superioara
Comparabila 4 12,11| Superioara
Comparabila 5 12,63 Superioard
Comparabila 6 12,86| Superioara

Chiria optenabild proprietétii subiect se afld intre comparabila 1 si comparabila 2. in concluzie,
chiria proprietatii imobiliare analizate, realizate in urma utilizarii abordarii prin piatd prin metoda
comparatiei relative este de 10,50 euro/mp/luna, respectiv 53,32 lei/mp/luna. Chiria stabilitd 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 pitrat/automat pe lund de 700 lei. Stabilirea pretului s-a facut 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 acestia ( Indprodcom SRL, Art RO SRL,
Nordexim SRL, Dallmayr Vending & Office) preturile fluctueaza in functie de zona de amplasare si vadul

comercial, astfel ca pretul propus este de 700 lei/mp/automat/ lund reprezentand o valoare justificata
prin pricina faptului ca nu exista o piata propriu-zisa cu oferte pe site-urile de specialitate, presa, reviste
de profil, ci un schimb de negociere (licitatie) intre comerciant si beneficiar la momentul incheierii unui
contract de inchiriere pentru un astfel de segment.
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7.3 ABORDAREA PRIN COST

in aceastd abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este datd de suma dintre valoarea
terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cand este aplicabild, abordarea prin cost reflecta gdndirea participantilor de pe piata,
prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piatad si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia
datelor de piata.

in abordarea prin cost, dupd inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor
aferente proprietatii subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,
evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietatii imobiliare,
prezentate Tn continuare:

1. Estimarea valorii de piata a terenului/amplasamentului in ipoteza ca este liber si disponibil
pentru dezvoltare la cea mai buna utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale, la
data evaluarii.

4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

5. insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou (,costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupd
caz, al unui activ nou” - Glosarului 2022 din Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022) al
constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulata
poate fi estimata fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea
functionala si deprecierea externa, fie in mod global (nedefalcata).

7. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Addugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra
proprietatii imobiliare subiect.

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

1. metoda comparatiilor unitare - este folosita pentru a determina costul pe unitate de
suprafata sau pe unitate de volum (in suma absolutad);

2. metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeazd prin fnsumarea
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.

3. metoda devizelor — cea mai cuprinzdatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identificd deprecierea datorata unor cauze fizice, functionale si externe, analizand
constructiile similare si reactia pietei la starea tehnica a acestora.
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Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preludrii de pe piata- presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de
tranzactii comparabile similare;

2. metoda varsta-duratd de viatd - costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se inmulteste cu
raportul dintre varsta efectiva si durata de viatd economica a constructiei;

3. metoda segregarii - evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere, sa
determine amploarea fiecdreia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totald deductibild din costul de
nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

e deprecierea fizica: recuperabila si nerecuperabild;

e deprecierea functionala: recuperabila si nerecuperabila;

e deprecierea externa: temporard sau permanenta.

Abordarea prin cost a cladirii evaluate:

Etapa 1. - Evaluarea terenului

Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, terenul a fost evaluat prin metoda
comparatiei directe.
Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tindnd cont de vechimea si tipul cladirii, se considerd ca cel mai adecvat tip de cost este costul
de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).
Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii

Tindnd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor
necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatd.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindind cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o chirie de piatd a proprietdtii subiect folosind abordarea prin piatd, metoda comparatiei
relative pentru stabilirea chiriei spatiilor comerciale din incinta Complex Aqualand. in cadrul datelor de
intrare au fost utilizat oferte de inchiriere din aria specifica. Avand in vedere scopul raportului, aceasta
estimare trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in literatura de specialitate, ca o
concluzie impartiald, rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul a formulat opinia finala asupra chiriei de piata.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este fiecare abordare / metoda
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei aborari si a metodelor din cadrul abordarii se refera direct
la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.
Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarile in evaluare utilizate, cu alte
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei

abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitd comparabild sau de o anumita abordare.

8.1. ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin piata, face parte dintr-o
categorie de proprietdti de tip comerciale care se oferd spre inchiriere. In ceea ce priveste precizia
rezultatului, la stabilirea valorii de piata prin abordarea prin piata s-au gasit proprietati comparabile.
Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara TVA) este:

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR,

sfabaougihai nr. legitimatie 18635
/, F‘N;’.\mor au:o,,;,dt '
/,fr SENDRONI MIHAL

ii Logitin  ANr 18634 4 1 3

\& aoit 2025 1| LA I >

\ Vaiabil 2025 o \/ N pag.28
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9. ANEXE
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COMPLEX AQUALAND
DEVA, STRADA AXENTE SEVER, JUD. HUNEDOARA
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.-,I‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA __Nr. cerere 26543
P

ﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva . Ziua ....28 %
W Luna 05 1
g T Anul 2025 |
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
e PENTRU INFORMARE i

Carte Funciara Nr. 66965 Deva IIIl“I | | III"

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

g;t Nr. :::::gsg?llc Nr suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 66965 7.770
Constructll
crt | Nrcadastral Adresa Observatil / Referinte

Nr. topografic
All 66965-C1 Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva, |S. construita la sol:3100 mp; Complex AQUALAND-bazine
Str AXENTE SEVER de inot si agrement

b SR Jn Hregonta, Lo DR oG e 1. ita | 1:167 ; spatii servicii
“ Str AXENTE SEVER S. construita la so mp; sp

Al.3 66965-c3  |Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva, |5 construita la sol:15 mp; spatii servicii
Str AXENTE SEVER

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

35482 / 13/12/2011
Act Administrativ nr. 5696, din 22/11/2010 emis de PRIMARIA DEVA (adeverinta nr 5842/2010 eliberata de
Primaria Deva);
B2 Iln/tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL DEVA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa prin incheierea nr. 31261 din 22/11/2010; pozitie
transcrisa din CF 65169/Deva, inscrisa prin 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);
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l, Al.2, A1.3
actuala 1/1

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

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale :
Referinte
de garantle si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 66965 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

66965

7.770

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie.Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

74375

80811

&\ sl oy
\, \.: ,::\/ ¢

i \
)

7753

\ e
60098 N,

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata " - .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti. Ipa| 7.770 - . - LOT1
constructii|*
Date referitoare la constructii
% Destinatie Situatie 5 :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la so0l:3100 mp; Complex
Al.1 66965-C1 administrative si 3.100 Cu acte |AQUALAND-bazine de inot si agrement
social culturale
Al.2 66965-C2 constructii anexa 167 Cu acte|S. construita la sol:167 mp; spatii servicii
Al.3 66965-C3 constructii anexa 15 Cu acte|S. construita la sol:15 mp; spatii servicii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 45.502

Document care contine date’'cu caracter personal, protejate de prevederile Legii nr 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 66965 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfarslt ¢+ (m)
2 3 20.403

3 4 10.685

< 5 18.169

5 6 6.296

6 7 55.412

7 8 33.49

8 9 0.697

9 10 6.265

10 i 20.454

11 12 13.807

12 13 49.365

13 14 23.833

14 15 24.837

15 16 33.347

16 17 20.326

17 18 17.314

18 19 11.452

19 1 47.65

®¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
¢ Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verlficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

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

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1



Inchiriez spatiu in Deva

750 EUR

@ Hunedoara, Deva @ Vezi pe hartd
Valabil din 5/3/2025 10:14:15 PM

Specificatii

Suprafata utila 80 m*

Descriere

Spatiu Comercial de Inchiriat in zona Gérii, Renovat, Ideal pentru Afacerea Ta!

inchiriez spatiu comercial recent renovat, situat intr-o zona vizibila si accesibila din oras: in zona Garii, Calea Zarandului, ideal pentru
activitati precum: farmacie, showroom, birouri, magazin cu vanzare sau alte servicii.

Suprafata totald: 40 mp amprenta 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 si confort.

Potrivit pentru diverse domenii de activitate comerciale sau de alte servicii

Pretul este avantajos raportat la calitate si pozitionare : 750 euro.

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

» Vezi detalii pe romimo.ro

@& Vizualizdri: 52

|2 Raporteazd

( D Fa ofertd J




7))
e
v

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva )

< inapoi

29

3226

(61 Toate imaginile (12)

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

450 € Nluna

&‘ Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila: 40 m?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: © restaurant
© birouri
® magazin
© servicii
Tip cladire: centru comercial
Liber de la: s fara informatii
Mesaj

T vanzator agentie



Stare: gata de utilizare

Informatii suplimentare: vitrind

Caracteristici \

Descriere

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: Contacteazd. Mai multe detalii pe . apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara
Ovidiu Deva.

Mai putin A\

ID: 8817348 [ Raporteazi

@ \Vrei sa primesti notificdri cu anunturi similare? T
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 26.06.2025

Data Modificare Pret

® 4

vizualizari salvari

Conecteazd-te sau creeaza un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv
modificarile de pret



Q Ce anume cauti?

< inapoi

© Toatatara

Postat 19 iunie 2025
Pentru inchiriere spatiu comercial central in Deva de 50 mp.

600 €

[Q rromoveaza (' REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica Vanzare/Inchiriere: Inchiriere [ Supva(ataulila:S!m’J

DESCRIERE

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

spatiu comercial la parter de bloc in cadrul complexului Miorita.

Suprafata utila 50 mp 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 . dotat cu centrala pe gaz si aer conditionat.

Chiria ceruta este 600 euro/luna plus garantie , proprietar persoana fizica.

1D: 288761075 Vizualizari: 37

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesaj
ioanvoinica (https://www.olx.ro/cont/?ref[0][params]

cautare Q

prRIVAT O

ioanvoinica

Pe OLX din martie 2025

Activ pe 18 iunie 2025
{/oferte/user/lwaaCd/|

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
(/ofernte/user/iwaaCd/]

LOCALITATE

—

D e
Hunedoara
% .
H é}o L95«-!
14587705 22 9150267+ 1381~

Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunj a fost publicat de ctre un vanzitor privat.
Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu se

Aratd mai multe \/

ot fa) Contulfurl}=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2F oferta%2Fpentru-inchirlere-
) ﬁp@ﬁ\mmmﬂl 0 * \3u spativ-comercial-central-in-deva-de-50-mp-IDjxBVH.htmi&ref[0] Adaugh anun nou

Tactionl=redirector&refl0imethodl=index]



storia

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva >

< Tnapoi ‘% O

|
® -
i RTAT I |

T
el

&

Toate imaginile (18) ® Video @ Plimbare virtuala

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

1 200 €/luné

& Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila: 95 m?

Etaj: parter

Destinatia proprietatii: © servicii
© birouri
® magazin

© restaurant

Tip cladire: centru comercial
Liber de la: 2025-06-24

Tip vanzator: agentie

Stare: gata de utilizare
Informatii suplimentare: © vitrind

© acces asfaltat

® incalzire

Caracteristici N

Mesaj




Descriere

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala (Bld Decebal colt cu I. Maniu), doua intrari (prin fata la 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: Contacteazd. Mai multe poze, VIDEO si detalii pe ww. apartamentedeva.ro sau la Agentia
Imobiliara Ovidiu Deva.

Mai putin A\

ID: 9552456 R Raporteazi

® \Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare? =
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 24.06.2025

Datd Modificare Pret

® | 4

vizualizari salvari

Conecteaza-te sau creeaza un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificdrile de pret

Autentifica-te i verifica detaliile

Harta

& Deva, Hunedoara




storia

SCCORALTCMSRL >

< inapoi

2N g 2 HZNS,

01 Toate imaginile (13)

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

1 150 € Nluna

& Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila: 94 m?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: © magazin

© servicii
Tip cladire: fara informatii
Liber de la: fard informatii
Tipvanzitar: agentie
Stare: Mesaj gata de utilizare




Informatii suplimentare: ® acces asfaltat

® incalzire
© parcare
© vitrina

Caracteristici

Descriere

Spatiu comercial zona b-dul luliu Maniu, blocul 4, parter, in suprafata utila de 94mp, vitrina mare,

situat 1a 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: Contacteazd, Contacteaza

.casedeva.ro

Mai putin A\

ID: 9398062

® Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare?

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 20.06.2025

Data Modificare

Pret

R Raporteazi

Vreau notificari




storia

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva »

< Tnapoi «g Q?

\{tf“ + UNIREA ROMATILOR
G 0 FILIALA SUDETTANA AUR 14\ 1 EDOARA

[©) Toate imaginile (18) ® Video

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

900 € luna

191 Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila: 70 m?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: ® restaurant
© birouri
® magazin
® servicii
Tip claddire: bloc
Liber dela: fara informatii
Tip vanzator: agentie
Stare: gata de utilizare
Informatii suplimentare: © acces asfaltat
© vitrina
Caracteristici N

Mesaj




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: Contacteazi. Mai multe poze, VIDEO si detalii pe .
apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

Mai mult \/

ID: 9240635 R Raporteazi

® Vreisa primesti notificari cu anunturi similare? -
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 12.06.2025

Dat3 Modificare Pret

® 4

vizualizari salvari

Conecteazd-te sau creeaza un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificarile de pret

Autentifica-te si verifica detaliile

Harta



