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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara BIROU, inscris in CF nr. 62913-C1-U14 Deva,
nr. CAD62913-C1-U14.

Adresa: Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 18, Jud. Hunedoara.
Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA.

Proprietar: MUNICIPIULUI DEVA.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA.

Data inspectiei: 03.07.2025

Data evaluarii: 03.07.2025

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piatd a imobilului.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
evaluat asupra imobilului analizat, detinut de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA.

Sarcini inregistrate: Conform extrasului de carte funciara nu existd sarcini asupra imobilului.
Evaluarea s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este liber de sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl. Cursul
de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (03.07.2025) este cel afisat de BNR, anume
5,0503 lei/euro.

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

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

SPATIU DE TIP BIROU - 82.500 LH

Evaluator autorizat:
SENDRONI MIHAI, nr. legitimatie 18635

AnwiiNr-18635 E;:
Vauifil io2s

tfc/iliLfer".



BS/AL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor ia proprietatea imobiliara BIROU, inscris in CF nr. 62913-C1-U14 Deva, nr, CAD
62913-C1-U14, situat in Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 18, Jud. Hunedoara, cetrtific,

dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

A 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 impartiala, opinie care nu a fost influentatd de terte parti si
nu este Tn 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 fatd de vreuna din partile implicate;
nu sunt influentat de nicio constrdngere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau
de partile implicate Tn aceasta activitate de evaluare;

'V implicarea mea In aceasta activitate de evaiuare 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;

V' detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

y pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

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

bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
SENDRONI MIHAI, Membru titular ANEVAR
03.07.2025

biiKis M
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre membru ANEVAR, evaluator SENDRONI
MIHAI, avand legitimatia nr. 18635 din cadrul societatii GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ,
prin autorizatia nr. 0796, cu sediul In Municipiul Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud.
Hunedoara, care detine calitatea de evaluator in domeniul evaluarii bunurilor imobile (EPI).
Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei
lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare
obiectiva si impartiala, fara sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost
necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare aita natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA a solicitat evaluarea dreptului integral de proprietate

asupra proprietatii imobiliare definute de catre acesta, respectiv BIROU, cote parti comune; 14, cote
teren: 17, parti comune: gang de trecere, casa scarii, podul, instalatiile, acoperisul, fatada, Tnscris in
CF nr. 62913-C1*U14 Deva, nr. CAD 62913-C1-U14, situat in Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie
1918, nr. 18, Jud. Hunedoara.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv clientului, orice altd 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 ter{, niciodata si Tn nici o altad

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii
imobiliare - PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA. Orice altéd persoana care detine o copie a acestui raport
sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII
Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara BIROU, cote parti comune: 14, cote

teren: 17, parti comune: gang de trecere, casa scarii, podul, instalatiile, acoperisul, fatada, inscris in
CF nr. S2913-C1-U14 Deva, nr. CAD 62913-C1-U14, situat in Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie
1918, nr. 18, Jud. Hunedoara. A fost evaluat dreptul de proprietate al PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu
este afectat de niciun fel de sarcini, neexistdnd nicio diferenta scriptico-faptica intre dreptul de
proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara nr. 62913-C1-U14 Deva si situatia identificata de
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catre evaluator.

Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun,
in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civii Roméan, art.555(1}).
Proprietarul imobilului este PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA cota actualad 1/1 dobandit prin Lege.

Pentru proprietatea comerciala ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
prezentate urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

> Extras de carte funciara nr. 62913-C1'U14 Deva, nr. CAD 62913-C1-U14.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in lei. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1

EUR=5,0503 lei, valabil pentru data de 03.07.2025.

3.6. SCOPUL EVALUARII
Evaluarea este cerutd de céatre clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA pentru estimarea

valorii de piata a imobilul subiect.
Aceasta 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 GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile" si se bazeaza pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare avalorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104). Tipul valorii este adecvat
scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piata pentru chiria de piata.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS
104), para. 30.1, definitia valorii de piatd este urméatoarea: ,Valoarea de piatad este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la dota evaludrii, intre un cumpdérator
hotaréat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionatfiecare in cunostintd de cauza, prudent gifara constrangere”.

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

pentru o altd data, deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuata in data de 03.07.2025 de catre evaluator SENDRONI MIHAI, in

prezenta reprezentantului proprietarului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata
proprietatea evaluata.
Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele

de lucru si concluzia privind valoarea de piatd estimata, este 03.07.2025.

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI Sl ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA
Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
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valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc In data de 03.07.2025 in prezenta reprezentantului
proprietarului. Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata.

in urma examinarii extrasului de carte funciara si adresei postale, evaluatorul a identificat
proprietatea impreuna cu reprezentantul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA. Locatia indicata si limitele
proprietatii precizate de catre proprietar sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre
evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaluarii au fost
stabili{i Tmpreuna cu clientul si au fost menfionati in scris. in realizarea analizelor, judecatilor si
calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si colectarii datelor despre bunurile
imobiliare evaluate, precum si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la
toate informatiile relevante oferite de catre client, respecitiv la:

> [Extras de carte funciara nr. 62913-C1-U14 Deva, nr. CAD 62913-C1-U14.

Responsabilitatea pentru suprafetele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate,
intretinere etc.) sunt exclusiv ale clientului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

> inspectia proprietatii la exterior si interior, din incinta imobilului si din zonele de acces
din caile publice;

> cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea proprietatiilor comparabile;

> discutii telefonice cu persoane - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile
cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

> au fost efectuate verificari Tmpreuna cu reprezentantii clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma
inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilelor si situatia lor scriptica si fizica, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficientd pentru aemite oopinie

total justificabilda asupra valorii. La data inspectiei, proprietatea era folosita.

3.10. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:

V Informatii din extrasul de carte funciara;

V Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

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

V' Proprietarul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA - pentru informatiile legate de
proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care
sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

V' Presa de specialitate;
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Informatii existente pe slte-uriie de profil: www.imobiliare.ro,www.olx.ro,
www.storia.ro etc., convorbire cu agentiile imobiliare din Deva;
Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
Municipiul Deva si din zona in care se situeaza imobilele supuse evaluarii;

d' Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Chiria de piata determinata Tn raportul de evaluare este estimata n conditiile realizarii

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

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

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

invalidata.

Ipoteze semnificative:

>

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

Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul
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 Tn privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictile de zonare, urbanism si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport;

iMu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente a proprietatii, soiului 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 schitd din raportul de evaluare prezinta

dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul


http://www.olx.ro
http://www.storia.ro
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raportului sa vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care existd documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize} acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie;

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

> Se presupune ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modifcari 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 referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind

necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

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

adreseazd doar clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA si utilizatorului desemnat specificat in
raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

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

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

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

> Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

> Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

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

> Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat
cele prezentate in raportul de evaluare;

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

> Pentru validitate este necesard 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 isi vor pierde
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valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII 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 recomandatd de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din;
> SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
> SEV 101-,Termenii de referinta al evaluarii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si conformare (IVS 102)",
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)"
si atinut cont si de prevederile

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

> SEV 105 - ,Abordari si metode de evaluare"
> SEV 230-,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
>

GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor Imobile",
> SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"
Scopul evaluarii, complexitatea activului

supus evaluarii si cerintele utilizatorului au
determinatgradul adecvat de detaliere al

raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaluarii nu afost necesara nicio deviere de la Standardele deevaluare 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 piatad sunt colectate la nivel de vecinéatate, oras, regiune si, atunci cand

este necesar, ia nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii,
justificat apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date
se refera la tendintele sociale, situatia economicd, reglementérile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piatd definitd in acest
scop" [Standardele de evaiuare 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 resedinta aljudetului Hunedoara, format din localitdtilecomponente Deva
(resedinta) si Santuhalm, si din satele Archia, Barcea Mica si Cristur.
Deva se situeaza in partea centrala ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fata de nivelul
mairii, pe malul stang al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineaza cu Muntii Poiana Rusca sl
Muntii Zarandulul in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud cand
conditiile atmosferice sunt propice, se zaresc in depdrtare Muntii Parang si Muntii Retezat. Dealurile
din aproprierea oragului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Rusca (inadltimea lor
maximéa este de 697 metri) si cuprind oragul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful
Piatra Cozla (din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.
io recensamantul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeaumaghiard ca limba
materna, 2417 romana si 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi,
1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici i 242 luterani. Conform recensdmantului efectuat in
2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in scddere fatd de recensaméntul
anterior din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt roméani
(82,98%). Principalele minoritati sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%). Pentru 7,84% din
populatie,apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritati 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 dateaza din
anul 1269, fiind mentionata prin cuvintele latine castro Dewa. Pe hértile medievale ea apare fie sub
numele de Deva sau Dewan. Ruinele Cetatii Deva, de pe dealul Cetatii, au fost gi ramén un obiectiv
turistic important. in ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte
controversat, pentru o o pune in valoare gi a o face accesibild tuturor vérstelor: instalarea unui
telescaun gl amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele
reprezentantilor Muzeului Deva). Odatd ajuns sus langa ruinele cetatii, ni se dezvaluie panorama
orasului si a imprejurimilor. Se vorbegte despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei

de Castelul de la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetatii". La intrarea dinspre sud a
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parcului se aflé casa lui Dr. Petru Groza. in nord-vestu! parcului. lo marginea dinspre dealul cetatii, se
afia castelul Magna Curia, construit in secolul XVI. initial castelul a fost conceput in stilul Renagterii,
dar restaurdrile ulterioare i-au addugat si elemente de artd baroca. in prezent complexul arhitectonic
Magna Curia adaposteste MuzeulJudetean Deva.

AMPLASAMENT IMOBIL

im
(0i7e?:34.
A.
m
4.2, DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Dreptul de proprietate:
A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate ai persoanei juridice PRIMARIA

MUNICIPIULUI DEVA asupra proprietatii imobiliare evaluate.
1
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in cazul acestei proprietati, existd urmatorul drept de proprietate in favoarea persoanei
juridice PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA, in cot& actual& 1/1, care afost dobandit prin Lege.

Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie
la prezentul raport:

> Extras de carte funciara nr. 62913-C1-U14 Deva, nr. CAD 62913-C1-U14.

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

Extras de Carte Fundara: conform extrasului de carte funciara nr. 62913-C1-U14 Deva, nr. CAD

52913-C1-U14 aferent imobilului, asupra acestuia nu existand sarcini inscrise in cartea funciara,

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliara reprezintd BIROU cu o suprafata utila de 21 mp, conform
documentelor puse la dispozitia evaluatorului. La data evaluarii imobilul subiect era folosit.
Caracteristici ale amplasamentului:
Descrierea terenului
e amplasamentul general al terenului:
- cladire administrativa/comerciala cu 2 niveluri (P si IE);
- accesul se realizeaza pietonal si auto din Strada 1 Decembrie 1918;

- Parti comune: gang de trecere, casa scarii, podul, instalatiile, acoperisul, fatada.

Descrierea constructiei:
BIROU
Tipul constructiei: cladire comercial/administrativa;
Regim de inal{ime: P+IE;
CMBU: BIROU;
V' Suprafata: Au (aria utila)= 21 mp;
A Structura de rezistenta
Infrastructura - Fundatii din piatra.
- Suprostructufo - zidarie portanta.
A inchiderile perimetrale si compartimentarile: inchideri de caramida.
Acoperis: sarpanta din lemn cu acoperitoare din tigla ceramica;
V' Finisajele interioare: zugraveli lavabile, pardoselile din parchet laminat, tAmplarie din lemn;
Finisajul exterior: zugraveli lavabile.
> Instalatia electrica: de tip ingropat (sub tencuiald) si asigura iluminatul cu incandescenta si
functionarea prizelor monofazate. Corpurile de iluminat si aparatele electrice sunt de tip
mediu aflate Tn tavan casetat. Bransamentul se face direct la retea.
> Instalatia sanitara: nu detfine grup sanitar in incapere.

> Instalatia de incalzire: exista.

12
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4.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATI IMOBILIARE

La momentul inspectiei, activul dispune de bunuri mobile care au fost evaluate impreuna cu

acesta. Imobilul era folosit la momentul inspecitiei,

4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Proprietatea evaluata se gaseste amplasat in zona central-mediand a Municipiului Deva.

Imobilul afost dobandit de catre actualul proprietar prin Lege.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

1. Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;
Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

S e

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 interactiunii intre acestia: utilitatea,

raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATI! PROPRIETATII

Analiza productivitatii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin
fizic, legal sau de localizare, care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea evaluata poate fi clasificatd pe piata locala ca fiind proprietate administrativa de
tip birou, situatin zona centrala a Municipiului Deva.

Profilul ocupantilor de spatii de acest tip de spatiu sunt chiriasi care provin din domeniul
serviciilor si intermedierilor, cu o stabilitate incadrata in media pietei de 3-5 ani, cu un numar mare
de vizitatori, cum ar fi:

Servicii de amanet, schimb valutar, transfer moneygram;
Servicii de asigurari;

A Sediu de firma;

M Servicii de telefonie mobila;

‘A Agentii imobiliare;

13
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in urma inspectiei, s-a facut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatiilor. Constructia
reprezentdnd o cladire administrativa/comerciald fiind racordatd la utilitatile edilitare (energie
electrica, apa-canal, gaz).

in urma analizei caracteristicilor de natura juridica a proprietatii, acestea sunt conforme cu
reglementarile actuale de urbanism. Din punctul de vedere al regimului economic, destinatia potrivit
P.U.G/P.U.Z si a Regulamentului Local de Urbanism este ,Birou"™ Ila parterul unei cladiri
administrative/comerciala, conformandu-se astfel cu reglementarile actuale legale. Nu exista
restrictii ale dreptului de proprietate si nici privind Tnchirierea acestuia. Din punctul de vedere al
localizarii proprietatii subiect, aceasta se afla in zona centrald a Municipiului Deva, dar are o intrare
retrasa la strada, iar din punct de vedere al vadului comercial nu are o pozifie buna. Proprietatea
evaluata reprezentand birou inscris in CF nr, 62913-C1-U14 Deva are acces pietonal din Strada 1
Decembrie 1918. in zona, se afla preponderent cladiri administrative si comerciale, dar si cladiri
rezidentiale de tip bloc de locuinte sau case unifamiliale.

Caracteristicile proprietatii i afecteaza in mod pozitiv performanta pentru utilizarea existenta.
Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate, utilitati
existente) precum si de zona in care aceasta este amplasata se poate aprecia ca proprietatea

evaluata este usor atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE (ARIA PIETEI SI ARIA COMPETITIVA)

Piata studiatd este cea a spatiilor administrative de tip ,birouri" din zona centrala a
Municipiului Deva, Jud. Hunedoara. Piata specifica a acestei proprietati este cea a spatiilor
administrative situate Tn cladiri independente sau la parter de bloc si este o piata preponderent a
inchirierilor, acestea fiind in numar semnificativ mai mare decét cel al vanzarilor.

Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care le
particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre descrierea proprietatiilor si analiza pietei lor
specifice. in vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatilor comerciale sunt examinati

urmatorii factori:

5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara nerezidentiala supuse analizei, subpiata delimitata este cea a
spatiilor administrative de tip birouri aflate Tn zona centrald a Municipiului Deva, in zone cu caracter

mixt,

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluata reprezinta un BIROU, situat in Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie
1918, nr. 18, Jud. Hunedoara. Accesul la proprietatea inscrisd in CF nr. 62913-C1-U14 Deva este
pietonal si se realizeaza din Strada 1 Decembrie 1918. Topografia amplasamentului este plana,
utilitatile disponibile sunt situate pe amplasament si constau in energie electrica, apa-canalizare gi
gaz. Utilizatorii finali sunt societati comerciale sau persoane fizice care au nevoie de spatiu pentru a

desfasura activitati comerciale sau alte tipuri de activitati.

14
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5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii este amplasata in zona centrala a Municipiului Deva.
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 piatda se poate extinde si catre alte zone din Municipiul Deva, unde valoarea chiriilor este
comparabild 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:

Oferte chirii
Nrcrt  Suprafata utila Pret chiriie Pret chirie/mp/
euro/luna luna (euro)
1 70 mp 350 €/mp 5,0 €
2 85 mp 500 €/mp 59 €
3 36 mp 300 €/mp 83 €
4 36 mp 200 €/mp 5,6 €
5 80 mp 450 €/mp 5,6 €
6 55 mp 494 €/mp 8,8 €
7 50 mp 250 €/mp 50 €

5.2.4. Proprietatisubstitut disponibile

Oferta spatiilor de tip birou este variata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai
mari, in functie de nevoile fiecarui client.

Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata
au o disponibilitate curenta redusa prin ofertele agentiilor imobiliare.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa
ca un impact pozitiv asupra valorii proprietatii 1l pot avea: localizarea, aria utila a spatiului si finisajele.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au aria utild cuprinsa Tntre 30 mp - 85 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata
proprietatilor comerciale de dimensiuni mici si medii. Aria pietei e reprezentatda de zona centrala a
Municipiului Deva, Insd aceasta a fost extinsa, deoarece in zona de evaluat nu s-au gasit suficiente

oferte de astfel de spatii, aceasta afost extinsa la nivelul Municipiului Deva.

5.3 ANALIZA CERERII

Puterea de cumparare este in stagnare in aceasta perioada datoritd faptului ca institutiile
bancare au Tnasprit facilitatile de acordare a unui imprumut sau credit bancar.

Proprietatea evaluatd se afla intr-o zona centrala, accesul se realizeaza pietonal din Strada 1
Decembrie 1918, iar mijloacele de transport in comun sunt in apropiere.

Strada din care se efectueaza accesul la imobil, este sistematizata superior, utilitatile aferente
existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze, telefonie, TV
cablu, internet. Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor fizice si juridice care desfasoara
activitati de servicii si comerciale.

Datele de piata privind cererea din ultimii ani au ca sursa principala rapoartele si studiile de

piata ale firmelor de servicii imobiliare. Aceste rapoarte indica o crestere a cererii Tn ultimii ani si
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segregarea cumparatorilor, de regula, in 2 categorii pentru spatiile de desfacere de dimensiuni mici
(35 -85 mp}:

a) Societati comerciale mici din judetul Hunedoara, cu profil de activitate comerful cu
amanuntul si servicii, care pot acoperi un credit bancar;

b) Societati comerciale mari din afara judetului Hunedoara, care isi deschid in Deva puncte de
lucru, care au nevoie de spatii si care au resursele financiare pentru a achizitiona astfel de spatii.

Piata imobiliara a spatiilor de tip birouri este dominatd de inchirieri, tendinta generala a
proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere.

Chiriasgii, provenind din domeniul comerfului, cu o stabilitate asemanatoare cu media pietei,
incheie contracte pe 3 ani (min.) - 5 ani (max.). Cei care desfasoara activitdti comerciale sunt micii
intreprinzatori cu afaceri de familie, cu un numar mediu de cumparatori si firme mari care isi deschid
puncte de lucru.

Avand in vedere gradul de neocupare (10 %) si faptul ca inventarul de spatii nu va creste in
intervalul de timp urmator, evaluatorul apreciaza o pozitie favorabila a proprietatiilor subiect in
conditiile pietei pe termen mediu.

Proprietatile imobiliare cele mai cautate sunt cu dimensiuni intre 35 - 85 mp.

Cererea este in continua crestere, in conditiile Tn care nu exista o oferta mare pentru acest tip
de spatiu, de dimensiunile acestea. Evaluatorul apreciaza o pozitie favorabild a proprietatii subiect in

conditiile pietei pe termen mediu.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre inchiriere care sunt asimilabile proprietatii
subiect se numeste ofertda competitiva.

Pe parcursul anilor 2023-2025, pretentiile proprietarilor de spatii de tip birouri si-au mentinut
0 usoara tendinta de crestere. Tn ceea ce priveste oferta competitivda 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 societafi 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 manifestd ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip birouri 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. in 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 proprietati de tipul celor evaluate pentru inchiriere in Municipiul Deva se manifesta
din partea urmatorilor participanti pe piata:

proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;

A proprietari care detin spatii In exces si care le inchiriazad pentru a-si creste veniturile.

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

Ofertele sunt variate, iar pretul se diferentiaza in primul rdnd in functie de anul de constructie
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al cladirii, suprafata spatiului, forma acestuia, vadul comercial si localizare.

Ofertele pentru inchirierea spatiilor comerciale sunt mai putine decat cererea, fapt care
determina o piata a vanzatorului.

Chiria la spatiile de tip birouri asemanatoare cu proprietatea evaluata difera in functie de mai
multe variabile: aria utila, amenajarile interioare si exterioare, zona.

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 spaiii de tip birouri oferite spre inchiriere.

La data evaluarii, proprietatea evaluatd era utilizata. Din discutiile cu alfi proprietari de spatii
comerciale situate in Municipiul Deva a rezultat faptul ca in aria analizata, chiriile sunt cuprinse intre
5-9 euro/mp/luna.

in aria de piata analizatd au fost identificate putine spatii de tip birouri care sunt oferite spre
inchiriere. Totodata, se estimeaza ca oferta Tn curs si cea viitoare este destul de limitata, deoarece
aproape toate spatiile din aha 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 caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizatd, comparand cererea existenta i
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendintad 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 necesara 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
chiriagilor 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 comerciale si
administrative", caracterizata printr-o usoara crestere a cererii spatiilor cu o buna localizare si un
trend usor ascendent al pretului de vanzare. Proprietatea evaluatd este vandabila prin prisma
caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).

Din informatiile detinute de catre evaluator, existd 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.

in revista "Valoarea, oriunde este ea" nr. 46 din martie 2025, sunt prezentate date cu privire
la piata imobiliara, care pentru localitatile la care nu se face referire in continutul tabelelor, unde

foarte probabil volumul tranzactiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea n vedere
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informatiile locale si le vor corela cu datele de mai jos. Pentru astfel de localitati, nivelul ratei de
capitalizare se va situa in jurul nivelului superior, al intervalelor din tabelul maijos. Conform datelor
oferite de cei mai importanti furnizori de informatii din domeniui imobiliar, pentru orase secundare
rata de capitalizare este prezentatd mai jos:

Rata de capitalizare conform revistei valoare ori unde
este ea nr.46
Spatii de birouri orate secundare

CBRE Romania 9,25%-9,75%
oarian ORS 9% -10,5%
Cushman & Wakefield Echinox 9% -10%

iO Partners - JLL preffered partner 9%-10,5%

Knight Frank 9%-10%

La data evaluarii, ofertele de inchiriere a spatiilor, se situau intre 5 euro/mp/luna si 9
euro/mp/luna, conform site-urilor OLX.ro, Storia.ro, Imobiliare.ro, publi24.ro.

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

Avand Tn vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specificd poate fi considerata piata

proprietatilor de tip birouri, piata a carei arie geografica se intinde la nivelul Municipiului Deva.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECTIN PIATA
in contextul analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu

cele ale proprietatilor competitive, existd o ratd a absorbtiei proprietatiilor subiect relativ medie, in
conditiile de piata, cerere si oferta competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata pe
care o are, o face sa fie accesibile unui segment mai redus de persoane juridice si persoane fizice.

Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoara dezvoltare, caracterizatd printr-o
usoara crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mic de tranzactii. Ca efect, sunt de asteptat noi cresteri ale chiriei,
concomitent cu scaderea gradului de neocupare, respectiv nu vor mai fi spatii libere.

Proprietatea imobiliara subiect face parte din proprietatile ce prezintda potential atractiv,

datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, suprafata, finisaje.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV
104 ,Tipuri ale valorii”, para.140.1 si 140.2.: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ"." Cea mai buna utilizare trebuie sé fie
posibila fizic (daca este cazul), fezabiia din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere
legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bund utilizare este diferitd de
utilizarea curenta, valoarea este influentatad de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a
sa.”

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata spatiilor de tip birouri
din Municipiul Deva.

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

1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare la
data evaluarii;
posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare atestelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este

cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele
care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatiilor imobiliare subiect.

in plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privita din doua
perspective;

1. utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror amenajari, in cazul de fata terenul este in folosin{a prin contract de inchiriere pentru
ambele spatii comerciale;

2. utilizarea care ar trebui datd unei proprietati construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU aterenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietatii construite
considerata ca fiind imbunatatitd sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

intrucat, pe terenul pe care este edificat spatiul de tip birou este in cota indiviza si deserveste
tot amplasamentul, respectiv constructie administrativa/comerciala, nu se va face CMBU pentru
acesta. in ipoteza ca acest amplasament ar fi liber, s-ar construi tot o astfel de cladire, deoarece este
o zona propoderent mixta de tip spatii administrative sau comerciale. Tn imediata vecinatate nu
exista terenuri libere care sa fie construibile sau Tnchiriate, gradul de ocupare fiind de 90%, iar
terenurile libere sunt spatii verzi, parcuri sau cai de acces.
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Rezulta astfel, o singura utilizare probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat a terenului
considerat afi liber, utilizarea curenta fiind cea mai buna utilizare.

in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construie, sunt identificate, mai
intai, utilizarile probabile In mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de

valoare maxima.

Testulde permisivitate legala

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona, care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, utilizarea posibila ar fi administrativa de tip birou. Aceasta
utilizare potentiala asigurd permisivitatea legala.

Prin actele care au stat la baza edificarii imobilului rezidential, s-a finalizat construirea
acestuia, ceea ce ne demonstreaza ca este permisd legal. De asemenea, observarea vecinatatii nu
releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea administrativa. Ca urmare, dezvoltarea
administrativd de tip birou este permisa legal. Nu sunt constrangeri care sa afecteze regimul tehnic

permis dezvoltarii zonei.

Testulpentru posibilitatea fizica

Forma, dimensiunile si topografia terenului, au permis edificarea construirii de spatii
administrative sau comerciale. Utilizarea propusa este dimensionatd corespunzator cu suprafata,
amplasamentul si dotarile de care dispune imobilul si a cerintelor PUG, astfel sa existe acces
neingradit si o functionalitate adecvata. Aceasta utilizare este realizabila din punct de vedere fizic,
spafiul de tip birou dispunand de acces si de asemenea, nu se identifica niciun fel de constrangeri

impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testulfezabilitatiifinanciare

Utilizare care aindeplinit primele doua criterii concura la existenta utilizarii administrative ale
imobilului. Aceasta utilizare produce un venit care sa acopere obligatiile financiaresi amortizarea
capitalului. Proprietatea posibila si permisa este de tipul unui spatiu de tip biroudatorita faptului ca
spatiul este situat intr-o zona care permite tipul acesta de utilizare. in acest caz nu sunt necesare
amenajari ale amplasamentului constdnd in racorduri la retelele publice de apa, canalizare,
electricitate, intrucat ele exista. Astfel de constructii nu s-ar realiza daca dezvoltarea nu ar fi fezabiia
financiar. Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabiid financiar, O astfel de
utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung. Tntrucat exista o singura
utilizare care este permisa legal, posibila fizic, fezabiia financiar, rezultd ca o asfet de constructie este
maxim productiva. Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost
identificatd ca fiind CMBU SPATIU DE TIP BIROU. in concluzie, amplasamentul analizat este deja

construit conform celei mai bune utilizari a acestuia si va fi analizat ca atare.

Concluzii;
V' cea mai buna utilizare aterenului evaluat este cel actual;
V' cea mai buna utilizare a proprietatii construite este aceea de BIROU;

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

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii

utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata ;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost;

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

Pentru determinarea valorii de piatda a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata.
Standardele internationale de Evaiuare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de
evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

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

conduc la imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA

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

Abordarea prin piatd - cunoscutd in domeniui evaludrii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de comparatie directa sau comparatia vdnzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativad cu
proprietati similare care au fost vadndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV 630, para.
43) ori sunt contractate.

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

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piat3;

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe
tranzactii de piatda sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure
ajustari aferente wunei singure caracteristici; analiza datelor secundare: o metoda pentru
determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analizad prin regresie; analiza costurilor: ajustarile
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se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de
piatd fara a recurge la cuantificari; analiza tendintelor: analizd 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 calitativa, respectiv analiza
compartiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

> drepturile de proprietate transmise; conditile de finantare; conditile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditiile de piata; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.

Tindnd cont de tipul proprietatii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor

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

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

Conform SEV 105 Abordari sl metode de evaluare, parag. 40.1. - ,Abordarea prin venit ofera
o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de numerar viitor intr-o singura valoare curenta.
Conform abordarii prin venit, valoarea unul activ este determinata prin estimarea marimii venitului, o
fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ.”

Valoarea proprietatii imobiliare analizate a fost determinatd prin metoda capitalizarii.
Capitalizarea este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit, pentru a converti venitul net estimat
dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Aceasta conversie se realizeaza fie prin divizarea venitului
cu o rata adecvata de venit (rata de capitalizare), fie prin multiplicarea lui cu un factor corespunzator de
venit.

Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii prin capitalizarea veniturilor obtinute din chirie este
urmatorul:

* se estimeaza o chirie lunara obtenabila din Tnchirierea imobilului analizat, Tn conditiile Tn care
proprietatea ar fi liberd si posibil de inchiriat la valoarea de piata. Estimarea acestei chirii se
face in functie de comparabilele gasite pe piata imobiliara din zona de interes a evaluarii sau
zone similare. Pentru a putea fi identificatd o chirie obtenabila pentru imobilul analizat, s-au
realizat prospectiuni pe piata imobiliara specifica. Ofertele de inchiriere pentru imobile similare
variaza functie de conditile contractuale, perioada de inchiriere, finisaje, dotéari, suprafata,
gradul de confort, daca este mobilat sau nu, etc.

S-au identificat in Municipiul Deva un numar de 3 comparabile pentru Tnchirieri de spatii ca
proprietatea subiect, la preturi de oferta cuprinse in intervalul de 8 - 9 euro/luna/mp, in functie de
suprafata, localizare, acces si nivelul finisajelor si dotarilor. Chiria de 8,20 euro/luna/mp a fost
obtinuta pe baza informatiilor din piata si a ofertelor ajustate prezentate.
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Clemente de comparatie
Chirie (euro/mp)

Ajustare(%)
Chirie negociata

Suprafata(mp)

Localizarea

Ajustaref%)
Ajustare (euro/mp)
Tip acces

Ajustaref%j
Ajustare (euro/mp)

Stare fizica
Ajustare(%l|

Ajustare (euro/mp)
Suprafata |mp)

Ajustarea (%)

Ajustarea (euro/mp)
Pret ajustat
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp)
Ajustare totald procentuala absoluta(%)
Nr. aiustari

¢ se calculeaza venitul

brut potential

GAMA EVAL INVESTSR L

Subiect Comparabila 1
3,33 e/mp
-10%
7,50 £/mp
21,00 mp 36,00 mp
Deva str. 1

Decembrie langa  Deva str. A lancu
Primarie
inferioara
5%
0,41 €
Drum asfaltat Drum asfaltat

similara
0,00%

0,00 e

Buna Buna

0,00%
0,00 C
36,00 mp
superioara
-1,58%
-0,12 €
78 €

0,41
4,86%

1

21 mp

(VBP) care reprezinta

Comparabila 2
9,33 €/mp
-10%
8,40 €/mp
30,00 mp

- Hunedoara

Comparabila 3

8,82 fimp

-10%
7,94 €/mp
56,00 mp

Deva b-dul luliu

Deva b-dul Decebai -

Maniu zona Mali

Miorita
Deva
infeioara inferioara
5% 5%
0,42 € 0,40 e
Drum asfaltat Drum asfaltat
similara similara
0,00% 0,00%
0,00 € 0,00 €
Buna Buna
0,00% 0,00%
0,00 € 0,00 £
30,00 mp 56,00 mp
superioara superioara
-1,70% -1,38%
-0,14 € -0,11 €
8,7 €l
0,42 0,40
4,50% 4,50%
1 1
venitul total anual generat de

proprietatea imobiliara Tn conditii de utilizare maxima (grad utilizare integral), Tnainte de

scaderea cheltuielilor pe care trebuie sa le suporte proprietarul.

» se estimeaza un grad de neocupare rezultat din neocuparea in anumite perioade, neplata chiriei de

catre locatar. Aceasta apreciere este susfinutd si de piata imobiliara specifica proprietatii

analizate, unde gradul de neocupare variaza in functie de amplasament, finisaje, facilitati, chirie

perceputa, conditii contractuale.

* se calculeaza venitul brut efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente

gradului de neocupare.

Gradul de neocupare, in urma discutiilor purtate cu agentii imobiliari, reprezintd aproximativ 1-2 luni
dintr-un an, perioada in care se poate schimba clientul. Deci, gradul de neocupare este de 10%.
+ se estimeaza cheltuielile din exploatarea proprietatii si care intra in sarcina proprietarului

(locatorului). Aceste cheltuieli

reprezintda costurile periodice aferente detinerii

imobiliare (taxe, impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii devenituri.

Rata cheltuielile de exploatare

Venit Brut Efectiv (VBE)

Cheltuieli de exploatare

impozit cladire

Asigurare cladire

Alte cheltuieli
Total cheltuieli

Rata cheltuielile de exploatare din VBE

2.073 €
1,30% 164 €
0,2% 25 €
2,0% 41€

230 €

11%

proprietatii

» se calculeaza venitul net din exploatare (VNE) care reprezinta venitul net actual sau anticipat

rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din venitul brut efectiv.
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Estimarea ratei de capitalizare. Urmatorul pas constd in identificarea proprietatilor
comparabile in vederea estimarii ratei de capitalizare. Pe baza cercetarii pietei specifice locale, a
inspectiei in teren si a zonei, au fost identificate 3 oferte de spatii de tip birouri, ale caror
caracteristici au fost utilizate in abordarea prin venit. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai
corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii
(inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. in cazul de fata, {indnd seama de informatiile obtinute de la
agentiile imobiliare si din presa scrisa am estimat rata de capitalizare pe baza calculelor celor 3 oferte
(A, B si C), acestea fiind oferite atat spre vanzare cat si spre inchiriere, ob{indndu-se o valoare
cuprinsa n intervalul 9,5% -10,20%. Rata de capitalizare afost estimata si aleasa in calculul evaluarii
la 10,20% deoarece proprietatea este asemanatoare cu proprietatiile subiect, iar rata se situeaza si in
intervalul prezentat in revista valoarea nr. 46, unde intervalul pentru orasele secundare se afla intre
9% -10,50%.

Determinarea ratei de capitalizare

COMPARABILE A B C
Chirie lunara solicitata 660 3S0 1.S00
Venit Brut Potential (EUR/an) 7.920 4.200 18.000
Grad de neocupare 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 7.128 3.780 16.200
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 7.123 3.77S 16.195
Valoarea solicitata a proprietatii negociata (EUR) 70.000 35.000 170.000
Rata de capitalizare (%j 10,2% 10,8% 9.5%
Rata de capitalizare estimata (%) 102%

Rata de capitalizare =VNE/ V
Se alege rata de capitalizare 10,2%
NOTA: In anexa se regasesc dateledeidentificarealecomparabilelor

Pentru obtinerea valorii proprietatii se divide venitul net din exploatare la rata de capitalizare
specifica pietei imobiliare corespunzatoare rezultdnd valoarea de piatd a proprietatii. Valoarea

proprietatii subiect prin abordarea prin venit este:

. B . Pierderea ) ) Valoare de piata
Suprafata Chiria Venit brut Crdd &e ) L Venit net din Rata de
datorita Cheltuieli anuale estimata pe baza
Nr. ) inchiriabiia unitara potential neocupare exploatare capitalizare
ort Nr. cadastral Denumire neocuparii caoltaiizarii
(mp) (EUR/mp) (lei) (%) (lei) (%l (iei) (lei) (iei) (lei)
1 62913-C1-U14 Birou 21,0 mp S.2 Cirtrp 10,491 lei 10,0% 1.049 lei 11% 1.048 lei 3.195 lei 10,2% 32,500 lei
TOTAL 21mp 8,2e/mp 10.492 iei 1.049 lei 1.Q4B iei 8.395 iei 82.5Q0 iei

Curs valutar la dota evoluadrii S$,0503 lel/EUR

7.3 ABORDAREA PRIN COST

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

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

in abordarea prin cost, dupa inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor

aferente proprietatii subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,
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evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietatii
imobiliare, prezentate in 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. iTnsumarea 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, dupa
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 fizica,
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. Adaugarea valorii terenului la costul de Tnlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obiine valoarea dreptului absolut asupra
proprietatii imobiliare subiect.

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

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

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

3. metoda devizelor - cea mai cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identifica deprecierea datoratd unor cauze fizice, functionale si externe, analizand
constructiile similare si reactia pietei la starea tehnica a acestora.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

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

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

3. metoda segregarii - evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauzad de depreciere, sa
determine amploarea fiecareia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din costul
de nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

» deprecierea fizica: recuperabild si nerecuperabil3;

» deprecierea functionala; recuperabila si nerecuperabil3;

» deprecierea externa: temporara sau permanenta.

Abordarea prin cost a cladirii evaluate:

25
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Etapa 1. - Evaluarea terenului

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

Tin&dnd cont de vechimea si tipul cladirii, se considera 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 proprietétii evaluate, categoria acestuia, calitatea gi cantitatea datelor
necesare evaluarii, abordarea prin piata este limitata, in acest caz nu afost aplicata.
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8. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, f{inand cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o chirie de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, metoda comparatiei relative
pentru stabilirea chiriei unitatii individuale analizate. in cadrul datelor de intrare au fost utilizat oferte de
inchiriere din aria specifica. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de
destinatar asa cum este definita in iiteratura de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabila, 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 pertinenta 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 evaluarii este legata 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

anumita comparabila 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 proprietati de tip birouri care se ofera spre inchiriere. in ceea ce priveste precizia
rezuitatului, ia stabilirea valorii de piatda prin abordarea prin venit s-au gasit proprietati comparabile
asemanatoare cu proprietatea subiect.

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara TVA) este:

SPATIU DE TIP BIROU -82.500 LH

Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitimatie 18635,
i*Ni MIHAI

hUr.

\eddiiarel
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BIROU
Deva, Strada 1 Decembrie 191S, nr. 18, Jud. Hunedoara



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA Nr, cerere f  '26060 f

Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Deva Ziua 27 i
Luna 05 j
" o Anul 2025
AANCPH. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
Bt ARIAIKV L) PEMTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 62913-C1-U14 Deva
A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuala
Adresa: Jud. Hunedoara, DAT Deva, Loc. Deva, Str 1 DECEMBRIE, Nr, 18, Nr 18
Nr Suprafata Suprafata Cote parti .. .
ort Nr. cadastral construitd  utila (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 62913-C1-U14 - 21 14 17 Birou
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

6451/ 22/02/2017
Act Administrativ nr, 14191. din 22/09/1998 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA; Act Administrativ nr,

3B3, din 27/11/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA;

g2 [ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11
1) MUNICIPIUL DEVA DOMENIUL PRIVAT
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reate Referinte
de garantie gl sarcini t
NU SUNT

Oocumerit care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pcAtm Informare on-line ia adresa epay.ancpl.fo Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 62913-C1-U14 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala. Adresa: Jud. Hunedoara, UAT Deva, Loc. Deva, Str 1 DECEMBRIE, Nr. 18, Nr 18

1 r*i
Nr Suprafata Suprafata  Cote parti-
Nr cadastral e ii i
crt construits utild (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 62913-C1-U14 - 21 14 17 Birou

Extrasul de carte funciara 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 O.U.G. nr. 41/2016, exclusivin mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faira semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor cont{inute de document se poate face la adresa
www.ancpi.roA”erificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generarii,
27/05/2025, 12:51

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobiieior. Pentru aiti soiicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghigseu, respectiv 20 de iei daca este obtinut online prin platforma
http ://lepay.ancpl.ro

Dc/cciment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

ExtrssC' pcntrt» informare on-rine la adresa epay.ancpl.ro Formuitiir versitinoa 1.1
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storia

Mu iiviob - 0A3A te bucuri >

A inapoi

(gj Toate imaginile {7)

Spatiu de inchiriat - Miorita - Parter

2 8 0 /luna

fO\ Deva, Hunedoara

Spatiu comercial deinchiriat

Suprafata utila: 30 m"

Etaj; parter
Destinatia proprietatii; magazin

Tip cladire: fara informatii
Liberde la: fara Informatii
Tip vanrator: agentie

Stare: fara informatii
Informatii suplimentare; fara informatii
Caracteristici

Mesaj

117

\/



Descriere

BENEFICII PENTRU CLIENTII ACESTE! OFERTE:

< oliil'llti Uti AUiU.

- Spatiul se afla in zona Miorita, intr un bloc izolat la parter.

- Profi non-stop.

- Magazin alimentar.

£l. Beneficii tehnice ale ofertei:

- Suprafata utila 29,58 mp.

- Spatiul afost pregatit pentru frzerie dar se poate folosi si pentru alte afaceri.
Spatiii? rnmann mnhil.at si ntifat.

- Dispune de 1baie, o bucatarie, un hol si un living.

3. Situatia juridica: Liber de sarcini

4, Alte observatii:

- Se achita o chirie o luna oarantie + comision 50% din prima inchiriere.

ID ACTIV IMOB: 227686 CASA te bucuri!!!

Mai putin

ID: 9583895 P Raporteaza

IDin birou: 227686-2

Virei sa primesti notificari cu anunturi similare? .
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

istoric si statistici
Ultima actualizare: 7.07.2025

Data Modificare Pret

s, M

vizualizari salvari

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

Autentifica-te sl verifica detaliile



24

Spatiu comercial 56 mp de inchiriat

2500 RON negociabil

9 Hunedoara, Deva Central 9 Vezi pe harta
\fel3bil din 7/4/2025 11:31:40 PM

Cixe (\y (o)
Specificatii
C
Suprafata utila 56
Descriere

inchiriez spatiu comercial cu suprafata totalda de 56 mp, format din incapere principala, spatiu de
depozitare si toaleta, situat in zona centrald, peste drum de biserica, in diagonala Deva Mail (Bvd.
tuliu Maniu, Bloc J, parter).

Spatiul se prezintd ca in imagini, se Inchiriaza fard mobilier, cu instalatiile sanitare din toaleta si usile
interioare.

Pret: 2500 lei luna, negociabil



AA <A ar
aCtT  AA AP
C-i-u A i &ho-/yrN — 6@ Qv

Vand spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala, (Bid Decebal), etaj 1,
suprafata utila 73 mp

70 000 EUR 959 EUR/m*

9 Hunedoara, Deva 9 Vezi pe harti
Valabil din 7/9/2025 8:57:59 AM

Ji
A
LLt..p.: P
Specificatii
Suprafata utila 73
Descriere

Vand spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala, (Bid Decebal), etaj 1, suprafata utila 73,33 mp,
compus din 2 incaperi si baie, instalatie de aer conditionat, termopane, gresie, faianta, amenajat,
pretabil pentru birouri, coafor, frizerie, comert. Pret: 70 000 euro neg. Tel: 0724 293226. Mai multe
poze si detalii pe sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

» Vezi detolii pe romimo.ro
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Adargd In Favarit«

Vand sau incbiric:' spatiu comercial in Deva, anta Balccscu (Asioria), suprafata utila aproximativ 20 mp, vedere ia bulevard, compus din: sala de .servire, hol
si baie proprie. Utilitati: in.stalatic de aer conditionat, apa, canalizare si curent, IVet: 350 curicVlura + garantie + Comision Agentia imobiliara 50% din prima
chirie, pentru chirias. IVet vanzare: 30 000 euro neg. Tel: 0724 293226. Mai multe detalii, poze si VIDKO pe ww w.apatlamcnledeva.ro sau la Agentia

Imobiliara Ovidiu Deva.

Sunt de acord!


http://www.apat1amcnledeva.ro
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0724 293-226

CA?*cuc

/

ahrJdX-

\ith\*

Vand spatiu de birouri in Deva, compus din 2 apartamente de 2 camere unite, zona ultracentrala, etaj 2, bloc din anul 2014 din ciramida izolat exterior,
suprafata utila de 104 mp (52 inp/apartainent) + 2 balcoane, usi ta intrare din metal, 2 ccnirale lunnice, lamplaric din lemn stratificat cu geam tormopan, .1
aparate de aercttndilionat, instalatia electrica pe cupru, instalatii sanitare noi, gresie, faianta, parchet, usi interioare de calitate, amenajate, mobilate si utilate.
Apartamentele se vand doar impreuna si sunt compuse din 4 incaperi, 2 bai si 2 balcoane si pot fi folosite separat ca 2 spatii de birouri sau impreuna, un
singur spatiu de birouri de 104 mp utili sau se poate transforma intr-un singur apartament de 4 camere de locuit. Pret: 170 000 curo neg. Tel: 0724 243226.
Mai multe poze VIDI-O si detalii pe www.aparlamentcdeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

£3

£1

Sunt de acord!


http://www.aparlamentcdeva.ro

storia

Agentia Imobiliara Ouiaiu Deua >

A inapoi

(& Toate imaginile 02)

inchiriez 2 spatii (2 apartamente) de birouri sau de locuit in Deva,

350 € /luna

fO\ Deva, Hunedoara

Spatiu comercial deinchinat

Suprafata utila: 70 m®
Etaj: 1
Destinatia proprietatii: © birouri

© magazin

© servicii
Tip cladire: separata
Liber de la; fara informatii
Tip vanzator; agentie
Stare: gata de utilizare
informatii suplimentare; © acces asfaltat

............... —n 0 incalzire
Mesaj

m 112 t



Caracteristici

DescHere

inchiriez 2 spatii (2 apartamente) de birouri sau de locuit in Deva, zona Garti, suprafata aproximativ 70 mp/
apartament, situate la etajul 1, intr-o cladire de 2 etaje, compuse din 2 camere, bucatarie si baie proprie
fiecare, amenajate modern, toate utilitatile contorizate separat: apa, curent, canalizare, centrala termica,
incalzire in pardoseala, internet, cablu TV. Pret: 350 euro + TVA/luna/spatiu + garantie + Comision Agentia
Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chirias. Posibilitate de inchiriere pe PERSOANA FIZICA SAU PE
FIRMA. Tel: Contacteaza. Mai multe poze si detalii pe .apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu
Deva.

Mai putin /\

10:9314321 pi Raporteaza

Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare? .
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 10.07.2025

Dati Modificare Pret

(>

vizualizari salvari

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

Autentifica-te si verifica detaliile

Harta



Iaju m ate, ro Autentificare Creare Cont

Oeva, Hunedoara

Acum o saptc*mana 250 EUR

GREEN HOUSE
CDVPANSF

SALVEAZA ANUNTUL

lajumate
Zona Ultracentral Tip tranzactie inchiriere
Tip Birouri  Suprafata utila (m"') 50

Seinchiriaza spatiu de birouri la parter de bloc zona imparatul Traian
Suprafata 50 mp. Centrala termica,termopan. Se poate ocupa imediat.
Chirie 250 euro.

An firtalizare constructie: 19B0

Stadiu constructie: Finalizat

Tip imobil: Bloc de apartamente

Publicat prin HomeZZ ro. vezi anuntul complet aiia-

RAPOn IEAZA ANUNTUL

Localizare anunt



A > CtiiriG > Birouri > JudRtul Hunerianra > Deva > Ultracentral > Ofer de inchiriat

nfoftva:

456 € +TVA/luna
5.70 € + TVA/ mp / luna

Ultracentral, Deva

Descriere spatiu comercial

Ofer de inchiriat spatiu de birouri S*80mp, in zona ultracentrala, etaj 1
ocupabil imediat..

Parcare stradala

Detalii spatiu comercial
ID anunt: X5B00~0*9 Actualizat in: 01 lulie 2025

Nume proprietate: Ofer de inchiriat spatiu birouri
Clasa birouri:

Regim inaltime: P+2E

Utilitati
Comision

50%

Certificat energetic;

0 Anunt



stnria
SC CORALTCM SRL >

A Tnapoi

-4
f
«
S
1710
[SJ Toate imaginile (10)
Spatiu comercial zona centrala, suprafat utila 85mp, toate utilitatile
5 0 O € /luna
)
/0\ Deua, Hunedoara
Spatiu comercial de inchiriat
Suprafata utila; 85in=
Etaj: fara informatii
Destinatia proprietatii: © Dbirouri
0 servicii
Tip cladire: fara informatii
Liber de la: fara informatii
Tip vanzator: agentie
Stare; gata de utilizare
Informatii suplimentare; incalzire
CaracteristiCis=---=-=msmmmmmmmmemeeeeeen coeeen \/

Mesaj



Descriere

Spatiu comercial zona centrala, suprafat utila 85mp, toate utilitatile.
In cazul In care se doreste recompartimentare, se discuta cu proprietarul.

Pret chirie: 500 euro/)una-«-garantie+comision agentie 50% din prima chirie

Mal mult N/

ID: 885b038

Urei sa primesti notificari cu anunturi similare?

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 13,06,2025

Data Modificare Pret

<s>

vizualizari

Raporteaza

Vreau notificari

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

Autentifica-te si trerifica detaliile

Harta



storia

Agentia Imobiliara Ovidiu Deva >

A inapoi

(SI Toate imaginile (12)

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

A5 0 € /luna
1 I vipi-

fOt Deva, Hunedoara

Spatiu comercial deinchiriat

Suprafata utila; iOm"*
etaj; parter
Destinatia proprietatii: © restaurant
© birouri
© magazin
0 servicii
Tip cladire: centru comercial
Liber de la: fara informatii
Tip vanzator: agentie
Stare: gala de utilizare
iiruniiditll supiiinuntdrer’ vitrina

Mesaj



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; Contacteaza. Mai multe
detalii pe.apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

Mai putin /\

ID: 8817348 P Raporteaza

<e> V/reisa primesti notificari cu anunturi similare? .
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 26.06.2025

Data Modlftear» Pret

<> \ 4

vizualizari salvari

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

Autentifica-te siverifica detaliile

Harta



storia

Agentia imobiliara Ovidiu Deva >

A inapoi

9% AUANTA PEt-TRW

<qAUR; UMIREA ROMA ILOR

[a] Toate imaginile (18) © Video

inchiriez spatiu comercial in Deva, Bid Decebal colt cu Creanga, 70 mp

90 0 € /luna

'ii?76 CA

)0\ Deva, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila;
Etaj:

Destinatia proprietatii;

Tip cladire:
Liber de la;
Tip vanzator:
Stare;

TifuriFialii suplii Mlei lUi u.
Mesaj

0 restaurant
0 birouri

0 magazin

0 servicii
bloc

fara informatii
agentie

gata de utilizare

aCCco daFOlvaL

0 vitrina

T3i

118 miy.



Caracteristici S/

Descriere

inchiriez spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala (Bid Decebal colt cu |. 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: Contacteaza. Mai multe poze, VIDEO si detalii pe,apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu

Deva.

Mai putin

ID: 9240635 P Raporteaza

Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare? .
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta.

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 12.07.2025

Oati Modificare Pret

<£>

vizualizari salvari

Conecteaza-te sau creeaza un cont pentru aaccesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificarile de pret

Autentifica-te siverifica detaliile

Harta



INFORMATII DIN PIATA Q4 2024

>CBRE Romania

Spatii de birouri

Prime rent: 21
Chirie contractuala cladire Central; 15-21 1-17.50
clasa A (eur/mp/luna) Semicentral: 13.00-17.00 ’
Periferie: 10-12
lasi; 14.7%
) Cluj Napoca; 12.5%
0, 0,
Rata medie de neocupare (%) 12.1% B - 9.3%
Timisoara: 14,9%
Rata de capitalizare (%) * 7.75% 8.00% - 8,50%
Centre comerciale
Chirie ceruta pentru un spatju
de 100 mp la parter, moda 80 30-35
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) * 7,75% 8,00%-8.00%
Industrial
4,75 pentru suprafete
Chirie medie dasa A DY 370-475
(eur/mp/luna) pentru suprafete in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 6.0% 3,8%
Rata de capitalizare (%) * 7.50% 7,65% - 8.60%
* Rata de capitalizare pentru proprietati prime
A -

7-12

10%-15%

9.25%-9.75%

18-20

9.00%-10,00%

3.40- 4,75

n funciie de suprafata

2.4%

8.10% -10,15%

NAMEA1Q25 63
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>Colliers International

Central 19-22
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentral 16-18
(eur/mp/lund)
Periferic 8-13
Rata medie de s o
Spatii de n pare (%) medie piata 13.00%
birouri
produse 750%
primare ’
Rata
de capitalizare (%)
produse 8.00-9.50%
secundare
Chirie contractuals ~ Produse 70-80
. primare
pentru un spatiu de
100 mp la parterL produse 40.50
Centre  Moda (eurmp/lund)  secundare
comerciale o
produse o
Rata primare 7.25%
de capitalizare (%
P (9 produse g 306 009,
secundare
Chirie contractuala < 3,000 mp 4.5-5.0
medie clasa A
(eur/mp/luna)
> 3,000 mp 4.0-4.75
Spatji
industriale Rata medie . .
de nexupare (%) medie piata 50%
Rala medie piata 7.75%

de capitalizare (%)

M VALOAREA

13-16.5
Timisoara, lasi
Cluj Napoca 13.5
Brasov
produse
primare in lasi, 7.75-
Cluj Napoca, 8.75%
Timisoara
produse 40-50
primare
produse 15-20
secundare
produse 7.50%
primare - 8.25%
Brasov,
Timisoara,
Pioiesti, Arad, 40-50
Pitesti
Constanta, lasi. }
Ol 1 40-50
Brasov na.
Clyj Napoca 7%
Timisoara
lasi, Constanta NVa
produse 7.75-
primare 8.50%

8-12

Sibiu & Targu
Mures

interes toarte
limitat din partea
investitorilor si
transparenta
redusa a
tranzactjilor

media pe
centrele din tara

media pe
centrele din tara

Sibiu, Craiova,
Térgu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

n.a.

15-30

8.50-
10.00%

4.04.5

8.256
-9.00%
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> Darian DRS

Spatii de birouri
lasi: 10 -17
.. < s Ultracentral: 15-22 Cluj Napoca: 12-18
G‘(;"aesacft(r:lf:frs:)‘?lﬁ‘é]‘;"e Central: 14 - 20 Brasov: 10-18,5
Semi-central: 11-17 Timigsoara: 13,5-18
Constanta: 7-16
lasi: 10% -15%
' Cluj Napoca: 10% -15%
. rFfatame‘r"eo/ 10-15% Brasov: 10% -15%
e neocupare (%) Timisoara: 5% -15%
Constanta: 10% -15%
Clasa A 7 - 8% Clasa A 8 - 9,5%
Rata de capitalizare (%)
Clasa B 8 - 9% Clasa B: 8,50 -10%
Centre comerciale
. . lasi: 12-30
nth:'r’]“: Cet'i“utfj’e 100 Ultracentral; 20 - 60 Oy Napoca: 17 - 45
pe pa Central: 20 - 40 Brasov: 15- 36,5

mp la parter, moda

(eur/mp/lund) Median si periferic: 15-30

Artere comerciale principale:

o 7-8%
Rata de capitalizare (%)

Artere comerciale secundare:

8-9%
Chirie medie clgsa A 35-70
(eur/mp/luna)
Rata medie 5%
de neocupare (%)
Rata de capitalizare (%) 8-95%

Timisoara: 20 - 30
Constanta: 10-25

Artere comerciale principale:
8-95%

Artere comerciale secundare:

8,56-10%

Industrial

lasi: 3-6
ouj Napoca: 3 - 6
Brasov: 3,5-7,5
Timisoara: 3,5 - 5,5
Constanta. 3 - 5,5

lasi: 10-15%
Cluj Napoca: 10%
Brasov: 10-15%

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

8,5% -10,5%

Sibiu: 8-14
Craiova: 13-18
Targu Mures: 8-11
Pioiesti: 8-15
Pitesti: 8-12
Arad: 7 -14
Sibiu: 10%
Craiova: 10-15%
Targu Mures; 10%
Ploiesti: 15%
Pitesti: 15%
Arad: 10% -15%

Clasa A 8,5 -10%

Casa B 9-10,5%

Sibiu: 13-25
Craiova: 15-30
Térgu Mures: 10-17
Ploiesti: 10- 28
Pitesti; 10-20
Arad: 12-24

Artere comerciale principale:
8,5-95%

Artere comerciale secundare:
9-10%

Sibiu: 3-5
Craiova: 4,5 - 6,3
Térgu Mures: 2,5-5
Pioiesti: 3 - 6
Pitesti: 3.5- 5
Nad: 25- 55

Sibiu: 10%
Craiova: 10-15%
Targu Mures: 5-10%
Ploiesti; 10%
Pitesti: 10%
Arad: 10-15%

9% -11%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective

MLOAREA I Q12025 65 i
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> Cushman & Wakefield Echinox

Spatii de birouri
- < s Central: 20 - 21
G‘('j";sac‘X‘t(ZC;“a'a! C:g‘;'re Semicentral: 15-18 13-17
Periferie: 9-13,5
lasi; 19,4%
. Cluj Napoca: 6,2%
0, 0,

Rata medie de neocupare (%) 14.2% Brasov: 11.4%
Timigoara: 9.5%

7,25% 8.00 - 8.50%

Rata de capitalizare (%)

Centre comerciale

Chirie ceruta, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 85-90 50-65
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) 7.25% 7.60 « 8,00%
Industrial
4.30 - 4.70
Chirie medie clasa pentru suprafete < 5,000 mp; 4.00 - 4.65
A (eur/mp/luna) 4,00 - 4,30 pentru suprafete in functie de suprafata
> 5,000 mp
Rata medie de reocupare (%) 5.5% 6,2%
7,50% 7.75 - 8.15%

Rata de capitalizare (%)

16 VALOAREA

n/a

9.00 -10.00%

30-40

6.00 - 9.00%

4.00 - 4,30
in functie de suprafata

3,9%

8.25 - 9,00%
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iO Partners - JLL preffered partner

Segment de pietd

Chirie contractuala cladire
de dasa A (eur/mp/lund)

Rata medie de neocupare {%)

Rata de capitalizare

Chirie ceruta pentru un spatju
de 100 mp la parter, moda
(eur/mpAuna)

Rata de capitalizare

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare

Raia de capitalizare

Bucuretjt Orase Primare ilasi. Clu).

Timisoara, Bragov Cunslantai

Spatii de birouri

Central: 18 - 22
Semicentral: 14,5 -18,0
Periferie: 9-14.0

Clu:
Central: 12,5-16
Periferie: 8-12.5

lasi:
Central: 12.5-17
FAriferie: 11-17?

Bragov;

Central: 13.5-14,5
Periferie: 11-13.5
Timisoara:
Central; 10-15
Periferie: 7.5-12.5

Clui: 9.1%
lasi: 14.3%
8% Brasov: 6.1%
Timigoara: 13.7%
7.75% 8.75% (Cluj, lasi, Timigoara);

9.00% for Bragov

Spatii comerciale

67-80 30-37
8.00% 8.25-8.75%
Industrial
4.35-5.00
(suprafete < 10,000 m) 3.80- 5.00

3.70 - 4.50 (suprafete in functie de suprafata

> 10,000 nF)
Clui: 0%
lasi; 0.9%
4.8% Bra;)v: 1031%
Timisoara; 6.7%
8.00% 8,25- 9.00%

Orage secundare

10-13

na

9.00-10.50%

19-25

8.75- 9.75%

3.80-5.00
n functie de suprafata

4.1%

9.00-10.00%

VALOAREA | Q12025 67
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> Knight Frank

Spatii de birouri

Prime fteadiine: 22

Centrd: 16-19
Chirie contractuala cladire
dasa A (eur/mpAun) 12-16 812
Semicentral; 14,5-16.5
Periferic: 9-11
Rata medie de neocupare (%), o 190
media pe piat 12.0% 10-12% na.
Rata de capitalizare (%), 7.25% 8- 85% 9-10%
produse primare '
Spatii industriale
Chirie contractualél ciasa A 45-50 4.0-4.5 40-45
(eur/mp/luna)
Rata medie de neocupare (%), 4% 5% na.
media pe piata
Rata de capitalizare (%), 7.50% 8.5%-9.5% 9.5%-10.0%

produse primare

[SS VALOMEAT -



