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RAPORT DE EVALUARE

Estimare chirie de piaţă pentru închirerea unor 
chioşcuri comerciale

Amplasare : Deva -  Piaţa Cetăţii, Parcul Municipal, Ştrandul Municipal 
Proprietar: MUNICIPIUL DEVA -  domeniul privat 
Cllent/Sollcitant: MUNICIPIUL DEVA -  ACTIVITATE ECONOMICĂ 
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL DEVA 
Număr înregistrare Raport: 4/10.11.2025

Raportu! aste confiden\iai, având circuit exclusiv intre părţile citate. Este neautorizată orice altă utilizare, publicare integrală sau 

fragmentată a lucrării, precum şi orice citare în alte scopuri a datelor, numelor şl Informaţiilor cuprinse, Inclusiv valori. Intenţia de 

transmitere către terţi se comunica in scris şi nu $e va realiza fără acordul scris a l autorilor precum şi a l tuturor părţilor implicate, pentru 

nici un motiv in nicio circumstanţă.

25-130787-PDV Primar ia Deva 18.11.2025
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Către:

MUNICIPIUL DEVA -  ACTIVITATE ECONOMICĂ 
în calitate de Client si de Utilizator Desemnat

Stimaţi parteneri,

Ca urmare a încheierii contractului nr. 116669/16.10.2025 privind prestarea serviciului de 
evaluare, vă transmitem Raportul de Evaluare privind opinia valorică a bunurilor analizate. 
Au fost supuse evaluării drepturile de proprietate aşa cum acestea au fost înscrise în 
actele puse la dispoziţia evaluatorului de către solicitant.

Conform contractului încheiat între evaluator şi client, am procedat la analiza 
documentelor, inspectarea bunurilor imobiliare subiect, prelucrarea datelor, cercetare de 
piaţă specifică şi apoi la estimare valori şi redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR şi metodologia specifică. Lucrarea 
nu trebuie interpretată ca opinie asupra obligativităţii menţinerii preţului estimat în cadrul 
unei tranzacţii, sau transfer , ci doar ca o opinie asupra valorii de piaţă . în elaborarea 
lucrării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă asupra proprietăţii, nefiind 
omisă deliberat nicio informaţie relevantă.

Valorile estimate sunt valabile la data evaluării. Raportul este elaborat în concordanţă cu 
condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice existente la data evaluării.

Vă mulţumim că aţi apelat la serviciile noastre de evaluare şi vă stăm la dispoziţie pentru a 
dezvolta împreună aplicaţii ulterioare.

Cu stimă,

Ec. ALIC DELI-MARIA 
Evaluator ANEVAR
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinţă ai evaluării

1. Identificarea şi competenţa evaluatorului
2. Identificarea clientului şi a oricăror alţi utilizatori desemnaţi
3. Scopul evaluării
4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluării
5. Tipul valorii
6. Data evaluării
7. Documentarea necesară pentru elaborarea evaluării
8. Natura si sursa informaţiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative
10. Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformităţii evaluării cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului

II. Prezentarea datelor
1. Identificarea proprietăţii imobiliare subiect. Descrierea juridică
2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zonă, oraş, vecinătăţi şi amplasare
4. Informaţii despre amplasament
5. Descrierea construcţiilor
6. Date privind impozitele şi taxele
7. Istoric, incluzând vânzările anterioare şi ofertele sau cotatiile curente

III. Analiza pieţei imobiliare 
Analiza celei mai bune utilizări 
Evaluare

1. Abordarea prin piaţă
2. Abordarea prin cost
3. Abordare prin venit 

Analiza rezultatelor şi concluzia asupra valorii

IV
V.

VI
VII. Anexe raport
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SINTEZA

Autor lucrare 
Evaluator autorizat

Autorizaţie/legitimaţie

Asigurare profesională

Solicitant evaluare 
Identificare solicitant

Sediul solicitant

Utilizator desemnat
Proprietatea evaluată

Proprietar

Ipoteze speciale 
semnificative

Data inspecţiei

QUANTUM EVALUĂRI S.R.L. -  membru corporativ 
ANEVAR prin Marinei Pleşa , evaluator ANEVAR , 
specializări El, EPI, EBM
Autorizaţie 0284/2025 / Legitimaţie şi parafă 15275, valabile 
pentru anul 2025
Allianz Tiriac Asigurări SA -  50.000/10.000 EUR valabile 
pentru anul 2025
MUNICIPIUL DEVA -  ACTIVITATE ECONOMICĂ
CP RO 39125506

DEVA, P-ţa Unirii, nr. 4 , jud. Hunedoara.

MUNICIPIUL DEVA

Obiectul evaluării ;
Estimarea chiriei de piaţă pentru închirierea unor spaţii 
comerciale de tip chioşc comercial amplasate în :

- Piaţa Cetăţii Deva -  5 buc. Chioşc comercial
- Parcul Municipal -  1 buc. Chioşc commercial
- Ştrandul Municipal -  1 buc. Chioşc comercial 

Accesul la căile publice , drumuri asfaltate, se realizează în 
mod direct, pentru toate imobilele.

MUNICIPIUL DEVA -  domeniul privat
Prezenta analiză s-a realizat conform situaţiei de ia faţa 
locului în baza informaţiilor prezentate de reprezentanţii 
proprietarului prezentei lucrări referitoare la utilităţile la care 
sunt şi/sau vor fi branşate chioşcurile înaintea închirierii, 
referitoare ia activităţi ie comerciale ce se vor autoriza 
ulterior închirierii.
Dreptul de proprietate s-a analizat în ipoteza deplin, 
eiiberabil si transferabli.I

28.10.2025; inspecţia s-a realizat de evaluator autorizat 
Piesa Marinei

Data primirii ultimelor 
documente

Data evaluării 
Curs de schimb

Data finalizare raport 
Scopul evaluării

10.11.2025

10.11.2025
1 EURO = 5,0854 lei, afişat BNR la data de referinţă 
evaluare

14.11.2025
Estimarea chiriei de piaţă şi a chiriei minime acceptabile, 
pentru informare , în vederea închirierii.
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Tipul valorii

Chiria minimă 
acceptabilă

Chiria de piaţă şi chiria minimă acceptabilă
Chirie minimă acceptabilă -  preţ începere licitaţie la 

închiriere :
1. Plata Cetătii

•  7

profil artizanat -  suveniruri 10,33 euro/mp./lună
- profil alimentaţie publică 12,40 euro/mp./lună

2. Parcul Municipal Cetate
- profil alimentaţie publică 12,40 euro/mp./iună

3. Ştrandul Municipal
profil alimentaţie publică 12,40 euro/mp./iună

Valorile prezentate nu includ TVA, chiria estimată nu cuprinde alte servicii, utilităţi, pază, curăţenie, etc.

f  i>LESâ MARINEI
L^timatia Nr. 15275 

' 'sA-S. Vîlabii 2C25 ^
AU-y --" ^

I. TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

1. Identificarea şi competenţa evaluatorului
Lucrarea este efectuată de QUANTUM EVALUĂRI S.R.L. -  Autorizaţie 0284/2025 , prin 
Pleşa Marinei, evaluator autorizat ANEVAR, secţiuni El, EPi, EBM, leg. 15275/2025. 
Declarăm că opiniile şi concluziile din prezentul Raport sunt obiective şi imparţiale. 
Declarăm că nu avem nici un interes actual sau de perspectivă pentru bunurile Imobile 
care fac obiectul acestui Raport de evaluare şi declinăm orice legătură sau implicare 
importantă cu subiectul evaluării sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru 
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau înţelegere 
care să confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 
stimulent financiar pentru concluziile exprimate în evaluare.
Prezentul Raport de evaluare a fost realizat în conformitate cu Standardele ANEVAR în 
vigoare la data evaluării

2. Identificarea clientului si a oricăror aiti utilizatori desemnaţi
Client MUNICIPIUL DEVA -  ACtiV iTATE ECONOMICĂ ,

CIF RO 39125506 
Sediul : DEVA, P-ţa Unirii, nr. 4, jud. Hunedoara

Utilizator desemnat: Clientul
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3. Scopul evaluării
Estimarea chiriei de piaţă şi a chiriei minime acceptabile, pentru informare , în vederea 
închirierii.
Prezenta evaluare nu va fi utiizată în afara contextului, sau pentru alte scopuri decât 
cel declarat. 

4. Identificarea imobilelor supuse evaluării
Obiectul evaluării este constituit din 7 spaţii comerciale de tip "chioşc” amplasate în :

- Piaţa Cetătii Deva -  5 buc. Chioşc comercial’ ? j
- Parcul Municipal Deva -  1 buc. Chioşc commercial
- Ştrandul Municipal Deva -  1 buc. Chioşc comercial

Proprietar ; Municipiul Deva -  domeniul privat 

5. Tipul valorii
Se estimează Chiria de piaţă Aceasta este definită ca: " Chiria de piaţă este suma 
estimată pentru care un drept asupra proprietăţii imobiliare ar putea fi închiriat, la data 
evaluării, între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu clauze de închiriere adecvate, 
într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat 
fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere".
Valorile estimate nu vor conţine TVA.

6. Data evaluării:
Data inspecţiei: 29.10.2025. Inspecţia s*a realizat de către evaluator autorizat Pleşa 
Marinei
Data evaluării: 10.11.2025
Data primirii ultimelor documente: 10.11.2025
Data finalizării raportului: Forma scrisă a raportului a fost finalizată in 12.11.2025

7. Documentarea necesară pentru elaborarea evaluării
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către solicitant 
şi proprietarul bunurilor analizate, împreună cu informaţii culese la inspecţia vizuală, fără a 
se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.
Cu excepţia aspectelor reliefate în raport la Gap. Ipoteze speciale relevante, nu au existat 
limitări sau restricţii referitoare la inspecţia, documentarea şi analizele necesare pentru 
scopul declarat al evaluării.
Conform constatărilor la inspecţie chioşcurile comerciale nu sunt utilizate în prezent.

8. Natura si sursa Informaţiilor pe care se va baza evaluarea
9 *  ■

Informaţiile utilizate în raport au fost preluate din surse diferite.
- Informaţiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de către proprietar 

şi solicitant;
- informaţiile referitoare la datele de piaţă utilizate în evaluare au fost preluate din 

surse publice, site-uri specializate în anunţuri imobiliare, presa locală etc;
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- informaţiile generale referitoare ia rentabilitatea aşteptată, preţuri, proiecte şi costuri 
de investiţii a unor proprietăţi similare au fost preluate din studiile pentru România 
ale unor companii multinaţionale de consultanţă ;

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluării;
- Suporturi de curs si seminarii de pregătire continuă publicate de ANEVAR si

IROVAL;
- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrările de constucţii;
- Bibliografie ANEVAR şi IROVAL

Informaţii din mass-media aferente mişcărilor Imobiliare. Informaţia furnizată de către terţi 
este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru acurateţe.

9. Ipoteze şi Ipoteze speciale semnificative 
Ipoteze;
în realizarea raportului au fost luate în considerare următoarele aspecte care sunt general 
acceptate ca fapte, în mod rezonabil, în contextul evaluării, fără a fi în mod specific 
documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazează pe informaţiile şi documentele în formă certificată, aşa cum 
acestea au fost furnizate de către solicitant şi proprietarul bunurilor evaluate şi au 
fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau documentări suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile şi marketabile.
Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a considerat dimensiunile, ariile din informaţiile tehnico-economice 
furnizate de proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea.

- Spaţiile comerciale evaluate, sunt pe amplasamentul final, sunt noi, achiziţionate in 
luna iulie 2025.

Urbanism:
- se presupune că proprietatea imobiliară se conformează reglementarilor şi 

restricţiilor de zonare şi utilizare.
Mediu :

- din Informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu reprezentantul 
proprietarului bunurilor, nu există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări 
naturale sau chimice care afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea 
proprietăţilor vecine.

- evaluatorul nu are cunoştinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care 
să indice prezenţa contaminanţilor sau a materialelor periculoase şi nici nu a 
efectuat documentări speciale în acest sens; valorile sunt estimate în ipoteza că nu 
există aşa ceva.

- dacă se va stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare 
alt teren vecin sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să 
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie
- scopul prezentei evaluări şi situaţia actuală a proprietăţii imobiliare au stat la baza 

selectării metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, 
astfel că valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii în
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concdiţiile tipului valorii seiectate;
- evaluatorul consideră că premisele utilizate în aplicarea metodelor au fost 

rezonabile în contextul informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;
- alegerea metodelor de evaluare prezentate în raport s-a efectuat ţinând seama de 

tipul valorii şi de informaţiile disponibile;
- valoare estimată nu reprezintă valoare de asigurare.

Consultanţă viitoare:
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare 

consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ ta proprietatea în chestiune.
Alte date

- evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la 
dispoziţie existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu 
avea cunoştinţă. în cazul aparţiei altor documente legale care să ateste alte 
informaţii decât cele utilizate de către evaluator, acesta îşi rezervă dreptul de a 
modifica prezentul raport de evaluare în concordanţă cu noile informaţii. Evaluatorul 
nu îşi asumă nici o responsabilitate în cazul menţionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice 
de la data întocmirii sale.

Ipoteze speciale semnificative: nu e cazul

10.Declararea conformităţii evaluării cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat în concordanţă cu prevederile din Standardele de 
evaluare ANEVAR 2025, compuse din:

Standarde Internaţionale de Evaluare -  SEV 2025:_____________________
SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordări în evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informaţii şi date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 Documentare şi raportare (IVS 106)
SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

11. Utilizarea unul specialist
Având în vedere că evaluatorul deţine competenţele tehnice, experienţa şi cunoştinţele 
necesare pentru a efectua evaluarea în toate aspectele acesteia, nu s-a recurs la sprijinul 
contractual al unui specialist sau ai unui furnizor extern de servicii.
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12. Factorii de mediu , social şi de guvernanţă (ESG)
Reprezentantul clientului nu a prezentat evaluatorului nici un aspect care să implice un 
impact semnificativ al factorilor ESG asupra valorii de piaţă a obiectivului evaluării.
Aplicând raţionamentul profesional constatăm că elementele disponibile privind factorii 
ESG şi mediul de reglementare a acestora nu sunt măsurabile şi nu sunt considerate 
rezonabile de către evaluator, astfel încât nu sunt luate în considerare în evaluare.

13.Descrierea raportului
Lucrarea este structurată conform cerinţelor clientului şi conform standardului specific 
ANEVAR, după cum urmează;

- rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluării, elemente cu caracter specific care delimitează modul de 

abordare al evaluării;
- prezentarea datelor, descrierea bunurilor, situaţia juridică şi analiza pieţei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizări şi abordările în evaluare;
- reconcilierea rezultatelor şi opinia evaluatorului, justificarea selectării valorii şi 

opinia finală a evaluatorului asupra valorii de piaţă a bunurilor;
* anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimării valorii de piaţă a

bunurilor, documentele de proprietate, date de piaţă, fotografii,etc.

14.Moneda raportului
în raport au fost luate în considerare date şi informaţii de piaţă exprimate in euro. La 
data de referinţă a evaluării cursul de scfiimb este 5,0854 lei/euro.

II. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridică
Au fost prezentate următoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:

• Fişele mijloacelor fixe -  din contabilitate

Menţiune: în scopul declarat al prezentei evaluări, dreptul de proprietate este considerat 
deplin.

2. Identificarea eventuaieior bunuri mobile evaluate
în evaluarea imobilelor subiect nu au fost luate în consideraţie elemente nonimobiliare.

3. Date despre zonă, localitate, vecinătăţi şi amplasare 

Prezentare generală -  Municipiul Deva 

Amplasare, coordonate, relief, mediu natural
Deva este reşedinţa judeţului Hunedoara, situată în Transilvania, pe malul stâng al râului
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Mureş. Coordonatele geografice sunt aproximativ 45.8663“ N şi 22.9144° E. Oraşul este 
amplasat în valea Mureşului, la poalele Dealului Cetăţii -  un con vulcanic cu altitudinea de 
circa 371-378 m, în timp ce altitudinea medie a oraşului este de aproximativ 187 m. 
Relieful combină elemente de câmpie şi zone deluroase, iar mediul natural include păduri 
pe versanţi şi zone verzi urbane. Cetatea Deva şi împrejurimile sale constituie o zonă cu 
valoare istorică şi ecologică ridicată.

Populaţie, densitate, structură de vârstă, popuiaţie activă
• Conform recensământului din 2021, municipiul Deva are o populaţie de aproximativ 

53.113 locuitori.
• Suprafaţa administrativă este de circa 60 km^, rezultând o densitate de aproximativ 

885 locuitori/km^.
• Tendinţa demografică generală este de scădere, cu o structură de vârstă ce indică 

o îmbătrânire moderată.
• Rata natalităţii este redusă, iar migraţia tinerilor către centrele universitare sau 

străinătate contribuie la diminuarea populaţiei active. Forţa de muncă locală rămâne 
însă importantă la nivel regional.

Activitate economică
Economia municipiului Deva se bazează pe industrie, comerţ, logistică, construcţii şi 
servicii. Există zone industriale şi logistice în dezvoltare.
Printre principalii angajatori se numără companii precum SEWS România (componentă 
auto), Eurosport DFIS, Black Star Distribution, Apa Prod şi alte entităţi locale de producţie 
şi distribuţie.

• Rata şomajului oficial în judeţul Flunedoara este de aproximativ 4,8%, conform 
AJOFM (2024), însă există şi un nivel semnificativ de şomaj invizibil determinat de 
migraţia externă şi subocupare.

• Veniturile medii nete în judeţ sunt sub media naţională, reflectând o economie 
industrială tradiţională.

• Riscurile economice principale sunt dependenţa de câţiva mari angajatori, migraţia 
forţei de muncă şi vulnerabilitatea la fluctuaţiile industriei auto.

• Oportunităţile includ extinderea infrastructurii logistice, accesul la fonduri europene, 
dezvoltarea turismului şi diversificarea bazei economice.

Anaiiză SWOT 

Puncte tari
- Reşedinţă de judeţ, centru administrativ şi economic regional.
- Poziţie strategică în Valea Mureşului, cu acces la coridoare rutiere şi feroviare (A l, E68).
- Potenţial turistic ridicat: Cetatea Deva, telecabină, peisaj natural atractiv.
- Existenţa unui parc industrial şi a unor companii mari cu rol de angajatori importanţi.
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Puncte slabe
- Scădere demografică şi îmbătrânire a populaţiei.
- Venituri medii sub media naţională şi competitivitate salarială redusă.
- Dependenţă economică de câteva sectoare şi lipsă de diversificare.
- Necesitatea modernizării infrastructurii urbane şi digitale.

Oportunităţi
- Dezvoltarea rolului de hub logistic şi atragerea investiţiilor în parcuri industriale.
- Valorificarea potenţialului turistic şi cultural.
- Accesarea fondurilor europene pentru infrastructură şi formare profesională.
- Cooperare cu centre universitare şi atragerea de startup-uri şi know-how.

Ameninţări
- Continuarea exodului de forţă de muncă calificată.
- Concurenţa altor centre urbane pentru investiţii şi resurse umane.
- Riscuri macroeconomice (industria auto, logistică) care pot afecta angajatorii locali.
- Schimbări demografice ce pot pune presiune pe sistemele sociale locale

Spaţiile comerciale de tip chioşc evaluate sunt amplasate in :

Piaţa Cetătii, zonă turistică şi de agrement, în această zonă se găseşte Stadionul
Municipal Cetate, complexul de agrement Aqualand 
Telecabina Cetate

baza sportivă Real Sport,
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Parcul Municipal Cetate, zonă de agrement, în imediata vecinătate a parcului de 
joacă pentru copii

©r I&SjE

Ştrandul Municipal -  zonă de agrement cu funcţionare sezonieră
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Spaţiile evaluate sunt de tip chioşc cu structură metalica , cu termoizolaţie, placări 
exterioare riflaj decorativ, cu suprafaţa frontala vitrata, dimensiuni 4mx2,4mx2,7m

PA LM EX
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III. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE SPECIFICE

O piaţă este un mediu în care se tranzacţionează bunurile şi serviciile, între cumpărători şi 
vânzători, printr-un mecanism al preţului. Conceptul de piaţă presupune că bunurile sau 
serviciile se pot comercializa fără restricţii între cumpărători şi vânzători.
Fiecare parte va reacţiona la raporturile dintre cerere şi ofertă şl la alţi factori de stabilire a 
preţului, precum şi la propria ei înţelegere a utilităţii relative a bunurilor sau serviciilor şi la 
nevoile şi dorinţele individuale.

analiza preliminară a economiei:
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în 

scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau 
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliară este unică iar amplasamentul său este fix. Pieţele 
imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează 
este relativ mic, proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere mare de 
cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la stabilitatea veniturilor, 
schimbarea nivelului salariilor, numărul de locuri de muncă precum şi să fie influenţate de 
tipul de finanţare oferit, volumul creditului care poate fi dobândit, mărimea avansului de 
plată, dobânzile, etc. în general, proprietăţile imobiliare nu se cumpără cu banii jos iar 
dacă nu există condiţii favorabile de finanţare tranzacţia este periclitată.
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori 
influenţată de reglementările guvernamentale şl locale. Cererea şi oferta de proprietăţi 
imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, 
existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă. Oferta pentru un anumit tip de 
cerere se dezvoltă greu iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de 
multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere si nu echilibru.
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Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare- 
cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de 
tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fl privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi de 
obicei procesul de vânzare este lung.
Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de 
previzionat, Sunt importante motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţă şi măsura în 
care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietăţii, 
în funcţie de nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul şi vârsta participanţilor la piaţă 
pe de o parte şi tipul, amplasarea, design şi restricţii privind proprietăţile, pe de altă parte, 
s-au creat tipuri diferite de pieţe imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, 
speciale). Acestea, la rândul lor, pot fi împărţite în pieţe mai mici, specializate, numite 
subpieţe, acesta fiind un proces de segmentare a pieţei şi dezagregare a proprietăţii.

Incertitudinea pieţei Analizele situaţiei economice prezentate de specialişti la sfârşitul 
anului 2024 şi prima jumătate a anului 2025, conţin elemente de risc evoluţia 
postpandemică, criza energetică, inflaţia, deficitul de cont curent şi situaţii conflictuale la 
nivel mondial, modificările ratelor de referinţă la băncile centrale, Riscurile amintite putând 
fi atenuate de PNNR, accesarea fondurilor cu respectarea angajamentelor cuprinse în 
plan.
Activitatea pieţei imobiliare este afectată în multiple sectoare. La data evaluării, 
considerăm că nu ne putem baza pe informaţiile istorice prezente în piaţă, deoarce 
reacţiile curente indică faptul că avem de a face cu un set de circumstanţe nemalântâlnite 
pe baza carora să fie făcute raţionamente.
Astfel, informaţiile folosite în prezentul raport, cum ar fi; date financiare, riscuri asociate cu 
diferite instrumente financiare, tranzacţiile sau ofertele comparabile, sunt valabile exclusiv 
la data evaluării, evaluatorul neasumându-şi răspunderea pentru viitoarele fluctuaţii 
negative asupra valorii de piaţă, rezultate în urma acestor elemente de risc.
Estimările noastre, sunt, astfel, raportate pe baza unor "incertitudini materiale de evaluare" 
conform SEV 106 -  Raportare din Standarde. în consecinţă, mai puţină certitudine - şi un 
grad mai mare de prudenţă - trebuie ataşată evaluării noastre decât este normal, se 
recomandă reevaluarea peroidică a proprietăţilor,
în prezent, orice analize şi prognoze sunt aproape imposibil de făcut, datorită 
incertitudinii impactului efectiv asupra economiei a escaladării conflictului din 
Ucraina şi a crizei economice ce tinde să se generalizeze la nivel european, oricum 
se poate prognoza faptul că Tn cel mai pesimist scenariu posibil, , inflaţie naţională 
şi europeană explozivă, criză generalizată de resurse de primă necesitate, 
escaladare şi generalizare a conflictului la nivel european, această situaţie 
reprezintă condiţii în care resursele financiare se vor canaliza mai mult spre consum 
si investiţii mai lichide.
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1. Contextul actual -  economic, politic, geopolitic
• Economic: Economia României în 2024-2025 se confruntă cu creştere economică 

modestă, infiaţie ridicată şi presiuni fiscaie, ceea ce reduce puterea de cumpărare 
şi încurajează prudenţa investiţională.

• Politic, măsurile de consoiidare bugetară cresc costurile operaţiunilor comerciale.
• Geopolitic, tensiunile şi incertitudinile regionale influenţează costurile şi încrederea 

investitorilor.

2. Situaţia cererii -  cine sunt cumpărătorii, tendinţe:
• Cei care solicită spaţii comerciale sunt antreprenorii locali, reţelele de retail 

alimentar şi operatorii de servicii {farmacii, curierat, fast-food, francize diverse).
• Se caută spaţii parter, cu vitrină la stradă, între 20-150 mp, în zone cu trafic 

pietonai.
• Tendinţele actuale favorizează eficienţa energetică şi flexibiiitatea contractelor,

3. Situatia ofertei -  cine sunt vânzătorii:
• Vânzătorii principali sunt persoane fizice, municipalitatea şi dezvoltatori locali.
• Oferta constă în spaţii vechi, clasice, situate la parterul blocurilor, modernizate 

parţial.
• Stocul modern este limitat. Spaţiile moderne, renovate şi cu parcare, sunt puţine 

dar atractive.

4. Concluzie cerere-ofertă si evoluţie tranzacţii
3 I  7

• Cererea este stabilă spre uşor scăzută, dar se menţine solidă pentru alimentaţie, 
farmacii, magazine de nişă şi servicii esenţiale.

• Oferta este restrânsă.
• Tranzacţiile s-au menţinut la un volum similar anului trecut, dar cu valori medii mai 

mici.
• Piaţa este una locală, cu preponderenţă tranzacţii între persoane juridice.

5. Niveluri medii ale preţurilor şi factorii de influenţă (2025)
• Chirii medii: 8 -1 4  €/mp/lună pentru zone centrale,
• 5-8 €/mp/lună pentru periferii.
•  Preţuri vânzare: 400-1.400 €/mp în funcţie de amplasare, finisaje şi chiria 

realizabilă
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• Factorii care influenţează: vizibilitatea, traficul pietonai, accesul auto, starea clădirii, 
eficienţa energetică, dobânzile şi fiscalitatea.

6. Prognoză sfârşit 2025 şl 2026
• Se estimează o stabilitate relativă a pieţei,
• în scenariul probabil, chiriile rămân constante sau cresc uşor, dar doar pentru 

spaţiile de calitate,
• în scenariul pesimist, o recesiune cu scăderea mal abruptă a puterii de cumpărare 

ar reduce semnificativ cererea.
• în scenariul optimist, investiţiile europene ar stimula modernizarea stocului 

comercial.

7.Oportunităţi şi riscuri pentru ofertanţi
• Oportunităţi: modernizarea spaţiilor, conversia către huburi de livrare, partenerlate 

cu chiriaşi ancoră.
• Riscuri: creşterea costurilor cu energia, fiscalitatea imprevizibilă, lipsa cererii pentru 

spaţiile vechi.
• Recomandări: modernizare, flexibilitate contractuală, partenerlate locale şl 

monitorizare a pieţei regionale.

echilibrul pieţei: Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia că 
nivelul cererii este deocamdata în stagnare , uşor mai mic decât cel al ofertei şi avem 
deocamdată de a face cu o piaţă a cumpărătorului, cu preţuri care tind să se stabilizeze; 
estimăm că această tendinţă se va păstra, ce! puţin pe termen scurt şl mediu,

IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Analiza de piaţă şi analiza celei mai bune utilizări preced punerea în aplicare a abordărilor 
în evaluare. Analiza celei mal bune utilizări se bazează pe concluziile analizei de piaţă şi 
ale analizei vandabilităţii.
Cea mai buna utilizare - este definită ca cea mal probabilă utilizare a proprietăţii, care 
este fizic posibilă, justificată adecvat, fezabllă financiar şi care conduce la cea mai mare 
valoare a proprietăţii evaluate, în cele mai frecvente situaţii, cea mal bună utilizare a unei 
proprietăţi este utilizarea actuală.
Analiza se efectuează intr- una din următoarele situaţii:

■ cea mai bună utilizare a terenului liber 
> cea mai bună utilizare a terenului construit.

Raptul evaluart' imobil pag. 17





Q U A N T U M  E V A L U Ă R I S.R.L. D E V A  J20/525/2010. C U ] 27141320.
tel. 0730 009907, e-mail : quantum_ro @yahoo.coin

Data fiind situaţia actuală a proprietăţii, localizarea şi vecinătăţile, dezvoltarea urbanistică 
a zonei şi subpiaţa specifică analizată, se observă că alternativa care îndeplineşte toate 
testele este utilizarea comercială cu specific alimentaţie publică şi artizanat-suveniruri. 
Aceasta este;

- permisă legal: zona analizată se poate dezvolta conform planului general de 
urbanism.

- fizic posibilă: în cazul utilizării respective , posibilitatea fizică este evidentă.
- fezabilitatea financiară şi maxima productivitate: Pentru proprietatea imobiliară

analizată nu există indicaţii din piaţă sau alti factori care să conducă la concluzia că
există o alta utilizare care ar maximiza valoarea,

V. EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietăţi imobiliare, evaluatorii 
utilizează metode de evaluare specifice, care sunt incluse în cele trei abordări Tn evaluare. 
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliară, de scopul evaluării, de termenii de 
referinţă ai evaluării, de calitatea şi cantitatea datelor disponibile pentru analiză. Toate 
cele trei abordări Tn evaluare se bazează pe date de piaţă.

Abordarea Tn evaluare se referă la metodologiile analitice general acceptate, utilizate de 
obicei. în unele ţări, aceste abordări sunt cunoscute şi sub denumirea de metode de 
evaluare.
Abordările de evaluare sunt;

. Abordarea prin piaţă
• Abordarea prin venit
• Abordarea prin costuri

Obiectivul prezentului studiu este determinarea valorii minime sustenabile a chiriei 
lunare de pornire la licitaţie pentru Tnchirierea unor spaţii comerciale de tip chioşc 
comercial, cu estimarea valorii de incepere a licitaţiei pentru Tnchiriere.

Abordarea in estimarea chiriei minime acceptabile de către UAT pentru spaţiile 
comerciale de tip chioşc este o abordare mixtă piaţă -  cost, ce include :

analiza cost-beneficiu ce va avea in vedere acoperire costurilor UAT, respectiv 
amortizarea, a altor costuri directe şi indirecte, cât şi asigurarea unui profit 
rezonabil;

- Analiza sustenabilităţii activităţii comerciale, conform preţurilor medii practicate 
pe piaţa inchirierilor în zonele de referinţă .
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ETAPA 1 “ Calcul cost-beneftcîu pentru proprietar (UAT)

Obiectiv: determinarea valorii minime sustenabile a chiriei, care să acopere investiţia, 
costurile de exploatare şi să asigure un profit minim rezonabil de 25% aplicat la cost.

DATE INIŢIALE

Descriere Valoare Unitate

Amortizare Scriptică a 

valorii de achiziţie(A)
176,39 RON/lună

Amortizare Reparaţie Capitală (R) 176,39 RON/lună

Asigurare Anuală (AS) 100,00 RON/an

Profit Minim Dorit (P) 25% Procent din Cost total

Grad de Neocupare (N) 10% Procent din Chirie

Suprafaţa Chioşc (S) 9,6 m=

• Valoarea amortizării este preluată din contabilitatea UAT şi este calculată pentru o 
durată de amortizare de 15 ani -  înregistrare conformă

• Amortizarea reparaţiei capitale reprezintă costul estimat de reabilitare capitală a 
spaţiului la jumătatea duratei de amortizare -  considerat de asemenea amortizabil 
in timp

Pasul 1: Determinarea Costului Lunar Total (C)
Costul lunar total reprezintă suma tuturor cheltuielilor pe care chiria trebuie să le 
acopere.
Acesta include amortizarea scriptică, amortizarea reparaţiei capitale şi asigurarea 
0  = Am + Rc + Gas
C = 176,39 RON + 176,39 RON + 8,33 RON 
C = 361,11 RON/lună

Pasul 2: Calculul Chiriei Minime Fără Factorul de Risc , dar care să conţină si 
profitul aşteptat
Chiria minimă + profit se calculează aplicând marja de profit dorită (25%) la costul 
total lunar.

Ch.min.+p = 361,11 x(1 +0,25)
Ch.min.+p. = 451,39 RON/lună

Raport evaluare im obil pag. 19





Q U A N T U M  E V A L L IA R I S.R.L. D E V A  J20/525/2010. C U I 27141320.
tel. 0730 009907, e -m a il: quantum_ro@yahoo.com

Pasui 3: Includerea Factorului de Risc (Grad de Neocupare)
Pentru a acoperi un risc de neocupare de 10% (adică, în medie, chioşcul stă 
neînchiriat o lună la fiecare 10 luni închiriate), chiria trebuie majorată,

Concluzie; Chiria Minimă Acceptabilă fara risc :
Gh.(mln +p)fr = 451,39/0,9 = 501,54 ron/lună
Chiria minimă pe care ofertantul ar trebui să o solicite pentru a acoperi toate 
costurile (inclusiv amortizarea, reparaţia capitală şi asigurarea), a obţine un profit 
rezonabil de 25% şi a acoperi riscul de neocupare de 10% este de
501.54 RON/lună'.

Chiria minimă reprezintă o valoare unitară de
501.54 RON /9,6 MP = 52,24 RON/MP., respectiv 10,33 euro/mp.

Această valoare reprezintă pragul de la care proprietarul începe să obţină 
profitul de 25% dorit, luând în considerare riscurile şi costurile specificate.

ETAPA 2 -  Calcul de sustenabilitate pentru chiriaşi

Analiza Spaţiilor Comerciale Mici (< 50 mp) Deva

Spaţiile mici din zona centrală reprezintă un segment vital al pieţei, fiind destinate în
principal serviciilor, retailului de proximitate şi birourilor de tip cabinet.

1. Caracteristicile Cererii si Ofertei

Pentru spaţiile de sub 50 mp, cererea este relativ stabilă, concentrându-se pe:

• Retail de Proximitate/Servicii Rapide: Florării, fast-food, magazine de telefoane, 
ATM-uri, puncte de curierat, cofetării/patiserii mici, case de schimb valutar.

• Cabinete/Birouri Mici: Avocatură, notariat, contabilitate, servicii de consultanţă, 
saloane mici (ex. cosmetică, coafură).

• Chiriaşii: De cele mai multe ori sunt antreprenori locali sau francize mici, care 
pun un accent deosebit pe vadul comercial şi vizibilitate.

Oferta este compusă preponderent din:

• Parter de blocuri: Spaţii standard, cu vitrină la bulevard, având acces direct din 
stradă. Acestea sunt cele mai căutate.
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• Chioşcuri/structuri uşoare : spaţii în zonele dintre blocurile aflate la strada 
principala, intersecţii, proximitate şcoli -  cu probleme legate de autorizare

• Mezanine/Etaje 1 (Birouri): Spaţii mai accesibile ca preţ, dar cu vad comercial 
redus.

2. Valori Mediane Estimative ale Chiriilor (EUR/mVIună)

Datorită vadului comercial excelent şi a cererii constante, preţul pe metru pătrat este cel 
mai ridicat pe acest segment, fiind cel puţin dublu faţă de chiria medie pe m^ cerută pentru
spal iile mari sau ha e industriale.
Nr.
crt. OFERTA Locaţie

S.-
mp. Vitrină Dotări

Preţ
unitar Chirie

1 Spaţiu comercial Centrai 30 da amenajat 7,86 236
2 Spaţiu comercial Central/Hotel Deva 50 da amenajat 12 600
3 Spaţiu comercial Median/B-dul 22 Decembrie 90 da amenajat 10 900
4 Spaţiu comercial Ultracentral/B-dul Decebal 80 da amenajat 11,25 900
5 Spaţiu comercial Central /  Horea 40 da amenajat 11,25 450
6 Spaţiu comercial Ultracentral/B-dul Decebal 70 da amenajat 14,29 1000
7 Spaţiu comercial Ultracentral/B-dul Decebal 56 da partial amen. 8,8 495
8 Spaţiu comercial Ultracentral/B-dul 1. Maniu 35 da amenajat 14,29 500
9 Spaţiu comercial Central/Liliacului 42 Nu amenajat 10,71 450

10 Spaţiu comercial Median /  Balcescu/chiosc 20 da amenajat 17,50 350

Pe baza anunţurilor relevante (20-50 mp) din zona Ultracentrală/Centrala Deva, putem 
estima următoarele intervale:

Criteriu de Localizare
Interval
(EUR/mVIună)

Valoare Mediană 
Estimată

Ultracentral (Vad Comercial Maxim) Ex: B-dul 
Decebal (Udo), Piaţa Centrală, zona Primărie

11 - 1 5  €/m*/lună 13 €7mVlună

Central (Vad Comercial Mediu) Ex: B-dul tuliu 
Maniu (parţial), Zona Balcescu, Dacia (Bulevard)

8-12€ /m V lu n ă 10 €/m^/lună

Central/Semi-Central (Etaj 1/Cabinete) Ex: A.
lancu (Catedrala), Etaj 1

7 -  8.5 €/mVlună 7.5 €/m^/lună
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Exemple de referinţă observate:

• Un spaţiu de 35 mp, ultracentral (zona Primărie) se închiria cu aproximativ 500 
€/lună (cca. 14.3 €/m^/lună)

• Un spaţiu de 20 mp, zona Bălcescu (Astoria) se închiria cu aproximativ 350 
€/lună (cca. 17.5 €/m*/lună). Notă: Această valoare mare reflectă un vad deosebit 
de bun sau o negociere mai puţin flexibilă .

• Un spaţiu de 42 mp, Central (Liliacului) se închiria cu 450 €/lună (cca. 10.7 
€/mVlună).

Factori de Influentă Critici
Pentru spaţiile mici, următorii factori influenţează direct preţul chiriei;

• Vitrina şi Vizibilitatea: O vitrină generoasă la stradă, vizibilă direct din trafic (auto 
sau pietonai), creşte preţul cu 15-25%.

• Accesul/Fluxul Pietonai (Vadul): Locaţia exactă (colţ de stradă, lângă staţii de 
autobuz, în proximitatea Primăriei sau a Pieţei) este cel mai important criteriu.

• Utilităţi şi Finisaje: Existenţa unei centrale termice proprii şi a unui grup sanitar 
propriu este obligatorie şi justifică preţul ridicat.

• Concurenţa Locală: Proximitatea punctelor de interes (ex. Full Shopping Center sau 
centre comerciale) poate creşte sau, dimpotrivă, diminua vadul, în funcţie de tipul 
de business.

Concluzii si Tendinţet j

• Focus pe închiriere: Segmentul mic, ultracentral, este dominat de închiriere ca 
soluţie preferată pentru antreprenori, deoarece costul achiziţiei (la peste 3.000 €/m^ 
în prime location) este prohibitiv.

• Stabilitatea Chiriei: Deşi preţurile de vânzare stagnează sau sunt negociabile, 
chiriile în zonele cu vad comercial maxim tind să fie rigide şi se menţin la niveluri 
ridicate, indicând o cerere constantă pentru locaţiile de top,

• Oportunitate pentru Investitori: Spaţiile mici, bine poziţionate, oferă un randament 
(Yield) mai bun din chirii comparativ cu proprietăţile rezidenţiale sau cu spaţiile 
comerciale mari în zone secundare.
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Analiză şi Interpretare

1. Poziţionarea Preţului:f t

o Chiria minimă calculată (10,33 EUR/m^/lună) este foarte apropiată de 
chiria mediană estimată pentru spaţiile de retail din locaţiile Centrale cu vad 
bun (10,00 EUR/m^/lună),

o  Este semnificativ mai mică decât chiria medie din zona Ultracentral (Vad 
Maxim) (13,00 EUR/mVIună),

2. Justificarea Preţului:

Faptul că pragul de rentabilitate + profit este la 10,33 EUR/mVIună sugerează că această 
locaţie (Piaţa Cetăţii/Stadion) trebuie să fie considerată o "Locaţie Centrala" pentru a fi 
viabilă din punct de vedere al profitului dorit.

Flata Cetătli/Zona Stadion:

• Avantaj (Justifică preţul ridicat): Această zonă beneficiază de un trafic turistic 
sezonier bun (Cetate - Telecabină) şi un trafic de evenimente/sport (Stadion). 
Aceste tipuri de chioşcuri (alimentaţie publică, suveniruri) sunt perfect aliniate cu 
cererea din aceste locaţii.

• Dezavantaj (Presiune pe preţ): Fluxul este adesea concentrat (weekend-uri, 
evenimente, sezon de vară, vacanţe şcolare), De asemenea, orarele de 
funcţionare sunt diminuate, si în corelaţie cu orarul de funcţionare al telecabinei

f  ’ j  I I

şi al activităţilor sportive în stadion. Riscul de neocupare (10%) şi amortizarea 
reparaţiei capitale sunt factori corect calculaţi care impun un preţ mai mare pe 
perioada de funcţionare,

3. Competitivitate:

• Concluzia Competitivităţii: Chiria de 10,33 EUR/m®/iună este competitivă şi 
Justificată doar dacă vadui comercial generat de Piaţa Cetăţii şi evenimentele de 
la Stadion egalează sau depăşeşte traficul pietonai dintr-o zonă centrală 
tradiţională (ex. Bulevardul Decebal),

• Recomandare pentru UAT. Preţul de începere a unei licitaţii pentru închiriere 
ar trebui să fie minim 10,33 EUR/m^/lună, Dacă piaţa reacţionează negativ, 
prima variabilă de ajustat ar trebui să fie fie marja de profit dorită (25%), deoarece 
costurile de amortizare şi reparaţie sunt fixe.

• Pentru activitatea de alimentaţie publică -  se poate majora chiria minimă , 
respectiv preţul de începere al lic itaţie i, cu un coeficient de minim 20%, respectiv 
preţul pentru alimentaţie publică poate fi 12,40 euro/mp./lună.
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în concluzie, chiria minimă calculată se aliniază cu aşteptările de preţ pentru o 
locaţie considerată de nivel mediu sau cu vad comercial mediu (turistic/evenimente) 
dar cu concentrare sezonieră a activităţii si cu un orar de funcţionare diminuat, în

J J T *

Deva.

Pentru spaţiile amplasate in Parcul Municipal Cetate şi Tn Ştrandul Municipal, chiria 
minima acceptabilă are aceeaşi valoare de 10,33 euro/mp/lună.- chioşcurile sunt 
identice. Având în vedere faptul că in aceste locaţii activitatea prognozată este 
alimentaţie publică, se propune ca valoarea minima de începere a licitaţiei să fie 
12,4 euro/mp.

Având în vedere amplasarea, presiunea pe preţ este data de;
• interdicţiile legate de tipul mărfurilor vandabile - proximitatea locului de joacă 

pentru copii (fără băuturi alcoolice, produse din tutun, e tc .)
• orarul redus de funcţionare datorită fluxului de clienţi potenţiali
• Sezonalitate -  Ştrandul este deschis doar 3 luni pe an, fapt ce duce ca chiria 

efectivă achitată în decursul anului să echivaleze cu o chirie de 49.6 
euro/mp./lună pentru perioada funcţionării, chirie acceptabilă având în 
vedere fluxul de clienţi din incinta locaţiei ştrand.

recomandarea este de a păstra acest nivel de preţ de începere a licitaţiei pentru 
închiriere, activitatea pentru aceste spaţii este de alimentaţie publică.

VI. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

în partea de reconcilere a valorilor, evaluatorul analizează rezultatele obţinute în urma 
abordărilor pentru a ajunge la estimarea valorii finale, recapitulând întreg procesul de 
evaluare şi asigurându-se că datele obţinute, analizele efectuate, raţionamentul şi logica 
aplicate au condus la judecăţi consecvente,
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt; adecvarea, precizia şi 
cantitatea de informaţii.

într-un raport de evaluare, valoarea estimată poate fi exprimată fie ca un singur număr sau 
un interval de valori sau ambele, în mod tradiţional, o valoare exprimată ca valoare unică 
se numeşte valoare estimativă şi reprezintă cea mai bună estimare a evaluatorului. 
Valoarea estimată trebuie rotunjită, astfel încât să reflecte gradul de precizie asociat cu o 
anumită valoare.
Prin aplicarea metodei mai sus menţionată, au rezultat valorile de mai jos.

în vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la revizuirea întregului proces de 
evaluare, pentru a asigura că datele disponibile, tehnicile de analiză, raţionamentul şi 
logica aplicate au dus la o gândire coerentă.
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Datele folosite sunt autentice, relevante şi suficiente, fiind obţinute din surse considerate 
de încredere.

Atât Tn analiza noastră cât şi în reconcilierea valorilor am ţinut cont de următoarele 
principii; valoarea este predictivă; evaluarea este o comparaţie; orientarea către piaţă; 
evaluarea trebuie să reflecte piaţa;

Chirie minimă acceptabilă -  preţ începere licitaţie la închiriere :
1. Piaţa Cetătii

I  y

Chioşc - profil artizanat -  suveniruri 
Chioşc -  profil alimentaţie publică

2. Parcul Municipal Cetate 
Chioşc -  profil alimentaţie publică

3. Ştrandul Municipal 
Chioşc -  profil alimentaţie publică

10,33 euro/mp./lună
12.40 euro/mp./lună

12.40 euro/mp./lună

12.40 euro/mp./lună

Valorile nu includ TVA

" /C.UA,̂ !7Û
ilV A L U A S I

S.K.L y j i -
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Comparabile:

Spotîu comercial Centru
Spaţiu comercial, spre inchiriere. 30mp ziana Ceninj, sala, CT.vitma 
mare. termopane, baie. 3B mp. Chiria 1200 rofi luna

50 m*

9 D e v a  H  in e d o a ra  

n  2-1 cic'ornbrie

^  236 EUft
10.̂ 32-EiW

^  Telefon v a lid o t

Ofer spre închiriere spotîu comercial in Deva 50 mp 
lona centrala
Ofer spre închiriere spaţiu comercial In Deva la tntefsectia bui 22 
Decembrie cu sir. Mârasli.langa Holel Deva Spaţiul are 50 mp utili.din 
care 10 mp sunt ocupaţi de magazie si toaleta, este Hnisat cu. gresie 
porlelanata.iavan casetatJnaltime ulila 2.6 m. aer conditional.încălzire

50

9 Uevd. Huneduata 

□  IB octo rnb fe

600 EUR
^  Telefon v a lid a t

spati'J închiriere
Se închiriază spaţiu amplasat la parterul Bi 9 t>dul 22 Decembrie. 
Deva în suprafaţă de 90mp rerxivat Preţul de închiriere esîe de 10 
euro mp negociabil. Informaţii la tel

90 m=

9  Dî Hunedoara 

n 3 :x;lDmt3riii

12 EUR
^  Teiefon va lidat

închiriez spaţiu comercial in Devo, zona ultracentrala 
(Bid Decebal colt cu I. Creanga), 70 mp
închiriez spaliu com erdal in Deva, zona ultracentrala (Bid Decebal colt 
cu t. Creanga), suprafaţa utila aproximativ 80 trvp. compus dm 2 sali, 
birou. ba^e. holuh si debara Este dotat cu vitrina din PVC cu geam 
termopan, doua intrări (Prin fata !a bulevard si prin spate), centrala

9 Doceba' Deva. Hunedoara 

“1 30 soplemb’--;

900 EUR
^  Telefon voHdal
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închiriez comerciol in Dcvti, zono Horea, suprafaţa 
utila 40 mp, vitrii^a de aproximativ 7 metri
Inchinez comercial in Deva. zona Horea, supralala utila 40 mp, vitrina 
de aproximativ 7 metri liniari, compus din sata magazie si baie proprie, 
pretabil pentru comerţ, birouri sau cab ine i Preţ chirie- 450 auro iuria -r 
garanţie + Comision Agenţia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru

450 EUR
Teie-fon v a iid a t

Inchtriez spaţiu comercial in Deva, zona ultracentrala 
(Lido, Casa de Pensii), suprafaţa utila 70 mp
închiriez spaţiu comercial in Deva. zona ultracentrala (Lido, Casa de 
Pensii), suprafaţa utila 70 mp, vitrina la bulevard, campus din 2 
încăperi, 2 bai, vestiar, hol si debara, pretabil pentru cornert, birou sau 
cabinet. Ulilitati: centrala termica pe gaz. curent trifazic, monotazic,

70

1 000 EUR
^  Telefon v a lid a t

Spaţiu comercial 56 mp de închiriat
închiriez spaţiu comercial cu suprafaţă totală de 56 mp. format d*n 
Fncâpere principală, spaţiu de depozitare şi toaletă, situat In zona 
centrală, peste drum de biserică. în diagonala Deva Mal) (Bvd. luliu 
Mamu. Bloc J. parter). Spaţiul se prezintă ca In imagini, se închiriază

56

» CeiMrai Deva Hur^doa'a
3  • • x^nrerrcrîi-;

493 EUR
^  Telefon v a lid a t

II MOB

E l 118

500 € l̂ €/m’
De închinat spaţiu comercial, ultracentral 

Bu levardu l lu liu  Moniu. Deve, H unedorira

\  35 m’ S parter

Vezi descrie rea  a rtu n ţu lu i v

e c  CO RAL TC M  $RL
A g en ţie  Im obibară
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450 €
Spatiu Comercial -  Liliacului

Deva, H unedoara 

\  42 m' S partw

Vezi descrie rea  a n u n ţu lu i /v

BENEFICII PENTRU CLIENŢII ACESTEI OFERTE;!. B e ne fic ii o fe r ite d e  zon 

a:- S p a ţiu l se afla  pe  strad a  L ilia cu lu i d in  Deva, o  zona ptina de  p u n c te  d 

e in te re s . Banca co m erc ia la  - P ro fi n o n -s to p -  M agazin a...

ACTPVIMOB -  CASA te  bucuri
Agende im obiliară

1

I  350 €  18€ /m *

închiriez sau vand spatiu comercial in Deva, zona Balcescu 
(Astoria),

Deva, H u nedoara

\  20 m' parter

Vezi descrie rea  a n u n ţu lu i /s

în ch ir ie z  sau vand spa tiu  c o m e rc ia l in Deva, zona Ba lcescu (A s to ria ), su 

p ra fa ta  u tila  a p ro x im a tiv  2 0  m p, ve d e re  la bu levard , c o m p u s  d in ; sala de 

serv ire , ho l si ba ie p ro p r ie . U t il lta t i:  in s ta la ţie  d e .

A ţo n tia  Im ob ilia ra  O v id iu  Dava
A genţia  im o b ilia r i
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