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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip - teren intravilan avénd categoria de
folosintd curti constructii, In suprafatd de 4.500 mp {din suprafata tetala e 28 ?63 mp} si haEa
. industriald cu suprafata de 100 mp (din suprafata Eata a8 de 432 mp}

Ciiem Pr:ména Mumceptufut Deva ;

' Pmprietar Stradsvan fntercom SRL

UtiEtzater desemaat Priméria Mumsfpmim De\fa :

Locali zare pmprtetate Mamcrpmfut Beva, Strada Depazsteior, nr. 6, jude;u! Huneﬁoam

" Data inspectiei: 03.10.2022

Data evalugril: 03 10.2022 : :

Scopuf evaludrii: Sta_bcisrea.vaiorii de piatd privind inchirierea.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piatd a propriettiilor. -

Dreptul de proprietate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
:a'su;i:ra imdbifefar analizate, detinute de cdtre Stradivari Intercom SRL. Dreptul de proprietate asupra
terenulyi intravilan si hald mdustnalé este inscris in Cartea Funceara nr. 75961 Deva, nr. cadastrai ?5961
din 02.10.2022. -
Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: sunt.

‘Moneda in care se exprim3 estimatd: Opinia finald a evaludrii este prezentatd LEL.

Membru corperatw ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr, 0796 valabild in anul 2022
ﬁvahzator autorizat $endr0m Mihai, o, leg:t;ma‘;ae 18635 vaiabtié in anul 2022,

€onc!uz|a asupra va!orsf irs urma aphcérin metodologiei de evaiuare, valoare cﬁe p:a;é {féré
TVA) este : '

VALOARE PRIVIND I&CH!REEREA PRQPRQETATHLOR ANAL!EATE:
Teren intravilan in suprafata de 4.500 mp = 13,24 lei/mp/luné
Hala industriald In suprafatd de 100 mp = 22,27 lei/mpfiasg

intocmst $Eﬁd!’0m Mihai,
u f ufar ANEVAR
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan s$i hald industriald, Tnscrise in Cartea
Funciara nr, 75961 Deva din 02.10.2022 certific, dupd cele mai bune cunostinte ale mele, ca

v’ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

v’ analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ;potezele spec:ale prezentate
in raport si reprezinté opinia mea ampartiala, opinie care nu a fost mﬂuentata de teri,'e parti 5: nu
este in niciun mod supusd vreunej cerinte de a ajunge la concluzii predetermmate,

v’ nu am niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face ob;ectul evafuam 5!_ o '

nu.am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;
¥ nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunuf evaluat in faportuE de evaluare sau de_
pari;iie implicate in aceast3 activitate de evaluare; : S
v implicarea mea In aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe so!ucztarea dm partea nlmanua
' de obtinere a unor rezultate predeterminate; - -
¥" . onorariul platit de catre client nu are nicio legiturs cu obtinerea unor rezultate predetermmate
Sdu cu vreo actiune sau evenfment rezultate in urma utilizérii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport; '
v’ analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de eticj al profesiei de evaluator autorazat '

v' am realizat personal inspectia bunului evaluat;
v" detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrdri; o '
v’ pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;
v la data acestui raport evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurifor .
'|mobtle o '

Semnadtura si data certificarii
~ Sendroni Mihai, Membru tatul ANEVAR
03.10.2022 i e
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EVAL INVESYT GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 2034, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. Iegitim'ai;'ie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pent_ru__e_fgctua_re_a in _mo_c_i _
- competent a acestei lucréri. R ' s . o R

' '.E\_/_afua_{orul actioneazd in calitate de evaluator extern indepe_ndent, oferi_nd_ o evaluare _obi_e_c__ti_vé_

si impartiald, fars s3 existe un conflict de interese. ) S

ih procesul de evaluare nu a fost necesard consultarea aitor specialisti tehnici sau de oricare alt3
natura. o ' S ' ' '

3.2, IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan si hald industriald localizate in
Municipiului Deva, Strada Depozitelor, nr. 6, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 75961 in CF nr.
75961 Deva, aflate in proprietatea Stradivari intercom SRE.

Prezenta lucrare se adreseazs exclusiv Primaria Municipiului Deva in calitate de client al evaluirii
proprietétii imobiliare. Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi consideratd client al raportului de evaluare in sensuf acestuia.

© Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. S

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

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

Orice altd persocand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerats ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si n nici o alty
circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. s

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd Iz o proprietate imobiliard de tip teren intravilan - curti constructii
Cu o suprafaid de 4.500 mp (din totalu! de 20.763 mp} si hald industriald in suprafatd 100 mp (din
totalul de 432 mp), situate in Municipiului Deva, Strada Depoazitelor, nr. 6, Judetu! Hunedoara, avind
numdr cadastral 75961, respectiv 75961-C25, intabulat in Cartea funciard nr. 75961 a localitétii Deva,

©. pags




E"AL INVEST GAMA EVAL INVEST S R.L. - Hunedoara

conform extrasului de carte funciarg, eliberat de 0.C.P.I. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,
neexistand nicio diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte
funciard si situatia identificatd de cdtre evaluator. Proprietatea privatd reprezintd ,"dreptul titularului de
@ poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in hmite!e stab:hte de

lege™(Coduf Civil Romdn, art.555(1)). : T
' -Pentru_proprietatiile imobiliare de tip teren intravilan §i hald industriald ce fac obiectul -

prezentului raport de evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul_ _

de proprfetate
RS Extras de carte funcuara nr. 75961 a Iocalitatn Mummplulus Deva din 02 10 2022

. Plan de amplasament si de!fmltate a mobtlulm

3.5. MONEDA EVALUARH

~'Valoarea estimati este raportata in Euro. Converma valorii in lei s-a ficut la cursul de 1 EUR =
4,3450 lei, valabil pentru data de 03.10.2022. Exprimarea valorii in cele doud monede este valabil3 la
momentul exprimdrii opiniei, evolutia ulterioars a valorii putdnd fi diferitd pentru cele doud monede.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de citre Primiria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piatd a
proprietatiilor imobilare in vederea inchirierii.

Aceasta evaluare nu poate fi folosit in alte scopuri sifsau in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)
_ Tipul valorii a tinut cont de scopul evalusrii, tipul proprietatii, de recomandérile standardului de
-evaluare GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile” 5i se bazeazd pe nevoile de informatii ale clientului 5

ale utilizatorului desemnat in legdturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra propnetétn
imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietitii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorn este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piatd a propriettii imobiliare. Fen

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii {IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmdtoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care
- un gctiv sau o datorie ar putea.fi schimbat(d} la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing odecvat si in care pdrtile au .
acﬂonat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare Pe o piatd deschisd si concurentiald unde participantii
actioneazd in mod liber. Valoarea de piatd este exprimata in euro. Aceasta poate ﬁ necorespunzatoare
pentm o altd datd, deoarece pietele si conditiile de piati se pot modifica.
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3.8. DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuatd in data de 03.10.2022 de cétre evaluator Sendroni Mihai in prezenta

reprezentantului proprietarului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectatd si fotografiatd proprietatea

evaluata.
Data evaluarii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, catcu!eie, lpotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de p:ata estimata, este 03.10.2022,

3.9, NATURA $I AMPLOAREA ACTEVETATILOR EVALUATORULUE S ORICARE L!MITARI ALE :
ACESTORA L R S
Documentarea facuta pe durata evaludrii este adecvata scopuiun evaluarn solimtate sa tlpulu; -
valorii care se va raporta respectw valoarea de piata. ' LR R B
' Inspectia proprietéatii a avut loc n data de 03.10.2022 si a fost realizatd de catre evaluatorul
Sendroni Mihaiin prezenta reprezentatului proprietarului cu aceasts ocazie s-au facut fotografii, au fost
- preluate mforma;u referitoare la proprietatea evaluatd si au fost anahzate documentele existente.
' “In urma examinarii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numaru!ul
cadastral dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia .indicatd si limitele
proprietdtil precizate de acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misuratd de citre
evaluator intrucét nu intrd in atributiile sale acest lucru. A fost fotografiatd o parte mai mare din terenul
subiect deoarece nu se putea evidentia faptlc limitad cu proprietatea invecinatd deoarece nu este gard
intre cele doud proprietéti.
Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabiliti impreun cu clientul si au fost mentionati in scris.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectarii datelor despre bunurile imobilare evaluate, precum si a celorlalte date necesare :dentiflcarn
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la: '
- » Extras de carte funciard nr. 75961 a localitdtii Municipiului Deva din 02 10 2022 :
» Plan de amplasament si delimitate a imobilului. N
Documentarea necesard evaludrii a avut in vedere:
v_ inspectia proprietitiilor $i zona din care fac parte proprietatiile inclusiv a c3ilor de acces;
v cercetarea pietei locale speaﬁce mclusav identificarea i mspectia propnetat;lior
comparabile; '
v interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice — vénzgtori/chiriasi ai unor propnetap smoblhare comparabsle cu propnetatea .
subiect supusa evaluirii; : : Ly R
v’ au fost efectuate verificiri § impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatdri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea tmoblieior 5;
situatia lor scripticé si fizics, nefiind identificate neconcordante.
Documentarea realizatd pentru efectuarea evalusrii a fost suficientd pentru a emite o opinie
total justfficablla asupra valorii. La data inspectiei terenul este nefolosit.

opag.7
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3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizatd evaluarea au fost
» Informatii din Extrasul de Carte Funciars; o :
» Informatii privind piata imobiliard specifica:
> Istoricul utilizérii proprietatii imobiliare;
» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

»  Alte informatii necesare ex:stente in blbhografla de speual:tate

Sursele de lnformatu au fost: . S .
- » Reprezentantul propraetaruiw pentru anforma’;uie iegate de prop_r_a_e__tatea :mcbailara_

evaluatd (snuape Jundnca, suprafete, istoric etc) §| care este responsabi! exclusrv RS

pentru vendumtatea informatiilor furnizate; _

Tnregistrir] ale dreptului de propﬂetate (oflcu/b:rourl de cadastru)

Presa de specrahtate, :

Informatn existente pe site-urile de profll

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de propnetat;i 1mob|hare snmulare d:n
zona in care se situeazd imobilul supus eva!uam

» Baza de date a evaluatorului;

» Informatii furnizate de catre agentu lmob:hare prwmd oferte/tranzactu smmlare,

» Reviste de profil. o

Y ¥ ¥ VY

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piata determinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeazd i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazd nici un fel de restrictii. Dacd se va demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabil3, valoarea est:mata este
- invalidat&. ' ' ' |
Ipoteze:
- » Valoarea opinat3 in acest raport de evaluare este estimats in conditiile realizrii ipotezelor care
i 'urmea_zé_.;si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazé niciun fel de restrictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al cdror impact

este expres scris ¢d a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra cd cel putin una dm_ o

ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimati este invalidd;
> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul ducrdrii. Se
presupune ci acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asum3 nici o responsabilitate privind

descrierea s:tuatiel ;urfdlce sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de propnetate este consnderat .

valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacd nu se specificd altfel;

> Se presupune ci afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legals a proprietdtii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de cdtre specialist, evaluatorul neavand competentd
in acest domeniu;
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>

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

Se presupune c3 proprietatea este In concordants cu toate reglementdrile locale privind mediul
inconjurator, reglementérile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului i in care
a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luatd in considerare In prezentul raport; '

Nu a fost realizata niciun fei de investigatie pentru stabiitrea exlstenj;ei contammatnior Se

presupune cé nu exlsta condn;n ascunse sau neaparente ale prOpnetatu, solului sau structurn,

. care sd ;nffuen;eze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabshtate pentru asemenea
' condl’gu sau pentru ob’glnerea studqur necesare pentruale descoperl e i e

>

Proprletatea nu a fost expertazata detalaat Orice schitd din raportul de evafuare prezmta
dimensiunile aprox:matlve ale propneta‘;n si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
55 \nzuallzeze proprietatea. In cazul in care exist3 documente reievante (masuraton de cadastru,_
expertize) acestea vor avea prioritate; . ' : L
Evaluatoruf nu a facut nicio misuritoare a proprletatu Dlmensuumle au fost preluate dm
documente[e puse la dispozitie. Se presupune ¢i planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate In aceasts privintd;

Se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritdtile locale, au fost sau pot fi obiinute pentru oricare dmtre utlllzarlle pe care se.

bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune c¢d legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost Juate m caicu! eventuale _
modificari care pot s§ apar3 in penoada urmatoare, : '

Apoteze speciale semmf:catfve. .

>

La solicitatea clientului, evaluarea proprietatii s-a realizat astfel: conform extrasului de carte
func:ara nr. 75861 Deva suprafafd totald a terenului este de 20.763 mp, din care suprafatd
supusa evaludrii si determindrii chiriei este de 4.500 mp. In privinta constructiei ~ hals
industrial3, din suprafata totald de 432 mp, se doreste stabilirea chiriei doar pentru 100 mp. Din
suprafata totald de 20.763 mp s-3 putut evalua terenul in suprafatéd de 4, 831 mp deoarece

acesta are acces dlrect la drum si este liber de constructii,

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

pe langd termenii de referin{d, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor st judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare ia lndscatla asupra valorii raportate, n_eftmd_nece;_a_ra nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard ' - S

3.13. RESTR!CT]E DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUL

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopué men’g:onat i se
. : : ' pag9
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adreseazd doar clientului si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu Tsi asum3 nicio
responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul deciarat sau pentru oricare

alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s apard. Publicarea, partiald sau integral3,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterlor, atrage dupa _

sine mcetarea obllga;nior contractuale. EERE LR _
' Vaioarea estimatd de cdtre evaluator este valabild la data prezentat in raport si fncd un mtervaf
de timp limitat dupa aceasta data, dacd nu apar modificdri semnificative care pot afecta opiniile
estimate. Th prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decét in !imlta snformatuior valablie
si cunoscute de acesta la data evaluarii. '
‘Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evalugrii sunt:
Concluziite sunt valabile numai la data evaludrii;
Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
Raportul nu trebuie s3 fie utilizat partial;
Posesia raportului nu conferd dreptui de a-l publica;
Estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare sau alie scopuri decat cele
specificate in raport;
Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusd raportului;
Pentru validitate este necesard semnitura originald.
Raportul de evaluare este valabil in conditiiie economice, fiscale, juridice si politice de la data
mtocmsru sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport i isi vor pierde valabilitatea.

YV Vv Vvy

Y v

3.14. DECLARAREA CONFORMITETH EVALUARI!I CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandati de ANEVAR,
Definitiile si conceptele pe care se bazeaz acest raport sunt cele din:
- » SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”

» SEV 101 -, Termenii de referintd ai evaludrii {IvS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condus3 in conformitate cu prevederile
> SEV102 - ~Documentare si infoemare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cermgeior

» SEV 103 -, Raportare {iv 103)” : '
si a tinut cont si de prevederile

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

> SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare”

» SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,

» GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile”,
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» SEV 400 -, Verificarea evaludrii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evalurii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii
nu a fost necesard nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor. S '

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE : :

* Tn procesul de evaluare este necesari colectarea si analiza datelor care se refers la aria pietei, .

_.,',Datel_e despfe aria de piatd sunt coléctate la nivel de vé_cindtate_, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, lo ai'vei ndj”_id_nal_ 5: Iintérnaﬁona!, in fun¢tie_ de'intinderea geé__vgrqﬂcfi q_acé_st_ei arﬁ, Jjustificat
| 'qpre_ciaf_&' de e?aluat_af ca fiind adecvatd pentru:propﬁeta_tea imqbiliar& subiect. Aceste _d_k_qrte se refe_rﬁ__ la
tendintele sociale, ';_s'ituatia ecohomic&, reglementdrile gsi réstrfcﬁile legale si g:ahdi_;?iile de mégfiu.
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietétii imobifiare in aria de piatd definitd in acest scop”
o -(Standardéle de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarec_r bunurilor imobile, para. 18). '
' “Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei Deva si includ informatii refer_itoar_e_ la _
fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului, S
DEVA este municipiul de resedintd af judetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva
(resedintd) si Sntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micd si Cristur, -
Deva se situeazd in partea centrald o judetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fatd de nivelul mérii,
pe malul sténg al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Ruscd sf Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mdgura Uroiului in est. Spre sud cénd conditiile
atmosferice sunt propice, se zdresc in depdrtare Muntii Paréng si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice afe Muntilor Poiana Ruscé (inditimea lor maximd
este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-1 de excese climatice. Varful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m. La recenséméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care
5827 vorbeau maghiard ca limbd maternd, 2417 romdéna si 276 germana, Dupid religie, 3393 eragu
-romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.Conform
recensdmdéntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in
scddere fatd de recensdmdéntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea
focuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%).
Pentru 7,84% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (75,5%)_, dar existd si minoritdti de romano-catolici (6,46%),
‘penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 813% din
populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionald. Prima atestare documentard o cetdtii Deva
dateazd din anul 1269, fiind mentionatd prin cuvintele latine castro Dewa. Pe .ha“’r;iie medievale eo
apare fie sub numele de Deva sau Dewan. Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rémén un
obiectiv turistic important. In ultimii ani a fost conceput un program de amengjare a Cetdtii, project
foarte controversat, pentru a o pune in valoare si a o face accesibild tuturor vérstelor: instalareq unui
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telescaun si amenajarea unui terse in incintg fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele
reprezentantilor Muzeului Deva). Odatd gjuns sus lGngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie panorama
orasului si a imprejurimilor. Se vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei
de Costelul de la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ~Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a
parcului se afld casa lui Dr. Petru Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se
aflé castelul Magna Curia, construit in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar
restaurdrile ufterioare i-gu addugat si elemente de artd baroca In prezent compiexui arh:tectomc
Magna Cuna aa’aposte;te Muzeui Jude;ean Deva. _ '_

: A._i{prasa_m ent imobil

- Amplasament imobil -
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4.2, DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilelor — teren intravilan si hala
industriald, aflate in proprietatea persoanei juridice STRADIVARI INTERCOM SRL, conform actelor
juridice prezentate, nu existd sarcini asupra imobilelor descrise in extrasul de carte funciara.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietdti
imobiliare conferd titularului dreptul de g poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
 absolut de o poseda sia d;spune de teren Side orice construc;u exrstente pe crcesta in mod perpetuu )
' afectat numai de dreptun subordonate siingradiri stabihte prinlege (..)". R AT

STRAD&VAR! INTERCOM SRL in cahtate de propraetar detme dreptui de propnetate asupra
Jmobalelor din Mummpluius Deva Strada Depozstefor, nr. 6 jud. Hunedoara constand In teren mtrawian B
cu suprafata de 20.763 mp si hald mdustrzala in suprafata de 432 mp, mscnse in CF nr. 75961 Deva. .

- Exista o cerespondenta scriptico- faptlca intre actele de proprietate ale chentulw cele de la -
: _Ofecml de Cadastru §i rezultatele obtmute i urma mspectnen Nu exista neconcordan;e :ntre amplasarea_ .

: din teren si documentele primite,

Extras de Carte Funcrara

Evafuatorul a avut la dlspom!e Extrasul de carte funciard din data de 02.10. 2022, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integrant.

Din Extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPi Deva partea a lI -a §i partea a H! o
3, reiese c3 dreptul de proprletate deplin sinu este afectat de sarcml ' -
P!an ANCPI ' s
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusi descrierii, se afid in proprietatea STRADIVARI INTERCOM SRL,

situata In Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 6, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren intravilan si
hald industriald.

Proprietdtille sunt amplasate intr-o zond industrialy a Municipiului Deva cunoscutd de zona
Depozitelor. Terenul si hala industriald au iesire la Strada Depozitelor, accesul fiind facilitat de
drumunie de acces din interiorul incintei industriale, respectiv de drumul de acces inscris in CF nr.
75962 Deva Accesul este facni iar propnetatnie dtspun de toate unl:ta;lle necesare !a hmsta apa-
canahzare, energ!e eiectnca gaz ' : : '

C Descnerea si anallza ampfasamentu!ul
Caracter:sttc: afe terenu!u.' mtrawlan

Amplasament zona C;

Suprafata 20.763 mp teren curgi contructu

Destma;le teren cu destinatie mdustnala

Topograﬁe teren pfan,

‘Forma: regulats;

Utilitati: utilitdti existente (apa-canal, energie electrici, gaz).

Acces: accesul se realizeazi din Strada Depozitelor prin drumul de acces inscris in CF nr. 75962 Deva,
care deserveste incinta industrials.

Deschidere: circa 116 ml la drumul de acces cu legdturd la Strada Depozitelor;

Situatia actuald a terenului: teren !|ber situat in Municipiului De\fa, zond cunoscuta sub den_u_mirea de
Zona Depozitelor; |

Puncte de interes: Terenul este amplasat in zona industrials a Municipiului Deva, avand o pozitie buni
"fai,:a de principalele proprietsti complementare (Dedeman Shoppmg City Deva, Metro Cash&Carry,
Borom:r CT Park Deva) S

Caractenst:c: ale terenulur mtrawlan

Amplasament: zona (o
Suprafata: 432 mp;

- Destinatie: Hald industriali;

Regim de iniltime: P,

An construcpe 2021. :
Structura de reztstenga stalpi si grinzi metalice.
inchideri: Pereti din panouri sandwich.
Plansee: fira.

lnvehtoarea tip sarpantd metallca cu mveiitoare din panourc sandw;ch.
Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: vopseli la structura metaiica.
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Finisajul exterior: vopseli la structura metalici.
Dotari si instalatii: instalatie electrics, usd secventiali.

4.4, ISTORICUL PROPRIETﬁTiE SUBIECT
Terenul intravilan se afid in proprietatea Stradivari Intercom SRL, conform documentelor puse la

dispozitie prin act notarial contract de vanzare- -cumpadrare nr. 598 din 13.04.2018 emis de Stoica Elena,
cumpdrat in procedura de la faliment de la societatea CIF SA DEVA-i -in faliment. Hala industrial3 se afl3

In proprietatea Stradivari Intercom SRL prin act administrativ certificat ed:flcare nr. 302/108403 dm_

25.10. 2021 emis de anana Mummpiuiw Deva, dobandlt prin construire.

4, 5 DATE PRIVIND iMPOZITELE S| VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotirari ale

Cons:iluiul Local Deva. Terenul se afli in categona terenurilor intravilane de mpozutare fund sﬁuat in

subzona C.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard {analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizatd
{analiza ofertei) si pentru a studia modul In care interactiunea dintre cerere si ofertd af_e_cte_az_é valoarea
p'rcpriet_é_tii s_ubi_é__ct (analiza_echi_iibru'l_u_i_)._ Analiza pietei pune bazele:deter_minérii celei mai bune utilizari
a_uné_i _p_roprietéti_imobf!i_aiﬁe si', totédaté, fu_rn_i_z_eazé_ infor'ni;ai;‘ii importénte necesare aplicérii celor trei
abordari in evaluare. 0 a_nafizé _éor_écté a pietel impune parcurgerea de cétre evaluator a _u_rmé_‘;gri_[or__
pasi: . S ' L ' T A
1. Analiza productivititii proprietatii;

Delim_it_area pietei specifice; '

Analiza cererii;

An_al_iz'a ofertei competitive (investigarea si previziunea concureniei);

Analiza ihteractiunii dintre cerere si oferta;

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietdtii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazi valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultants a intercatiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare. S

NI S R

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII
- Proprietatea imobiliar3 dispune de o localizare favorabild, zona industrials a Municipiului Deva,
Tn zond, se afij preponderent constructii industriale. Distanta fatd de proprietitile
complementare este mici. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta mica.
Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : ap4, energie efectrica, gaze. |
 Imobilele sunt intabulat in Cartea Funciard nr. 75961 a localitatii Deva. a R
Tindnd cont de caracteristicile imobilelor supuse evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 4.500
- mp (dimensiuni, facilitate, utilitati existente) si hald industriald, precum si de zona din care acestea sunt
amplasate se poate aprecia c3 proprietatea evaluatd este atractiva. el e T

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE . S P

-Zona stddi_até si piata specifica este cea a Municipiului Deva, dar si zona judetului Hunedoara,
Piata specifica a acestor proprietati este _cé_a a proprietatiilor de tip teren si hal3 ind:uét_r_i_a_!_é,_dih zonele
prepoderent industriale. Caracteristicile predominante ale proprietatiilor, enumerate anterior, sunt cele
care le particularizeazi pe piat3, deci exists o corelare Intre descrierea proprietatii si analiza pietei sale.
- Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una focals st poate fi extinsi la nivelu} Tntrégu!ui
judet. Oferta de astfel de proprietdti la nivelul este variats, pornind de la prefuri mai accesibile la
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preturi mal mari, in functie de nevoile fiecirui client si de elementele specifice pentru astfel de
proprietati. Proprietdtile cu o atractivitate mai mare, ce concureazd cu proprietdtiile subiect in aria de
piatd au o disponibilitate curent3 mic prin oferte, o parte din ele regésindu-se si in grila datelor de

piata.

5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusa analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor libere

cu destinatie industriala, respectiv a halelor industriale, situate In Municipiului Deva zona Depozitelor, E

dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare R R S
o Prop'r'ie'ta't_eé evéfuaté eSte un amplasament cu suprafata de 4.500 mp si hald industrialg, situate
in _Muni'cipiuf..{')eva, ré'g'imu!_ac_estora_ fiind de teren intravilan liber, respectiv constructie tip halg
industrié_ié, Accesul la proprietate se realizeaza direct din Strada Depozitelor prin drumui de acces,

'topograﬁa_ este pland, utilit3tile disponibile sunt energie electrics, gaz, apa-canal. Utiliz__ato_ri_i finali sunt . -

persoane fizice sau juridice cu potential banesc care vor o afacere de tip industrial,

5.2.3. Aria pietei
Proprietatiile imobiliare supuse descrierii, se afli pe Strada Depozitelor, nr. 6, a Municipiului
Deva si sunt amplasate In zona industrial3 a orasului. Aria pietei din care fac parte proprietatiile subiect
este una locald. Zona a urcat rapid in preferintele dezvoltatorilor de tip industrial datorits avantajelor:
acces facil, spatii mari pentry desfdsurarea activitatii, acces usor la utilitsti, zons care poate deservi si

.accesul feroviar.

5.2.4, Proprietéti substitut disponibile
Oferta terenuriior libere este variats, pornind de la prefuri mai accesibile fa preturi mai mari, in
functie de nevoile fiecirui client. Proprietédtile cu o atractivitate similard, ce concureazs cu proprietatea
subiect in aria de piati au o disponibilitate curentd mici prin ofertele afisate. In urma analizei
preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observd ¢i un impact pozitiv asupra
valorii proprietatii il pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata terenului. =~~~ ..
. Analiza efectuats s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect din zona analizata (zona Depozitelor), care au suprafete a terenurilor cuprinse intre circa 4.200
~mp 5i 5.600 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata proprieté;if_or imobiliare de tip ind_us_t_r_iai._ s |
Pentru proprietatea de tip hald industrial oferta este variatd, pornind de Ja p_r_etu_ri_mai
accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecirui client. Tn urma a'nalizei preferintelor
consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observad ¢& un impact pozitiv asupra valorii
proprietdtii il pot avea localizarea si suprafata constructiei. In aria pietei au fost identificati dezvoltatori
care sa construiascd imobile cu caracter industrial in zona de interes a evaludrii, constructiile

identificate constd in hale de industrial/depozitare cu diferite suprafete.
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5.3. ANALIZA CERERIi

Cererea pietei reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintete consumatorilor.
Analiza cererii se axeaz§ pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrdtori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Piata terenurilor intravilane din zonele industriale si a spatiilor industriale de tip hale

continud sa fie una a constructiilor ,built-to-suit”. Datele de piatd privind cererea din ultimii ani au ca '

-sursa principald rapoartele si studiile de piata ale firmelor de servicii imobiliare. .~ R
Aceste rapoarte indicd o crestere a cererii in ultimii ani si segregarea cumpardtorilor, de reguld, in dou [

categorii pentru hale productie de dimensiuni mari: S ST
- a) Societiti comerqiai_e_ care au acelasi obiect de activitate ca proprietatea subiect;
- b) Societéti comerciale din afara judetului, care 151 deschid puncte de lucru, si doresc 3 isi

“mireascd capac_itaf_t_éa de'pro;i_uctie/depozi_tare. _ SR R DA _ o
. ;I)i'sbbhibilftatea faci!_ité_g_il_c}'r_di_n éc_est'é zond si accesul faci reprezintd unul din factorii importanti
: ) cererii pe iata terenurilor libere $i.a terenurilor cu constuctii _industri_al_e, care pot aduce un -
oo Acc_eéuf _e#te facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd foarte micd. Strada cu
acces la proprietatea subiect este sistematizati superior, utilitatile aferente existente pe amp_la_samen_te_
sunt cele uzuale necesare: apd, energie electricd, gaze. ' N
Acest tip de proprietate se adreseazi persoanelor fizice sau juridice care doresc sd dezvolte o
afacere. Cererea este in continui crestere datorits facilitatilor oferite de creditele bancare si deciziile

in analiza cererii pe p

politice favorabile domeniului imobiliar.

Terenurile ocupate de catre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere -
crescutd pentru cumpdréri de terenuri si 0 cerere mai scdzutd pentru inchirieri de terenuri libere. @ -

Cererea la nivelul judetului Hunedoara este in crestere, in conditiile in care nu mai exista
personal calificat si cel mai important aspect nu mai existd fortd de muncj pentru dezvoltarea acestui
sector. Se poate observa cd, pe piata locald din zona de evaluat au fost construite in ultimii ani mari
centre de depozitare si productie, ceea ce face din zond una atractivd pentru astfel de activitsti
industriale. in general piata imobiliard a haleior industriale este dominaty de inchirieri, tendinta
generald a proprietaril_or_ este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere. - - o _' '
' ‘Piata spatiilor de productie la nivelul tdril a reusit s§ si menting dinamica pe parcursul anului
anterior, an care a pus la incercare toate sectoarele economie datoritd crizei provocate de COVID-19
‘insd pe pian local nu a avut impact semnificativ asupra pieteior chiar daca au fost impuse diferite
'restrictii. ' SR : L TR A S SRR

5.4. ANALIZA OFERTEI :
Oferta aferentd p'roprietétifor disponibile spre vénzare/inchiriere care sunt asimilabile
proprieté;ii_subie_c_t_s_e numeste ofertd competitivi. ' ' S
' Ppe 'parcursui anului 2022, pretentiile vanzitorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta de
crestere. Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentry proprietatea imobiliard subiect, aceasta este in
e _ : ey
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crestere.
Ofertele sunt variate si putine la numdr. Preturile terenurilor intravilane pornesc de la circa 40

euro/mp (cele aflate in zona periferici a localitatii, respectiv in vecinitatea terenurilor de tip industrial)
$i ajung in unele cazuri la 52 de euro/mp, in functie de zoni. Variatia principald a preturilor este
antrenata de localizarea proprietitilor, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelu! utilitatilor ete.
Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere sunt mai putine decat cererea, fapt care
~deteremind o piatd a vanzitoruiui. Negocierea preturilor la nivelul municipiului este cuprinsd intre 10- .
.20% din pretul de ofert3 al propfi_eté_tii. R R S : S RN SRR TROS .
Tirfaj::_u_t de'\_'fénzare_ mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 Juni, . .o

n cazul prezentei _ex_kafué_ri, procesul de obtinere a infp_rmai;i_i_lor_retevan_te__ s-a concretizat prin .-

' . selectarea ofertelor similare cu pmpr_i_etatea de evaluat, cu date si informa

-privind_p't_opfietéti.imobi_liare oferite spre vé'_nza_re_, valabile la data -e_v_z_%_fgérii._ IR PP
) Ofe_rte!_e din ﬁgrf_é_a soc_ie'tétilor_ comerciale private _siJ__n_t in géneral propr_ig_tfiii;i imobiliare ___de:t_‘_ip
industrial pe care acestea le detin in exces fatd de necesitatile lor '.cu_r_e_nte de gk_pl;_qa_t_a_f,é_.__ Persoanele
fizice care se m_ani_fesf_é ca ofertanti pe_piéta proprietatilor de tip hale industriale sunt pr_bb_fietari_ ceay

cumparat aceste _proprie_té;i in ultimii ani in scopul de asi méri afacerea si de a obtine profit.
- Oferta de proprietdti de tip hale pentru inchiriere se manifestd din partea urmétorilor participanti pe
piaté SRS S DR partioRantpe
-a) proprietari care dezvoltd o afacere in sine din inchiriere;
b) proprietari care detin astfel de proprietati si doresc s3 obtind un profit prin inchirierea lor.
Ofertele de védnzare si inchiriere sunt variate. Preturile proprietdfiilor industriale pentru inchiriere
variazd intre 2 euro/mp si 5 euro/mp. Variatia principald a prefurilor este antrenat§ de localizarea

proprietdtilor, deschi_derea acestora, tipul de acces, suprafata lor, complexitate, finisaje, vechime, etc.

.5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI . :

'Actévitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatd prin perioade succesive de
expansiune, vérfuri, restringeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existentd si
potentiala cu oferta curent3 si anticipats se observi o tendinta de crestere a cererii, . .o

Piata achizitiilor este influentats si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar si

fii verificate si documentate, .- -

imobiliar, datorité_scéderii dobanzilor la credite, care de fapt au impulsionat in mod cert cererea de .

proprietdti similare. - _ e
- Comparédnd cererea existent3 st potentiald cu oferta curents si anticipatd competitivd se poate
observa ca exist3 o cerere pentru un numar mai mare de terenuri. Pietele imobiliare pot reactiona mai

flexibil la .cres_teré_a ceré_ri_i decdt pietele altor tipuri de proprietate imobiliard deoarece _'_:spatiile

industriale de tip hale industriale sunt mai usor de construit fatd de majoritatea tipurilor de cladiri cu
finiséri mai elaborate. o ' ' | '- R

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

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIET&TH SUBIECT iN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
existd o ratd a absorbtiei propriet&{ii subiect mare, In conditiile de piat3, cerere si oferta competitive
prezentate anterior. Din dateie analizate este vorba despre o piatd in usoars dezvoitare, caracterizatd

printr-o ‘usoara crestere a cereru si a existentei unui trend ascendent al valorllor pe plata speczflca, _

_ caractenzata printr-un numar medlu de tranzactu
Proprletatﬂle imobxhare sublect — teren liber si hal3 mdustnala fac parte dm propnetatlie ce
prezinté potentlal atractiv, datonta elementeior favorabile cumulate: pozitie bung - mediu urban, zond

industriald, zond .accesibil3. Cregterea cererii coroboratd cu oferta actuaia ne. prezmta o rata de

absorbi;te rldu:ata a proprietatiilor subiect,

Analiza pietei si analiza celei mai hune utilzdri sunt mterdependente si ambeie sunt esentlale

-pentry aphcarea abordarn prin piata.

- pag.z()_
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna ufilizare este definits in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
#Tipuri ale va!oru para.140.1: ,utilizarea care, din perspectrva unui partlcrpant de pe pm;‘a are ca
' rezultat cea mai mare valoareaunw activ”, R Se i ' -
E Analiza peete: constltwe baza pentru determmarea celen mai bune utahzarf (CMBU) a unei_
o proprletatl lmoblhare Piata specnflca propnetatu imobiliare sublect este plata terenunlor iibere 5| ceaa .
'constructntor de tip hale mdustriafe compusa din teren si construci;le R T R

o dn anai!za celei mai bune utilizdri, evaiuatorui considerd mai intéi utlhzanle probabile in mod
rezonabu[ ale proprietatii subiect. Pentru a a;unge ia 0 .opinie prlvmd cea mai buna utthzare a . E
'.propnetatsl sublect evaluatorul aplica patru teste: _ . EESR AR TR S

1. perm:s:b:litatea !egala se determma care sunt utlhzarl!e permlse de !egislatsa in vngoare data

evaludrii ; ; : s L ' '

2. posibilitatea fizicd: se urmiresc conditiile fizice care inf!uenteazé CMBU;

3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizirile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizirile existente si potentiale, este
cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legalg si posibilitatea fizicd a utilizdrilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietitii imobiliare subiect. ln pius fa!;a de cele
patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privita din doud perspective:

‘L. utilizarea proprietatii m ipoteza cd terenul este liber sau poate deveni liber prm demofarea orscéror
amenajari;

2. utilizarea care ar trebui dat3 unei proprietati construite (prin transformarea amenajarllor exnstente,
d__e exemplu, prin lucriri de renovare, conversie sau modlﬁcare) : L |

1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
‘Obiectul evaluarii este un teren intravilan, cu deschiderea de cca. 116 mi, de form& regulat},
situat in zona industriald a Mumc;plulua Deva Cu acces d:rect la drum asf_aitat. _Pe pro_pr_letate sunt
 disponibile toate utilitatile. : ' . G '
Tn realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai int4i,
utilizirile probabile inh mod rezonabil ale terenului evaiuat Acestea sunt analizate apoi fn cadrul celor
patru teste: de permisivitate legal3, de posibilitate fizicd, de fezabilitate financiars si de valoare
maximé. Th cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenun!e hbere dm zona o
parte din terenuri sunt ocupate de proprietati industriale. ' '
' Tn cazul de fatd, apreciem ci utilizarea rezonab:ia si posibild este: industrigls - constructii

' _pag..?]
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industriale/depozitare. Nu se identifici niciun fe! de constringeri care s afecteze regimul tehnic permis
al dezvoltarii. Tn cazul de fat3, singura utilizare care este fezabil3 financiar, i maximizeaza potenttaiu!
amplasamentului, este posibild fizic si permisi legal, este cea industriala.

Ca urmare, CMBU este o proprietate industrial3.

2.Cea mai buna utilizare a proprietitii construite
in rea!tzarea analizei celei mai bune utilizéri a proprietdtii construite, sunt Jdentlflcate, mai intél,
- utilizdri pmbablle in mod rezonabil ale constructiel evaluate. Acestea sunt analizate apoi in cadru! celor
patru teste: de perm:snvutate Iegala de pos:bmtate flzsca, de fezabllttate fmancuara §t de vaioare
-maxuma. | SR . _ DRROEE :
Cbnstructla evafuata este o parte dmtr—o hala mdustriala Caractensttctle tehmce a constructn!or o
amp!asate pe teren, ducla concluzua ¢a nu pot avea o alt3 utilizare decét cea actuala motav pentru care, .
_smgura utilizare probabil este cea de proprietate industriald. : o PRI
' - Constructia a fost edificatd in baza unor documente juridice (act admlmstratlv cert:ficat edzflcare
nr. 302/108403 din 25.10. 2021 emis de Primdria . Municipiului Deva) in anul . 2021, ceea ce ne
demonstreazd ca este permisi legal. Nu sunt constrangeri care si afecteze regimul tehnic permis
dezvoltarii zonei, de asemenea se regisesc langd proprietatea subiect alte constructn cu aceease
destinatie, respectiv hale industriale conform extrasului CF nr. 75961 Deva.
intrucat exists o singura utilizare care este permis$ legal, posibil3 fizic, fezabild financiar, rezuita
' ca o astfel de constructie este maxim productiva. Aite utilizdri (rezzdenpafa) nu ar fi posibile,
Practic, findnd cont de: SR
- tipul proprietatii hald lndustrlala
-amplasarea acesteia
- documentele ce atests destinatia actuald a imobilului si legalitatea constructiei
 Estimérile de mai sus conduc la 0 maximizare a valorii pentru alternativa ca hald industrialg.
Astfel In opinia evaluatorului, cea mai buns alternativa posibild pentru preprletatea analizata este cea
‘actuals, respectiv prcprietate smobllrara avand destmai;la de hald industrials. a

Concluzii:
v'_cea mai bund utilizare a terenuiui evaluat este cea mdustnafa, iar a constructiei este de tip hald -
industrialj; ' I R
v utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

v nu sunt necesare amenajari ale terenului, constand . in racordurs la reteiele pubhce de apa
-canahzare electncntate lmprejmusre sialei mtenoare. ' '
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULU! ~ ABORADRE PRIN PIATA
Valoarea terenului constituie o analiz distincts, realizats inainte de aplicarea abordérii prin
piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordan tradlt;ona!e ale
valoru abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin.cost.. e
Matodele de evaluare a terenulw liber se clasifica astfel
* Metoda comparatles dlrecte, N
. Metode aiternatwe '
' o Extrac’;ra de p;ata
o  Alocarea {proporgla)
© Tehnicile capitalizérii venitului:
‘= Capitalizarea directi: Metoda rezsduala,
=. Capitalizarea directa: Capitalizarea renteffunuare,
*  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltdrii,
in abordarea prin piatd se analizeazi aseminariie si diferentele intre caracteristicile
- proprietdtilor comparabile si cele ale propnetatlf subiect i se fac ajustanie necesare, a_;ustarl ce trebuue
sd reprezinte perceptia pietei specifice, ' . e
- Comparatia directd este cea mai credibils metoda de evaluare a terenurllor Iebere Aceasta se
realizeazd pe baza tehnicilor recunoscute in cadrui abordarn prm plata : '
a) tehnicile cantitative: :
 -analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de p;ata sunt
| comparate pentru a se obtine o mdlcatre despre mérimea unei smgure a;ustarz aferente unei
singure caracteristici; : S
¢ analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustan!or bazate pe date ce nu se
referd direct la proprietatile imobiliare comparabile; R S
* analiza statlstlca analfza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
¢ analiza costuraior ajustdrile se bazeazi pe mdacatorn costufus
: - b) tehmctle calitative: ' s : '
& . analiza comparatiilor reiatlve studlui re!ai;uior indicate de dateie de piata fard a recurge la -
-cuantlf!car[, . ) » : R S R P
. ana!nza tendintelor: analizd bazata pe un numar mare de date de plat;a,
e anahza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparablie in functie de dn‘erentele dmtre_ E
elementele de compartie specifice proprietatii; -
o tntervrun culegerea de opinii aie unor persoane cunoscatoare In materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara. ' ' S
Dmtre tehnicile enumerate anterior va fi folosits analiza pe perechi de date.

opagdi
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_ pentru terenurile mtravniane nu au sufent modlflcar: semmflcatlve in uitimui an.

'XJUS

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmitoarele: drepturile de proprietate transmise; conditiile
de finantare; conditiile de vanzare; cheltuielile necesare imediat dupd cumparare; conditiile de piat3;
localizarea; caracteristici fizice (suprafata, destintia, amenajéri exterioare, topografie, forma in pian,
deschidere); utilitdti disponibile; zonarea.

Primele elemente de comparatie sunt specifice tranzactionarii, iar urmdatoarele sunt specifice
proprietdtii. in cadrul abordgrii prin piata a fost analizatd oferta de proprietdti comparabile disponibile
pentru vanzare la data evaludrii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subtect Oferta de proprietati
comparabile dfspomblle pentru vanzare a fost preluata de pe sste unfe OLX.ro, imobmare.ro stona 1o '
etc. i _ _ _ _ S

Pentru a stablh vendlmtatea mformal;n!or prezentate in ofer‘te!e de vanzare, propnetaru sau

reprezentam;u acestora au. fost contactatt telefonic. in urma dzscutn[or teiefomce 5 a stabiht c8 toate
' propnetatlie comparabile anahzate sunt reaie ss au caractenstzc:le fIZICE conforme cu, mformai;nfe B

scrlptace. _ _ : _ T :
S Din anai:za pleteu lmobllaare a rezuitat faptul ¢d, pe psata 1m0bmara specn‘;ca pretunle de oferte L

EVALUARE TEREN PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE - CF 75961

‘Elemente de mmparatfe quiect Lomparabila 1 Comparabila 2 _ Camparatlla 3
Pretoferta€ : S : 134,400 224,000 . e

Ajustare pentrﬁ n 1 3 ~15%
Valoarea ajustare -8 -6 -8

“‘Pret ajustat 43 34

Austare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare : R : 000 000 .ot poo
i ' 44.2

re - L T %
Valoarea ajustare Lo T ' R 0.0
Pret ajustat

-Ajustare
'Vanarea ajustare

Ajustére ; k
Valoarea ajustare

0.0
42

Valoarea ajustare
Pret ajustat 43
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Ajustare
Valoarea ajusiare
Pret ajustat

Ajustare
Valoarea ajustare
Pret ajustat

Ajustare
Valoarea ajustare

Austare .
Valoarea ajustare

8

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONER!I

0.00

0.00
44,2

0%
0.0

Pret ajustat

Ajustare 0%
Visloarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret giustat 43 - 34 44
S ESPECIFICE PROPRIETATI e e N
Deya str. Depozitelor | Deva DN7 vis<a-vis de | Deva str. Santuhalm | Deva str, Depozitelor .
SoomeB | Sarmismob | zona Alaska - - |dupa statia de betoane
Ajustare 5% T 25% 0%
Valcarea ajustare 2 _ 9 ] _U .
Acces/ Vizibilitate Direct din strada Direct din strada - Direct din strada ... - Direct din strada
Ajusiare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 1] 0 o
CMBL “industrial industrial industriat T industrial
“Ajustare 0.60% 0.00% 0.00%
Valoares ajustare [t} Q g
ihaadr&fé/ tndicatori urbanistici LLeuT/POY/H considerati consideragi .02 conslderati - ;.
i T T T o simifari Csimilari ‘similar
Alustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 4] 3]
Uriljeats &0 EOSERRER SERIET
Ajustare 0% 0% 1%
Valoarea ajustare 0.000 0.000 0.351
Retea de gaze La limita proprietatii - la limits proprigtatii - 1a limita proprietatii ;.. - in apropiere -
Corectie €/m2 RN, Q000 g gpg S S gq el
Reteadeaps " ~Lalimita proprietatif . * " La limita proprietatii - " ka limita proprietatii -, iin aproplers
Corectie€/m?. L S geoe 0000 i 0062
Retea electrica | _ Lalimita proprietati - .12 limita proprietatii - . {a limita proprietsti] - La Hrm proprietatil.
Corectie&fm? .. e 0000 T igagn Ll gt
Retea de canalizare tafimita proprietatii . La limita proprietatii  1a limita proprietat] .. - “Ingproplere -
Corectie £/m? . EEETCAN L PN 0000 QRO iy g R
Suprefata A3l 4,200 5,600 TIA800
Ajustare ’ 6% 8% 1%
Valoarea ajustare -3 3 1]
Alte gjustari 0" ‘considerat fiber .- “Hiber. liber 0 Cdiber
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 3] o 0
da da da
Ajustare neta -5 11 K}
) -1% 33% i%
ajustare bruta 4.81 11.1% 0.66
3.61% 27.79% 126%
Pret gjustot 42 45 45
Valoare adoptata 45 222.0
Valocare teren 216,687 1,033,433

N pag.25




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

7.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 105 Abordiri sl metode de evaluare, parag. 20.1. - ~Abordarea prin piatd oferd o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale céror
informatii privind pretul de vénzare se cunosc.”

Abordarea prin piat3 — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
comparatie directd sau comparatia vanzarilor este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativad cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vanzare orisuntcontractate. T
R _?n"a_bokda'réa_prin piat3 se anal_iz_e_a_zé asemanaérile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor -
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustérile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte .
~ perceptia piefeispecifice. 0 B TR IR
EE Tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces in care dous sau mai muite tranzactii de
piatd sunt _com_para'te p_é_ntru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari afere_nt_e_une_i
singurecaraéteris’tici; : . R Pl Lo : _ Do T o

. Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmitoa
B drepturile de proprietate transmise; '
conditiile de finantare; '
conditiile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dup3 cumparare;
conditiile de piat§;
localizarea;
caracteristici fizice
Comparatia directa este metoda recomandati in primul rand pentru evaluarea constructiilor,
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piatd:
a) tehnicile cantitative: ' N ' '
e analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt
. comparate pentru a se obtine o indicatie despre mirimea unei singure ajustari aferente unei
singure caracteristici; : S R T o .
-« . analiza datelor secundare: o metod3 pentru determinarea ajustrilor bazate pe date cenu .
se refera direct la propriet3tile imobiliare comparabile; RPN
¢ analiza statisticd: analiza prin inferenta statistic3 si analiz3 prin regresie;
¢ analiza costurilor: ajustérile se bazeazs pe indicatorii costului, .
b) tehnicile calitative: : R o
¢  analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fard a recurge la
‘cuantificari; : R o ' [T R
e analiza tendintelor; analizi bazaté pe un numar mare de date de piatd;
¢ analiza clasamentului: folosits pentru a sorta datele comparabile in functie de _diferehteie )
dintre elementele de compartie specifice proprietitii; ' e
‘e interviuri: culegerea de opinii ale unor perscane cunoscdtoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliars. B
_ Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositd  tehnica calitativa, respectiv. analiza
comparatiilor relative. : SRR R o

refe: '

YV VVVVVY
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Proprietatea imobiliard supusd evaludrii este o proprietate industriald — hald de
productie/depozitare, cu varsta cronologica de 1 an, cu suprafata utild de 100 mp, structurd metalica,
acoperis si inchideri din panouri sandwich, instalatie electrics.

Spatiu industrial Deva — Strada Depozitelor 5 &0
Spatiu industrial Deva ~ Strada Depozitelor - 3,5 . 600
Spatiu industrial - beva = Strada Depozitelor 4 288 .

Chirie (€/mp) 5,0 €/mp 4,0 €/mp U 3,5€/mp
Localizare Deva ~ Strada Deva - Strada Deva ~ Strada Deva ~ Strada
R Depozitelor Depozitelor Depozitelor Depozitelor
Comparabilitate ' similar3 similars similars
Suprafat! utild (mp) 100 150 90 200
Comparabilitate superioara similar superioard
Vechime 2021 2010 2005 1980
Comparabilitate infericari inferioara inferioara
Finisaje R Superioare superioare medi medil
Comparabilitate superioard inferioard infericara
Similara 1 1 1
Infericard 1 2 2
Superioard 2 - i
Comparabilitate globali superioard infericari inferioara

' Din punctul de vedere al elementelor specifice tranzactiondrii {

conditiite de finantare, conditiile

de vénzare si conditiile pietei) toate proprietitile sunt similare, motiv pentru care nu au mai fost incluse
in grila datelor de piat§. Valorile rezultate pentru propriettile compar_abiie__prg_zentate_ Intr-un
clasament relati_v Cu proprietatea imobiliar subiect. AR ' B

"omparabﬁa 1

Inferioard
inferioar ]

| Comparabila 2
Comparabila 3

4,0
3,5

_ ‘Chiria optenabild proprietitii subiect se afl3 intre comparabila 1 si comparabila 2.
chiria proprietatii imobiliare analizate, realizate in urma utilizirii abordarii
comparatiei relative este de 4,5 euro/mp/luni,

Th concluzie,
prin piatd prin metoda

T wn




GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

8. ANALIZA REZULTATELOR S$! CONCLUZII ASUPRA VALCRII

fn fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea §i
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietatii subiect folosind abordarea prin piat3 pentru evaluarea terenului
- si abordarea prin piatd —~ metoda comparatiei relative pentru stabilirea chirlei canstruc;@er In cadrui_
-_datelor de intrare au fost utilizat oferte de vénzare/chirii din aria spec:f:ca, fa care s-au aphcat ajustarf _

Avénd In vedere scopu! rapertu!m, aceasta estimare tfebwe perceputd de destmatar asa.cum este _
definitd in hteratura de sgnecmiitate, €a o conctuzte fmparttala, rezonabx%a hazata pe anafzza tutumr._
informatiilor relevante si cunoscute. _ e R
Adecvares, precizia i cantitatea informatiilor utzlizate in evaiuare sunt cnterme pe baza cérora .
evaluatorul a formulat opinia finald asupra valorii proprietatif subiect. - : :
Adecvarea Prin acest criteriu, evaiuatom! E judecat cit de gertmenté este faecare abordare / metoda
: scapui §i utilizarea evaludrii. Adecvarea unei abordri si a metodeior din cadru! abordérii se refera direct
fa tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea acesteia pe piatd. : S
Precizia; Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite In procedurile §i tehnicile de analizd aplicate precum si in abordérile in evaluare utilizate, cu alte
cuvinte este datad de increderea evaluatorului In corectitudines datelorsia catcuie!or efectuate precum
si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietétiilor comparabile. . o : |
Cantitateg informeiiilor: Adecvarea §i precizia influenjeazd calitatea si relevanta rezultatului unei
aborddri in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cant!tatea mfarmat;nior furmz:ate deo -
anumitd comparabild sau de o anumité abordare. '
8.1. ANALIZA REZULTATULUI $I CONCLUZIA EVALUARI
~ Proprietatea subiect {teren intravilan si hald industriald) analizatd din punct de vedere al
abordarii prin piatd, fac parte dintr-o categorie de proprietdii industriale unde se gdsesc astfel de
proprietdti in zona analizatd, Tn ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piatd prin
abordarea prin piald s-au gasit proprietdti comparabile, in zona evaluatd si in zone s;mifare asugra
cérora s-a aplicat un minim de ajustari. ' ' = i ' ' '
' Concluzia asupra valorii: in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, valoare de piatd (fard TVA)
este:

¥AL€.‘ARE PRIVIND fNCHin&R&& ?ROPR!&T&'{E%L&R ANAL%ZA?E
Teren mtr&vsian in suprafata de 4.500 mp = 13,24 !ez}mpﬂuna :
Hald sndﬁstnaia in suprafatd de 100 mp = 22,27 Ee_simp/iur_té .

- Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitima;se 13635,
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN si HALA INDUSTRIALA
DEVA, STR. DEPOZITELOR, NR. 6, JUD. HUNEDOARA
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@E‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Nr.cerere | 44820
ﬁ A Birout de Cadastru si Publicitate kmobiliarg Deva Ziua : 02
ﬁﬁ Luna : 10
» . L And T 20227
M EXTRAS DE CARTE FUNC!ARA Cad verificare

gyt snunain PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 75961 Deva

ASar gl
PERLIEYAYR EWITE I LENA

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 6, Jud. Hunedoara

J Nr. Nk, cadastral Nr, e Fo gk . : . .
lert!  topografic Suprafata* (mp} Observatleﬂefersnte
Al 75961 20,763
Constructli
Nr cadastral - o : . L
" : : S ii / Referinte
Crt I nr topografic Adresa Observatil / Re ___t; _
AL2 | 75961-C2 | Loc. Déva, Stégfgggf:g% NF-6,Jud. |5 construita la sol:198 mp: BIROURI CU P12 ETAJE.
Al3 | 75961-c3 | Loc. Deva, Stagfggjgg‘“' Nr-6.Jud. s construita la s01:503 mp; HALA INDUSTRIALA.
AL4 | 75961-c4 | Loc. Deva, 5*;5,.?5;’;‘3?4"‘“ Nr-6, Jud. s construita la sol:80 mp; CENTRALA TERMICA.
AL5 | 75961-C5 | Loc Deva, 5tr Depozitelor, NI 6, JUd. |5 ¢ onstruita la cof 23 mp; BT, '
Huneda_ara
AL6 | 75961-C6 | Loc. Deva, Stggﬁgé’g;tg"“ NI 6.Jud. |5 construita la sol:38 mp; CASA POARTA.
AL7 750861-C7 Loc. Deva, 5tr Depozitelor, Nr, 6, Jud. |5. consiruis 13 soh447 mp; ATELIER  CONFECTI
’ Hunedoara METALICE,
AL8 | 75981.cg | Lot Deva, St;gfggg;tf;m- Nr. 8. Jud. |5, construita la $0:334 mp: ATELIER Pe1.
AL.25 75961-C25 Loc. Deva, Str Depezitelor, Nr. 6, Jud. iNr. nivelUri:1; S ¢onstruita 18 sol 433 mp; S, construjta
' Hunedoara desfasurata:432 mp; Hala industriala P. Anul construirii:
2021
' AL26 75061-626 Loc. Deva, Str Depozitelor, NT. 6, Jud, TNr. niveluri:1; S. construita Ta 501576 mp; 5. construita
' Hunedoara desfasUrata:576 mp; Hala industriala P. Anul construirii:
' 2021
A1.27|  78961-C27 Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 6, Jud. [Nr. mivelurii; S, consiruita Ta 50l:576 mp; S, construita
Hunedoara desfasurata:576 mp; Hala industriaia P. Anul construirii;
2021
B. Partea H. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
28698 / 26/06/2018
Act Netarial nr. Declaratie de parcelare autentic nr. 985/25.06,2018, din 25/06/2018 emis de Stoica Elena:
Se infiinteaza cartea funciara 75961 & imobilulul cu numarul cadastral Al T

Bl [75961/Deva, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarui

cadastral 74303 inscris in cartea funciara 74303;
Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE - bun imobil instrainat In procedura de faliment, "AUTENTIC NR.
598, din 13/04/2018 emis de Stoica Elena;

pz |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cot;EFL AL2, AL3, Al4, AL5, ALE, AL |

ractuala 1/1 - 7, ALB

1) STRADIVARI INTERCOM SRL, CIF:9000500
: ] OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 74303/Deva, inscrisa prin incheierea nr. 17640 din 16/04/2018; \
151406 / 01/11/2021 :l

Act Administrativ _nr. CERTIEICAT EDIFICARE 3027168403, din 25/10/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUT
BEVA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. DECLARATIE, din 01/11/2021 emis de Tene Razvan Norocel: J

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota AL.25, A1.26, A1.27 |

s actuala 1/1 ‘

| 1) STRADIVARI INTERCOM SRL, CIF:9000500 ]
.Document eare contine date cu caracter personal, frotejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina I dins

Extrase pentru informare or-ling iz adresa epay.ancpiro . AR o . ; . Formilar versiunea 1.2




Carte Funciard Nr. 75961 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezrmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

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

Pagina 2 din 5

Extrese pentru informare on-ine la adresa epay.ancpi.ro : 'Formular versiunea 1,1




Carte Funciard Nr. 75561 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata {mp)¥ Observatii / Referinte
75961 20.763

* Suprafata este determinata in pianul de proiectie Stereo 70,

< DETALH LINIARE! }MQBIL
L E’?f“ 7 .f f

X é{i?@g

™

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata . " ,
crt{ folosintd {viln|  (mp) Tarfa Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 euti Ipatl 20,763 - - . LOT 1, '
constryckii _ _
Date referitoare la constructii
N Destinatie Situatie . . .
Crt . Numér constructle Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
| Axx | 75961-CE industriate-si 41 Eu-nete : TIPSO
: Y
' ' constructii E 15, construita [a sol: .'£98 mp, BIROURI cu P-i~2
{AL2} 75961-C2 | industriale si 198 Cu acte[ETAJE. _ :
' edilitare
' _ constructii §>.  construita  fa sol903  mp; . HALA
Al.3 75961-C3 industriale si 903 Cu acte [INDUSTRIALA, ' o o
edilitare
constructii >. construita Ja  sol:80 mp;  CENTRALA
Al4 75961-C4 industriale si 80 Cu acte|TERMICA, S s
edilitare
constructii S. construita la sok23 mp; PT.
Al.5 75961-C5 industriale si 23 Cu acte e P
edilitare
constructii S. construita la sol:38 mp; CASA POARTA.
Al.6 75961-C6 industriale si 38 Cu acte netrliita 1a sol38 me:
edilitare

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

Extrase pentru Informare on-!me la gdresa epay.ancplro . : ) E : o : ‘Formular versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 75961 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Crt

Numar

Destinatie
censtructie

Supraf, {mp)

Situatie
juridica

Observatii / Referinte

AL7?

75961-C7

constructii
industriale si
edilitare

447

Cu acte

S. comstrutta W sol447 mp, ATELIER

CONFECTH METALICE.

Al.B

75861-C8

constructii
industriale si
edilitare

334

Cu acte

5. construita la sol:334 mp; ATELIER P+1,

eonstrogett

42

108

202

112

296

78

82

299

55

27

£ by i 1
5 LU g S0

101

625

59631623

57

1.253

JCuacte

[a1.25

75961-C25

constructii
industriale si
edilitare

432

Cu acte

15. -construita la soh432 mp; 5. construlta

desfasurata:432 mp; .Hala industriala P. Anul
construirii: 2021 0 i

A1,26

75961-C26

~constructli
industriale sl
edilitare

576

_ “5..construita’ 1a 50576 mp; 5. CONSETUNS
JCu acte

desfasurata:576 mp;

Hala industriala P, Anul
construirii: 2021 B e

Al.27

75961-C27

constructi
industriale si

576

Cu acte

S. construita la so0676 mp; 5. construita
desfasurata:576 mp; Hala industriala P, Anul

construirii: 2021

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 75961 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan,

Punct; Punct Lungime Punct} Punct Lungime Punct] Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 18.29 2 3 15.508 3 4 6.755
4 5 0.206 5 ) 25.623 &) 7 35.156
7 8 22.341 8 9 33.087 g 160 2,227
10 11 5.819 11 12 0.551 12 13 19.96
13 14 12.079 i4 15 19.645 15 i6 2.696
i6 17 82.594 17 18 52.387 18 19 242,969
19 20 2.022 20 21 38.945 21 22 22.102
22 23 117.805 23 24 1.527 24 25 25.714
25 26 11.399 26 27 28.07 27 28 56.176
28 2% 96.928 29 30 43.057 30 31 6.529
31 32 o 1.0 32 33 48.64 33] 34 U e547
34 35| 27.532 35 36] 34,484 36] 37| 40554
37 38 "~ 3.563 38 39| 13.895 ~39] aol ‘8,353
40 41 13,49 41| 421 7 3892 427 43]  101.307
43 44 38.248 44 45] - 35575 - 45) 48] 61.947
46 47 T 2.417 47 48 2.486 48] 49 ' 2.658
49 50 17.462 50 51 7.643 51 52 8.739
52 1 v U R761 L T : TR ST T
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru, -

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatlile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr, 4172018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative previzute de iegislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinss st in forma fizicsd a
documentului, fard semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras, o s
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiiior continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
- 30 de zile calendaristice de Ia momentul generarii documentului, ' T

Data si ora generérii,
~02/10/2022, 14:12

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 5 din 5

Extrase pentru informare an-line la adresa epay.ancpl.ro - : s : . Formular versiunea 1.1
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Vs tu2ues, 2158 Vand teren infravitan 42006 mp front stradat 33 « Deva, Hunedoara - Pubii24

— K o Raddnugd arnayg
= & Contut meu O A ¢ itk

Cauta anunturi... J Toate judetele v Toate categoriile v

Vand terendeva4200mp fs 33 utilitati
50 EUR

9 Hunedoara, Deve € Ver pe harla
Valahil dire 15.00.2022 07:33;10

Specificatif
Suprafata terenuluyi
420:0,_0 m '
Front_ stradat

33

Descriere

vand teren deva zona boromis 4200mp fs=33m gard poaria anexe toate uiiiitatile

Vezi detalif pe www.romimo.ro

Ko B7500 3aw was Araia wdaton

Anunturi recomandate

hitps:/fwww.publi2d4, rolanuntari!imobi!iare/de-vanzare/tgren uriiie;e_n—in:ra_vi[a_nfan_untfvand—terenc_ieya4260mp~f_s—33-utilitatif_i_ij_S_tiegf?il 147095df3e75. .,

113




: gamaevalinvest@gmail.co

NOTA DE ESTIMARE TELEFONICA A PRETULUI

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL
Nr.telefon: ©OF 926 (—ZB 3 %4 b ?Z
Obiectul evaluarii: TWW 'fhj}'zédp‘ﬂw '/O'Q/U“cqc - 073% Jy} L o

Infomati obinuto - LT R EEE S
b e e oo o At
b b o bl b i o
b Qe 5t e AEdL 2
it m%dﬁqf, o i et %%w a
ijif 52@/“% ,H\//l B
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Vand teren intravilan in Deva, zona Alaska, suprafata totala 5600 mp,

% Hunedoara {judet), Deva, Hunedoara (,iud_er), Beva, Hunedosra fudei)

224 000 €
40€/m

Rata estimata: 4.871 RON /luna  Avans: 166.320 RON (5%}  Pericada imprumutulyi; 30 ani : [ Foloseste calcutatorul de credite ]
Prezentare generala _
& Suprafata 5,600 m? . & Tipteren teren intravilan
W% Inclinatie plat : B Siguranta : cere informatli
: Vizichare la distanta L gere informiat ' S & Tip vanzator _ agentie - -

Descriere anunt

Vand teren intravitan in Deva, zona Alaska, suprafata totala 5600 mp, =200 m, 1= 25 (cu drum de S m /200 m pe care se poate ajunge
la capatul parcelei), Intrarea se poate face din 2 drumuri, Utilicsti: apa, gaz, curent., TERENUL SE POATE PARCELA LA CERERE. Pret: 40
euro/mp. Tek 0724 293226, Mai muite poze si detalii pe -apartamentedeva.ro sau la Agentia mobiliara Ovidiu Deva, .

Particuiaritati

Infrastructura - electricitate




NOTA DE ESTIMARE TELEFONICA A PRETULUI

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL
Nr.telefon:
:Ob_iectul_ evaludrii:

Informatii obfinute :

Sy L g e
cé;&ﬁ O~ /jmcm 0,[1 447@}{ SRR
oo pol_cupi 3 s e/w%é L
- mc‘* QJ QM% N Q,,rru? _ o& GO~ 6‘5@,%/5
SC/“‘). SF - 450 ot O 35 ot 9 200
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Q. Ceanume caul?

@ Toats tara

< Tnapoi  pagina prngj Ingla {71/ mobiliare {Amebiliare/} / Hunedoara {/hynedonrs-ludet/) / Deva [devas]

W

Postat 24 septemibrie 2022
Inchiriez hala deva 120 mp

800 €

UPURCHASEH‘ROMO?EIVARIAN?I?AD-
OMO
R, PROM vgﬁz}i‘lﬁ-“—lﬁdZ!Sﬂl&B_Sa_ABPAGE.,,?ROMOTEI

Persoana fizica

DESCRIERE

Inchiriez hala 120 mp pe centura Devel
Uiitali apa canal curent loc parcare
800 euro plus TVA

[/PURCHASE/REFRESM/PRO
¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=2442557412PRODU(
’ 1D=PUSHUPRBS=ADPAGE_F

10: 244235741 Vizualizérk 84

D Mesaje(/myaccauntlanswersi]

2 Raporteazs
P

(attps/fwwaw ol rolobserved)

R e e g g g aen

Ciutare Q

é_mvm o

4% Florin
@ Pe OLX din decembrie 2015
: Este online acum S

_{/d/of_erte/userfWOSm/;_

Suna vanzatorul

Trimite _n;iésaj

Mai misite anunjuri ale acestul vanzitor 3

{/d/oferteque;/WOSmf_}

LOCALIZARE

Deva,
Hunedoara

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anung a fost publicat de citre un
vénzitor privat. :

Araté mal multe N\

{https://www.olx.ro/cont/?ref{&}[pafamsj

, Contullurl=htips2t 3A%2F% 2Furww. ol o2k
téu -ha!a-deva~¥20-mp~ingMSB.html&ref[ei
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