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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaiuare; Proprietate imobiliara de tip - teren intravilan avand categoria de

folosinta curti constructii, in suprafata totala de 43 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat; Primaria Municipiului Deva - domeniul privat,

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Bulevardul Decebal, nr. FN, Judetul Hunedoara.
Data inspectiei: 26.07.2023

Data evaluarii: 26.07.2023

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului
este inscris in Cartea Funciara nr. 64414 Deva, nr. cadastral 64414 din 04.05.2023.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale; Sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEL
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0795 valabila in anul 2023.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii; in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara

TVA] estimata prin abordarea prin venit este;

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
46.463 lei (1080,53 lei/mp)

intocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
26.07.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara - teren intravilan in suprafata de 43 mp, inscris in Cartea
Funciara nr. 64414 Deva din 04.05.2023 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:
v’ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este Tn niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;
nu am niciun Interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;
nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile Implicate in aceasta activitate de evaluare;
V' implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;
onorariul platit de catre client nu are niclo legatura cu obfinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor gl concluziilor
prezentului raport;
analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare gl cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;
am realizat personal inspectia bunului evaluat;
detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a acestei
lucrari;
pentru realizarea raportului nu am primit asistentda din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;
la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor

imobile;

Semnatura si data certificarii

Sendroni Mihai, Membru”

26.07.2023 SEMPRONIAIIHAIrA

Nr. 1863
Valabil 2023
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator $Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartiala, fara sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesara

consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva,
Bulevardul Decebal, nr. FN, Judeful Hunedoara, avand nr. cadastral 64414, CF nr. 64414 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Deva in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice alta persoana care define o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorui nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatad si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

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

Orice alta persoana care define o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui ter{, niciodata gl in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Bulevardul Decebal, nr. FN, judetul Hunedoara, avand o suprafata totala de
43 mp, avand numar cadastral 64414, intabulat in Cartea funciara nr. 64414 a localitatii Municipiului
Deva, conform extrasului de carte funciara, eliberat de O.C.P.l. 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,
neexistdnd nicio diferentad scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte

funciara si situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privata reprezinta ."dreptul titularului de
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a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"(Codul Civil Romén, art.555(1)).
Pentru proprietatea imobiliara de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

> Extras de carte funciara nr. 64414 alocalitatii Municipiului Deva din 04.05.2023.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in LEl. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =
4,9292 lei, valabil pentru data de 26.07.2023.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a
proprietatii imobilare, respectiv teren intravilan in suprafata totala de 43 mp, avand categoria de
folosinta curti constructii.

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

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii atinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile" si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si
ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii
imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita Tn standardul general SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general}. Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evoluare a bunurilor edifia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104),
para, 30.1 definitia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpadarator hotaréat si un
vdnzator hotarat, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care paértile ou
actionatfiecare in cunostintd de cauza, prudent sifarad constradngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisa si concurentiatd unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in LEl. Aceasta poate fi necorespunzatoare

pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 26.07.2023 de catre evaluator $Sendroni Mlhal in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 26.07.2023.
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3.9. NATURA Sl AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI $I ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului

valorii care se va raporta, respectivvaloarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 26.07,2023 si a fost realizatd de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente,

in urma examinadrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului
cadastral, a adresei postale, dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI, Locatia indicata si
limitele proprietatii precizate de acesta se considera a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de
catre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. Termenii de referin{a ai evaluarii au fost
stabili{i Tmpreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectarii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,

evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv la:

A Extras de carte funciara nr, 64414 alocalitatii Municipiului Deva din 04.05.2023.
Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:
inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;
A cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;
interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;
au fost efectuate verificari Tmpreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.
Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficientd pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii. La data inspectiei terenul era ocupat de un spatiu comercial cu regim de

inaltime parter.

3.10. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora afost realizata evaluarea au fost:
> Informatii din Extrasul de Carte Funciara;
> Informatii privind piata imobiliara specifica;
> |storicul utilizarii proprietatii imobiliare;
> Standardele de evaiuare a bunurilor editia 2022;
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:
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> Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata {situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

> finregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

> Presa de specialitate;

> Informatii existente pe site-urile de profil;

> Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

> Baza de date a evaluatorului;

> Interviurile cu partile implicate in tranzacitii;

> Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piata determinata in raportul de evaiuare este estimata in conditiile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile ia care se face referire mai jos nu

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

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

invalidata.

Ipoteze:

>

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

Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand competenta
in acest domeniu;

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

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

Nu a fost realizata niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
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presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

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

> Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale semnificative:

> Pe teren se afla edificata o constructie - spatiu comercial cu regim de inaliime parter, Sc = 43
mp, anul construirii in 2005 ce apartine persoanei fizice Beldean Radu. in prezentul raport de
evaluare a fost stabilita valoarea de piata doar pentru terenul aflat in proprietatea Municipiului

Deva.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referin{a, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicafia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului Primaria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

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

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

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

> Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

> Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

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

> Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele
specificate in raport;

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

> Pentru validitate este necesara semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a

bunurilor gl in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
> SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
> SEV 101-,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si informare (IVS 102)",
prezentul raport de evaluare fiind Tntocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)"
si atinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii" (IVS 104)
> SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
> GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile",
> SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului, Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii

nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

in procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinéatate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, Infunctie de intinderea geografica a acestei arii, justificat
apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se referd ia
tendintele sociale, situatia economicad, reglementarile gl restrictiile legale si conditile de mediu
fnconjurator care influenteaza valoarea proprietéatii imobiliare in aria de piatad definita in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Prinnariei Deva si includ Informatii referitoare ia
fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este municipiul de resedinta al judetului Hunedoara, format din localitdatile componente Deva
(resedinta) si Santuhalm, si din satele Archia, Sdrceo Mica gsi Cristur.

Deva se situeaza in partea centrald ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 mfata de nivelul marii,
pe malul stdng al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Rusca si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiuiui in est. Spre sud céand conditiile
atmosferice sunt propice, se zaresc in depdartare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Rusca (indltimea lor maxima
este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensamaéntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca limba
maternd, 2417 roména i 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-catolici, 2651 ortodocgi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici $i 242 luterani.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridica la 61.123 de
locuitori, in scadere fata de recensamaéntul anterior din 2002, cand se inregistrasera 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritati sunt cele de maghiari (7,21%) sl
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsgi (76,5%), dar exista si minoritati de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13%
din populatie nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Prima atestare documentara a cetatii Deva dateaza din anul 1269, fiind mentionatad prin
cuvintele latine castro Dewa. Pe hartile medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetéatii Deva, de pe dealul Cetéatii, au fost gi rdméan un obiectiv turistic important. in
ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetatii, proiect foarte controversat, pentru a o
pune in valoare si a o face accesibila tuturor varstelor: instalarea unui teiescaun $i amenajarea unui

terse in incintafortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
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Odatéa ajuns sus langa ruinele cetatii, ni se dezvaluie panorama orasului si a imprejurimilor. Se
vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
poalele dealului se intinde ,Parcul Cetéatii". La intrarea dinspre sud a parcului se afld casa Ilui Dr. Petru
Groza. in nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetétii, se afla castelul Magna Curia, construit
in secolul XVI. Initial castelul afost conceput in stilul Renasterii, dor restaurarile ulterioare i-au adaugat
sl elemente de artd baroca. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia adaposteste Muzeul
Judetean Deva.

Amplasament imobil

AHIEDUTiq ¢ Alinii «
"ATAN
MLXUi GSILUK i
€65
Idnn. iVori'i
Alm
[ ]
a4>' m
Vo
\GE

Proprietatea
subiect

pag. 12



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

4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului - teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, conform act notarial contract de
concesiune nr. 273 din 03.05.2023 emis de Stoica Elena, se noteaza in favoarea lui Beideanu Radu
concesiune asupra terenului pe o perioada de 20 de ani pana la data de 07.10.2032.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietati
imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren i
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda si a dispune de teren gi de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar defin dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Bulevardul Decebal, nr. FN, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu suprafata
totala de 43 mp, inscris in CF nr. 64414 Deva.

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

Extras de Carte Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozifie Extrasul de carte funciara din data de 04.05.2023, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

Plan ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in proprietatea Municipiului Deva, situata in
Municipiul Deva, Bulevardul Decebal, nr, FN, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren intravilan in
suprafata de 43 mp, neimprejmuit, pe care este edificatd o constructie - tip spafiu comercial cu regim
de Tnaltime parter, Sc =43 mp, anul construirii 2005.

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala si comerciala a Municipiului Deva, Terenul
are iesire la Bulevardul Decebal domeniul public, fiind pozitionat intre cladiri rezidentiale (locuinte
colective). Accesul la teren este facil, se efectueaza direct din Bulevardul Decebal, mijloacele de
transport in comun sunt la distanta mica, iar proprietatea are toate utilitatile necesare: apa-canalizare,

energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona A;

Suprafata; 43 mp teren curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie comerciala;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

Utilitati: utilitati existente (apa-canal, energie electrica, gaz),

Acces: accesul se realizeaza catre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Bulevardul
Decebal.

Situatia actuala a terenului: pe teren se afla edificata o constructie (spafiucomercial - parter) careeste
intabulata in cartea funciara nr. 64414 Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentiala si comerciald a Municipiului Deva, avand o

pozitie buna din punct de vedere al amplasamentului fata de unele unitati comerciale si administrative.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATIt SUBIECT

Terenul se afla in proprietatea Municipiul Deva, conform documentelor puse la dispozitie.
Terenul a intrat in proprietatea Municipiul Deva prin act normativ, Hotararea nr. 1352/2001 din
28.08.2002 emis de Guvernul Romaniei, adeverinta nr. 45503 din 03.05,2022 emis de Primaria

Municipiului Deva.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE $l VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunthotarari ale
Consiliului Local Deva. Terenul se afla in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in

subzona A,
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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
imobiliara (analiza cererii} si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari
a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordari in evaluare. O analiza corecta a piefei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

© g P~ w0 DN~

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.
Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta a intercafiunii intre acestia: utilitatea,

raritatea, dorinfa si puterea efectiva de cumparare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare buna, zona centrala a Municipiului Deva.

in zona, se afla preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective) si comerciale la parter
de bloc sau in spatii independente. Distanta fata de proprietatile complementare este mica. Accesul
este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica. Strada la care are acces
proprietatea are utilitatile uzuale necesare ; apa-canal, energie electrica, gaze.

Tinadnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 43 mp
(dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasata se poate
aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a acestei proprietati
este cea a terenurilor intravilane din zonele prepoderent rezidential. Caracteristicile predominante ale
proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre
descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una
locala - zona centrala, dar poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietatfi este
limitata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in funct{ie de nevoile fiecarui client si

de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor

intravilane, situate in Municipiului Deva, zona centrala, dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 43 mp, situat in Municipiul Deva,
regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din Bulevardul Decebal,
strada amenajata (asfaltatd), topografia este plana, utilitatile disponibile sunt energie electrica, gaz,

apa-canal.

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla pe Bulevardul Decebal, nr. FN, a Municipiului
Deva si este amplasata in zona centrala a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaluarii este mare, suprafetele libere fiind destinate cailor de acces,
spatiilor verzi si parcarilor.

in zona centrala, nu exista parcele de teren libere, construibile cu utilizari permise conform
certificatului de urbanism, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala. in
aceasta situatie aria pietei a fost extinsa si catre alte zone din municipiul Deva si au fost alese informatii

de piata avand doar aceeasi cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala.

5.2.4. Proprietati substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este limitata, pornind de la prefuri mai accesibile la prefuri mai mari, in

functie de nevoile fiecarui client, Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea
subiect in aria de piata au o disponibilitate curenta foarte mica prin ofertele afisate.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea; localizarea, utilitatile existente si suprafata
terenului. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea

subiect din zona analizata.

5.3. ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferiniele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumparare este in stagnare in aceasta perioada, datorita efectelor
economice la nivel global.

Disponibilitatea facilitatilor din aceasta zona si accesul facil reprezinta unul din factorii
importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si aterenurilor cu constructii, care pot aduce un
plus valoare proprietatii subiect.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta foarte mica. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente

sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze.
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Cererea este in stagnare datoritd schimbarii creditarii si acordarii de imprumuturi bancare, care
au devenit mai greu de obtinut si au crescut dobanzile la credite.

Terenurile ocupate de catre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescuta pentru cumparari de terenuri si o cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietati (teren intravilan) are un numar mare de vizualizari pe site-urile
agentiilor imobiliare, fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata,
dar puterea de cumparare se regaseste doar la acei utilizatori cu disponibil banesc care pot investii In
afaceri de tip comercial.

Incertitudinea in evaluare nu ar trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori
diversi care afecteaza fie activul propriu-zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat, Incertitudinea in
evaluare poate fi datd de factori diferiti, care pot fi Tmpartiti in trei categorii: perturbarea pietei,
disponibilitatea datelor de intrare gi alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale
incertitudinii evaluarii nu se exclud reciproc.

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil sa existe o interdependenta si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
tinem seama de acest fapt in timpul procesului de evaluare.

La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul municipiului, putem concluzia ca

preturile terenurilor intravilane au fost in crestere in ultimii ani.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste ofertd competitiva. Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-
au mentinut tendinta de crestere. in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este in usoara crestere. Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere chiar inexistente,
sunt mai pufine decéat cererea, fapt care deteremina o piata a vanzatorului.

Negocierea preturilor la nivelul municipiului este cuprinsa intre 3-5% din pretul de oferta al
proprietatii. Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 luni, in
functie de conditiile de vanzare.

Avand in vedere suprafata proprietatii subiect de 43 mp, nu au fost gasite oferte care sa fie

comparate pentru a obtine o valoare.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizata, comparand cererea existenta si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri comerciale.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatda de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
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piata imobiliara, aceasta devenind o piatda a vanzatorului incepadnd cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de munca si 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 PROPRIETATII SUBIECTIN PIATA

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

Proprietatea imobiliara, subiect - teren intravilan face parte din proprietatile ce prezinta
potential atractiv, datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zona centrala,
zona accesibila, dar avand in vedere suprafata mica de 43 mp putem concluziona ca aceasta este
destinata pentru scopul edificarii constructiei existente, respectiv spatiu comercial. Cresterea cererii

coroborata cu oferta actuala ne prezinta o rata de absorbiie ridicata a proprietatii subiect.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
.1ipuri ale valorii", para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

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

1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii;

posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
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cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaluarii este un teren cu suprafaia de 43 mp, avand forma regulata, situat in zona
centrala din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltata. Proprietatea dispune de
toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, sunt identificate, mai ntai,
utilizarile probabile Tn mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadru! celor
patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare

maxima.

Utiliz&ari probobile in mod rezonabil
in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la
numar) de pe Bulevardul Decebal si de pe strazile din imediata apropiere.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele;
> toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
cladiri comerciale (la parter de bloc sau in cladiri independente) la mica distanta;
> in zona nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate
rezidential/comercial. De altfel, se apreciaza ca este putin probabila aparitia unor proprietati
industriale intr-o astfel de zona.
Avand in vedere ca pe terenul intravilan de 43 mp este edificatda o constructie - spatiu

comercial, putem concluzia ca utilizarea terenului poate fi doar comerciala.

Testul de permisivitate legala

Evaluatorul a dedus faptul ca a fost permisa construirea unui spatiu comercial ce aparfine unei
persoane fizice, astfel ca utilizarea terenului este permisa legal pentru acest tip constructii.

De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comerciala. Ca urmare, consider ca dezvoltarea pentru construcf{ie comerciala este permisa legal. Nu se

identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Testul pentru posibilitatea fizica

Faptul ca in imediata vecinatate sunt edificate constructii comerciale aduce indicii suficiente
pentru a considera ca terenul poate fi construit de proprietati comerciale. Forma, dimensiunile si
topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul ca nu se Identifica riscuri de producere a unor
dezastre permit edificarea unei constructii de tip comercial.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarea este fizic posibila. Nu se identifica niciun fel de

constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabiiitatii financiare
Constructia posibila si permisa tipica este o constructie de tip comercial - spatiu comercial -
parter (anul construirii 2005). Nu sunt necesare amenajari ale terenului constand in nivelare,

indreptare, etc.
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Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente catre
utilizatori finali. Astfel de constructiii se pot realiza deoarece este o zona activa lar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii comerciale. Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este

fezabila financiar, O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,

Testui valoni maxime

intrucat exista doar o utilizare permisa legal, fizica posibila, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata ca

fiind CMBU teren intravilan comercial.
Concluzii:

> cea mai buna utilizare aterenului evaluat este pentru o proprietate de tip comercial,

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

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata-nu a fost aplicata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost- nu afost aplicata,

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

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

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

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA

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

Abordarea prin piatad - cunoscutd in domeniul evoluérii proprietétii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directd sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietatii Imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietati similare
care au fost véndute recent sau care sunt oferite pentru vanzare (GEV 630, para. 43) ori sunt
contractate.

in abordarea prin piata se analizeaza asemanarile si diferentele Tintre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
S3 reprezinte perceptia pietei specifice.

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

a} tehnicile cantitative:

> analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt

comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei

singure caracteristici;
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> analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu
se refera direct ia proprietatile imobiliare comparabile;

> analiza statistica; analiza prin inferen{a statistica si analiza prin regresie;

> analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

> analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge ia
cuantificari;

> analiza tendinfelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;

> analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

> interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor
participanti pe piata Imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza

compartiiior relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

> drepturile de proprietate transmise; conditile de finantare; conditile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditile de piata; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.
Tinédnd cont de tipul proprietatii evaluate, categoria acestuia, calitatea gi cantitatea datelor

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

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

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

Abordarea prin venit - conform par. 40.1 ,oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor intr-o singurd valoare curenta...valoarea unui activ este determinata prin estimarea
marimii venitului, afluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acei activ".

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietédtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare"” (GEV 630, par. 58). Abordarea prin venit
este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaludrii sau care are acest
potential in contextul pietei (GEV 630, par. 59).

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul ie
poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii
imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra
valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din

contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.
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Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit
sunt;

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei
anual) se imparte la o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu
un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl,)), care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminala (din revanzare), ce sunt apoi
convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.
in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape:

Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
V' Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:
Valoarea proprietatii (Vp) = Venit net din expioatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietatii)
Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru
inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa
deducerea alocarilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) =venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile unui
grad de ocupare a acesteia de 90% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determina venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totala in urma aplicarii analizei
compartiiior relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea in

cazul inchirierii lor.

Analiza venitului brut

Estimarea nivelului de chirie potentiala pentru proprietatea subiect a fost efectuata pe baza
evidentei pietei locale specifice.

Prin inspectia directa a proprietatii si in urma analizei documentelor primite, suprafata terenului
este de 43 mp si a constructiei edificate pe acesta reprezentdnd extindere spatiu comercial. Sursele
investigate conduc la concluzia ca valoarea chiriei difera in functie de localizare si suprafata in cazul
comparabilelor alese.
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Estimarea ratei de capitalizare

Urmatorul pas consta in identificarea proprietatilor comparabile in vederea estimarii ratei de
capitalizare. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. in cazul de fata,
findnd seama de informatiile obtinute de la agentiile imobiliare si din presa scrisa am estimat rata de
capitalizare pe baza calculelor celor patru oferte, obtindndu-se o valoare cuprinsa in intervalul 5,7% -
6,6%, Rata de capitalizare afost estimata si aleasa in calculul evaluarii la 6,6 %.

HIY

Chirielunara solicitata 700 1.000
Venit Brut Potential (EUR/an) 8.400 3.600 2.940 12.000
Grad de neocupare 10% 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 7.560 3.240 2.646 10.800
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5 5
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 7.585 3.235 2.641 10.795
Valoarea solicitata a proprietatii negociata (EUR) 115.000 49.000 40.000 189.000
Rata de capitalizare (%) 6,6% 6,6% 6,6% 5,7%

H jU flllifim ilio n

Rata de capitalizare =VNE/ V

K frv,,,"'
NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparabilelor

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezenta, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasa de pe piata specifica sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. in mod simplist, relatia matematica dintre venitul stabilizat si

valoarea de piata a proprietatii este:
valoarea = venitul: rata capitalizare

in extragerea de pe piata a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietatilor comparabile ofertate, fiecare oferta trebuie analizata in aceiasi mod in care este
analizata proprietatea subiect. in plus, evaluatorul trebuie sa fie sigur de faptul ca venitul net din
exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi mod in care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor in ceea ce priveste alocarile
pentru inlocuiri sau alte componente trebuie sa fie similare cu cele aie proprietatii analizate.

Analiza a avut in vedere estimarea venitului net din exploatare, stabilizat in conditiile pietei, pe baza
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chiriei de piata, obtenabiie prin inchiriere pe o perioada de 1 an. Au fost aplicate gradul de neocupare si

rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specifica locala. De retinut ca dreptul evaluat este

dreptul ,absolut" de proprietate si nu dreptul afectat de locatiune.

A. Venituri
Chirie (€)
Suprafata
unitara lunai
1 SPATIU COMERCIAL « PRESTARI SERVICI 32,95 mp €/m? 280 € 3.361 €
Venituri din chirii 280i
A. Venit brut din inchiriere 3361¢€

Ci Venitnet din inchirlere

D. Rata de capitalizare

~

Valoare de plata

m

Elemente aditionale care afecteaza valoarea

Valoare proprietate prin venit (constnic|i +teren)
Valoare proprietate prin cost(conamctie)
Valoare de piatd teren

B. Costuri si cheltuieli

Rata de neocupare
Impozitpe proprietate

Asigurare cladire

Cheltuieli aferente proprietarului

Costuri cumulate

Costuri totale

170.81i lei
124.34a lei
45.463 tel

Procentual

10,00%
1.30%
1,00%

Valoare

328 €
252 €

168,05 €
1.084 €

1.084 €
2.277C

66%

9426 € respectiv
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8. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiliare. in cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,
rezonabila, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Pentru proprietatile comerciale care sunt generatoare de venituri, abordarea prin venit este
recomandata ca fiind cea mai adecvata. Proprietatiile subiect analizate din punct de vedere al abordarii
prin piata, fac parte dintr-o categorie unde nu se prea tranzactioneaza asa multe proprietati, dar se
inchiriaza mai mult. Astfel, participantii pe piata nu sunt interesati de castigurile din tranzactii, sunt
interesati de castigurile din inchiriere. Abordarea prin cost este mai putin adecvata in cazul proprietatii
subiect si nu a fost aplicatd. Abordarea prin piatd - metoda comparatiei directe nu s-a aplicat deoarece
nu se gasesc pe piata locala informatii de vanzari de proprietati similare.

in ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin venit
am gasit proprietati comparabile, in zone apropiate cu proprietatea subiect, asupra carora s-a aplicat un
minim de ajustari, astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordari decat celorlalte doua
abordari. in cazul abordarii prin venit proprietatile inchiriabile prezintda incredere in pretul chiriei
deoarece preful nu prezinta fluctuatii majore in functie de cerintele de pe piata

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelafie cu cantitatea In/ormof/V/or despre o anumita comparabila sau o anumita abordare,

in cazul abordarii prin venit cantitatea informatiilor este mai mare decat in cazul celorlalte abordari.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI §I CONCLUZIA EVALUARII

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata prin

abordarea prin venit estimata a proprietatii imobiliare descrise este

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
46.463 lei {1080,53 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
Toni Mihai nr. legitimatie 18635

SENDRONit/HA} .

Nr. isfias

.2
Valabil 2025 = pag. 26
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9. ANEXE
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DEVA, BULEVARDUL DECEBAL, NR. FN, JUD. HUNEDOARA
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RAPORT DE EVALUARE nr. 226

Data evaluarii: 26.07.2023 / Curs la data evaluarii: 4,920 lel"EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport; 1 (conf. tat>el din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera: 0,983 (conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 6

Beneficiar raport; PRIMARIA DEVA Destinatar: PRIIyIARIA DEVA
Proprietate Evaluata; SPATIU COMERCIAL - PRESTARI SERVICII
HUNEDOARA, DEVA, DEVA, B-DUL DECABAL FN

FISA NR. 1 - SPATIU COMERCIAL - PRESTARI SERVICI

ggjti:é‘::;ti? Costde nou Grad Cost de nou i:::;::'::
Nr. crt Simbol Descriere element constructiv Comentariu - Cantitate constructie (lei realizare  lucrari executate .
Fizica corectat, fara fara TVA) %) (lei fara TVA) executat (lei
TVA (lei/lUM) fara TVA)
Index 2A 3 4 S 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 1 12
R/FCBCi X - Fundatji din beton ciclopian (cuprind: mc B 9,07 736,13 6.676,70 100,00 6.677 0 4 168

sapatura, beton ciclopian, umplutura,
cofraj, transport)

R/SME2 X - Sapaitura generala manuala si mc B 9,07 174.55 1.583,17 100,00 1.583 o 4 167
mecanizata + umplutura injurul cladirii
(cuprinde: sapatura generala ia cota,
transport pamant, umplutura in junji
cladirii, evacuare pamant in surplus,
compactare pamant)

FI/ICE X - Centuri din Ireton armat monolit b Xh mc B 2,25 2.116,16 4.761,36 100,00 4.761 O 4 173
Xl (cuprinde: armatura, cofraje, beion,
Iransp?)
R/SMON300 X - Stalpi din beton armat monolit b x ti x mc B 31 2.131,26 6.606,91 100,00 6.607 O 4 173

| (cuprinde: armatura, cofraje, beton
B300, turnare si vibrare, decofrare,
transport)

Z/B35 X - Zidarie din BCA de 35 cm gros., mc B 22,2 567,86 12.606,49 100,00 12.606 o 4 183
blocuri cu dim,35 x 29 x 24 cm (BCA,
mortar M50Z, armare zidarie af.grad
seismic 7.8,9, transport)

R/RPM X - Piansee de beton armat monolit b x mp B 43 193,33 8.334.69 100,00 8.335 O 4 178
h Xi (cuprinde: cofraje mat-lemnos,
armare cu PC52, turnarer-vibrare tieton,
transport)

IOFTERMO  Hidfoizolatie simpla (fara termoizoiatie) mp Ad B 43 110,95 4.770,85 100,00 4.1 o 3 55
ia acoperis garaj din zidarie cu pianseu
din beton armat



8 FSUEXTM Finisaj interior superior corp extindere
magazin

9 ELEXTM Instalatii electrice ptentru corp extindere
magazin

10 SAEXTM Instalatii sanitare pentru corp extindere
magazin

1 IEXTM Instalatii de incalzire pentru corp
extindere magazin

12 FSTROP Tencuieii tip strop cu ciment alb

TOTAL FISA
Note:

mp Ad
mp Ad
mp Ad
mp Ad

mp fatada

43
43
43
43

63,44

816,78
387,72

51,42
327,34

439,73

35.121,54
16.671,96

2.211,06
14.075,62
27.896,47

141.317

100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

35.122

16.672

2211

14.076

27.896

141.317

120

120

120

120

1

mCost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (coi.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deuiz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele

de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.sl manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursa informatiei: 1="CI-CR C,rezidentiale"; 2 ="CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 ="CI-CR Ciadiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4 - "Metoda
costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive" - Editura IROVAL, 6 - "Centraleeoliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-ClI CLADIRI DE BIROURI S| CLADIRI COMERCIALE" - Editura IROVAL

2020, autor C.SctliOpu, 3 = "CR-Cl CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANI" - Editura IROVAL 2021, autor

C.Sctiiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2022-2023) - www.kosturi.ro - program Inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator


http://www.kosturi.ro

I Nr. cerere 2058

Oficiul de Cadastru si Pubticitate imobiliara HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Deva ;  Ziua o4
i Ljoa _ 05
. ! Anul zoi:
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coa vetificsre
PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Ar. 64414 Deva
A. Partea 1 Descrierea imobilului
Nr. CF vechi;IC

Nr. cadastral vechi;
Nr. CopografiC'.fiO'.

TEREN Intravilan

Nr. Nrcadastral Nr. gy prafata* (mp) Observatii / Referinte

Crt topografic

M 64414 43
Constructii
crt Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic ) . .
ALl 64414-Cl Loc, Deva, Jud. Hunedoara S construita la sol:43 mp;  spatiu comercial-pre;
servicii cu Sc=43 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

18417 | 13/04/2022 A
Act Normativ nr. Hotararea nr. 1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERtmJLL ROMANIEI; Act Administrc

nr. Adeverintd nr. 45503, din 03/05/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA DIRECTIA DEVA 2020;
BIO drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/T
| . 1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
147576 /19/10/2022
Act Administrativ nr. 253/2022 Act aditional nr. 1 la contractul de concesiune nr. 263/2022, din 07/10/20
lemis de MUNICIPIUL DEVA,;
Se noteaza actul aditional nr. 1 la contractul de concesiune nr. Al
B15 263/2022 intabulat sub 614, prin care se prelungeste durata
concesiunii cu 10 ani, incepand cu data de 06.10,2022 si pana la data
de 07.10.2032
17337 /10/04/2023
Act Notarial nr, CONTRACT DE VANZARE AUT 332, din 06/04/2023 emis de Stoica Elena;
B17 Intabulate, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotai Al.l
actuala 1/1 1
1) BELDEAN RADU, bun propriu
618 Intabulate, drept de CONCESIUNE incepand cu data de 08.10,2022 sij A1/ B.A19
pana la data de 07.10.2032 1
1) BELOEAN RADU
20583 / 04/05/2023
Act Notarial nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR 273. din 03/05/2023 emis de Stoica Elena;
Al

;Se noteaza contractul de concesiune incheiat intre MUNICIPIUL DEVA
|in calitate de concedent si BELDEANU RADU, in calitate de
jconcesionar pe o perioada de 20 de ani incepand cu data incheierii

1819 contractului de concesiune nr,61/2002 (08.10.2002) si contractul
19/2011 care este preluat de contractul de concesiune nr.263/2022,
cu modificarile si completarile ulterioare/ act aditional nr.1/07.
10.2022), respeciv pana ia data de 07,10,2032

C. Partea Ill. SARCINI.

inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie sl sarcini eferinte

NU SUNT

Pagina 1 din 3
foiRiul"r vdSunCH 11

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile legii Nr. 677/2001.

Q0 Q-UM iHddtS®epay. BICHTO



Carte Fundara Nr. 64414 Comuna/Oras/Municipiu: Dei

Anexa Nr. 1 La Partea

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)*
64414 43

Observatii / Referinte

DETALII LINIARE IMOBIL

Daite referitoare a teren

Nr Categorie Intra Suprafata

et folosint vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii 1 Referinte
curt? DA 43 _ _ _
constructii
Date referitoare la constructii
“ Destinatie Situatie " :

Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la soL43 mp; spatiu comerclal-

All 54414-Cl industriale si 43 Cu acte Pprestari servicii cu 5¢=43 mp
edilitare

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (“ (m)
1 2 0,1B2

2 3 1.9

3 4 0.8

Documeol care contine date cu caracter personal, protej3te de prevederile Legii Mr. 677/2001.

tfdmaGor-line e ad'esa cpay.ancpl.ro

Pagina 2 din 3



toarce tunaara Alr. 64414 Comuna/Ocas/Morticipiu: De

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (- (m)
4 5 4.9

5 6 0.8

6 7 2.0

7 8 0.86"

8 9 3.0

9 10 7.66

10 1" 0,398

1" 12 0.32

12 13 0.67

13 14 1.75

14 15 0.6

15 16 0.29

16 17 0.26

17 1 1.815

Lungimile segmentelor sunt determinate m planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de aces
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prir
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sun
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Bon fiscal nr.5/03-05-2023 in suma de 50, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 232.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
15-0S-2023 FLORINA DUBAR-JIGA
Data eliberarii,
I (parafa $i semnétura) (parafa si semnétura)
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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V. |

50 m’. spatiu comercial de vanzare - Hunedoara (judet), Deva - 7708236 * www.storia.ro

Conp o0

Spatiu comercial ultracentral,vad comercial,Deva-Bd.Decebal

o Deva. Hunedoara

115 000 €
2 300 €/rri=
PrcBiuigjjj-i.piei

Rata estimata; 3.383 ROM/luna

Prezentare generala

\ Suprafata
Etaj
Stare

Vizionare la distanta

Descriere

Avans: B5.3B3 RON (15%)

50 m*
parter
gata de utilizare

Cere inform afli

Perioada Tmprumutului: 30 ani

P

Destinatia proprietarii
Tip cladire
Tip vanzator

Tip proprietate

711~ A

comerciale dcvanzate > Hunedoara > Deva > 5patiu comercial ulcracen[riil.vad (onieiTial.Deva-Dd.Decebal

folosesce calculatorul de credite

restaurant, birouri, maga.
bloc
agentie

proprietate noua

Se ofera spre vaniare/inchtriere fpatiu comercial ultracentral in Devs.Bd. Decebal-zona Opera,ST 50 mp,cu vat) comercial intens,front stradal cu vitrina 6 mt,compus

din 4 Fncaperi: sala mare,camera tehnica,anie-baie si bale. Pret vanzare: 115.000 euro; Pret inchirrere: 700 euro- Tel: 0731.435.383.

Particularitati

https://wvvw.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-uHracentral'Vad-comerdai-deva-bd.decebal-IDvigo.titml

1/4


http://www.storia.ro
https://wvvw.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercia1-uHracen%c5%a3ral'Vad-comerdai-deva-bd.decebal-IDvlgo.titrnl

04.08.2023. 10:10 Spaliu Comerciat de Vanzare Deva - OLX.ro
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iU cMwrcl*l>d«"V jitflra>JD gtjy (1.htrnU rv40] ou

@ GifcQ

LA AOA?

FMMA 0

Popa Luc*an
ax
ANty len la 70
1/GfWI 19tlkk/1

Simi VMiutorul

MinjAa etz y

1/o1ef(G/u  r/9qkk/1

0 D«vt

Ft16 2B MnOnfeSCH ONIPX&4

GUI: 2001175
Spatiu Comeicial de Vanzare NumAi Ii* laMon; +40721113M5

49 OOO €Pie|u| Rnegociabil

Araia maiimila S/

R

C MActuAliaUZA' v

MRUAH G IAGHOA

Acml apuntafosipuUk*ld« ciu« o AmA.

10-2i14ll«1>1J1>-ADPAOE_RROMOTI|

Fvd  \adeMdwf\adll  dedAe
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DESCRIERE AaUiraiRii* V/
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W.t*2irr ur,

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimit* meMj

Popa Luddfi
PeCXKOJn Ittoruarl* ZOll

(loleriAlu"ertacfcidd

XXX XXX XXX Araii

Mai muhe anuntwf «te acestui vAnrAldi
]

Vend Audi AA C4 200Q E:?WMW W\Mﬁk\l\e
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M fiStlel
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PA' A

< fiBd  tBiaa)MXVFUIIIMIm ‘frailVim/ M-

RINOigsi 221

inchiriez spatiu ( frizerie ]

300 €

|/PURCHAt4/raOMOTE/VAKIANT/rAI>-

Cl PhOMOVEATiI.
ID-1&1Justau I"YAOPACE .PROMOK ]

C RIACIUAIZEATAID «IS1iaiMtaPROD]Jcr<
UBHDAG»

i'erioafls nsca Vainzaie/IrK.htiieie InChtnvm Supra'aia utila 20

DESCRIERE

hchkiez frizerie in Deva. 0d Decebai rv 22 In w(e la patiseriaopera.

aie 20 mp

o Hk&J \hitZ; 7

jivja In coriliittki CIX sau cieeaTit un ctxrt nou pentru AcmiariAarest v4n;Ato<

CONTACTtAZA VAMZATORUL

Danfel
i"e OIX din mMlle 2032
Activle«>ki 16 il

t/ofejte/user/wBna/ 1

Mal muJte anufituri ale aceslis vAnzitor
VicatiAl/'ortrt*Aiia.Viraia-'l

PAS- Waurtindr,nt.dvLA/U

Koo XXX 1

Mt/ Ao/ 7r QB

CofltuHurtl-tiBp5%MxifSiFwviw.o(x.roX2rd*ifol*rnMflrKWriBf Pd»LO

I Nod}«IRd«X]

AuwkQ*

«VA» 0
Daniel
AN «anmdtie3}Z2

Actlvlefi h 16M
I/o<Brle/usef/YYOnall

IntiA  cortul rau CK)(uu cr»«aZ un
cant nou pentru a contacta acest
VA Mo

Intri lt>cont / Cont nou

Sun* vanzeKorui
TrUnJt« metaj

Mal muKe an”niuii ale aceum vAri?aity >
llofeflo/user/wBnall

LR

DftIPTU ItIL{ COM&URIUTOAUOIt
AE.cit«nutij + ftHtpuUkatde ciUe un ifinzjkor privat,

Ca urrnare. legHe prMnd orep?jrrla consumaiorilcr nu se apiica in

Aatimimuda |y

P a»paftiul

Inui \n coftt/ Com

n<iu

Trimhfl fives*



storla.ro

tii:. £TeMK
<- inapoi la lista Spatii comerciale de vanzare > Hunedoara > Deva > Vand spaliu comercial in Deva, zona Dacia, suprafata u
m
m WS
[ (] 1& ii/" |7
Vand spatiu comercial in Deva, zona Dacia, suprafata utila 27 mp
9 Deva Hunedoara
40 000 € Q
1481 €/ni*
£mpuagjan.|it:fi,{
Rata estimata: 1.177 RON /luna
Avans: 29.700 RON (15%) .
Perioada imprumutulul: 30 ani Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generata

\ Suprafata 27 m*
Destinatia proprietatii Cere informalM
Etaj Cere inform atii
Tip cladire Cere inform atii
% Stare gata de utilizare
Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta G#re >ntofmati.
iti Tip proprietate proprietate utilizata

Descriere



O MeYdimuccqnifnveft]

A Tiibpgl ' "it

41" DZlugMt 203J

Ihttf»://www, &Y ro/c«fit/rfer|alti»ranis|

A * H IGIVE e G AalB

Spadu de inchiria!, supfalala 31 mp.cu giup sanHar.

245 € auplAM

[3 W/PUKCHASI/MOMO7EIVA(U HItAQ"
ID*ZBST»7S4UI|-ADPAP(_P«QMOU|

RoBuda \amtindiiYi iviidp ~ 24dBAiAB BV

DESCRIERE

Spatiu in supralaie de 33 mp, cu grvjp sandar. cenvala termica, aef condif/onat. wi'fi, pretabil peninj btrou. Mion de cpaiurA.

manlchiu’a. pedichiura Zona liceu [>pccba}.

CONTftaEAZA vAnzatorul

Nefu S
PelXKdknBt»I*«KIM
AfTiy BZI Ife 07 34

(/ofeMeyiiw/083z/|

Mai muKe anunturi ale acestui vanzaior

[Padialuerdvd SACHIX

61650 ral

et Unywt 1B

frtos? AvanQoG Do pad g g anunt
ShNRHMTBO o kMG D drd
© CAUIBEPQ
(o
D M A
"Wi«ouii >Sftfn tomwtm
MW Q
NeluS
PeOLJirotn 2P14
Acltif B2 07 24
lofeMe/uSefirf3z))
Suna v«nzat«rul
Thjlevt*wl Bekchu™ widAv>
Jo"iBossiyoBS7J
LOCAIIZARE
<6 Dava,
(0
VPG LIMNCHC
AteiE sraatt« toft pMbtkat de c4tr« 1At vAndKoc pitvat
' (IPURCHASE/Nil RUH/PIfOVIDIPI/7AO CH ufmAte. [y3>And <t(PtMilFe roitumatofUTr ntj te ppHcAin
C RACTUAITIAZAe9B TANI984PTIO0U-
SRUHPASSAIPA KbHP Arct4 mil iTNite \ /
P RipoHW*

Trimita meiaj

~ Kxx xxK Kxx Arata



iNcmwmE Suatiu cofTisrc al. Ulvarpprtal

Spatiu comercial in 1.000 EUR

Deva® zona ultracentrala,
Creanga

UltracenUal 'l
" ilHI Pld, BQm' A ;frii ll.' 1™
- 4 Showrtyom

e Finalliat

inchiriez spatiu comercial in Deva, zona
ultracentrala (Bid Decebal colt cu I. Creanga),
suprafata utila aproifirnativ SO mp, (EXISTA
POSIBILITATEA DE INCHIRIERE INCA UN
SPATIU ALATURAT DE 150 MP TOTAL 230
MP), compus din 2 sali, birou, baie, holuri si
debara. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam
termopan, doua intrari (Prin fala la bulevard si
prin spate), centrala termica, gresie, faianta,
parchet, amenajat. Pret: 1000 euro/ luna
NEGOCIABIL + garantia + Comision Agentia
Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chiriag
pentru spatiu de 80 mp. Tel. 0724 293226. Mai
multe detalii pe www apartamentedeva.ro sau
la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

Solicita vizionarea proprietatii

Atcge O data disponibila;

3352330

80m*

1980

Mari Miercuri Joi Vineri
@® 09 August 10 Auljus! 11 August

* Scoli J Banci A Sanalale A MIngazinc



ift obiliarc.ro

Vand spatiu comercial

189.000€
Specificatji
Spai i
SUlditi. Q£DJGri
Notite
RECOMANOARC ALTE DETALII

CtRTIFICATENERCmC

A
Proprietati recomandate
fii
wfi \4
Deva. Pia(fl Centrala Oeva, Riatfl Centrala
Zrip i3ipAUtIAl Il '8hp ffisid
Detaiiide contact
NegaitaHaitfi



04.08.2023 10:02 50 m', spaliu comercial de inchiriat - Hunedoara (judet), Deva - 3619142 * www.storia.ro

4 -inapoi la lista Spatii comerciale dc inthiriat > Hunedoara > Deva > Spatiu 50 mp, Deva, cenira!

Spatiu 50 mp. Deva, central

9 Deva. Hunedoara

450 €

9 fym*

EnsBunarrLiicel

Prezentare generala

\ Suprafata 50 m» Destinatia proprietatii Cere informatii
Etaj Cere informatii f?  Tip cladire centru conierciaJ
Stare gata de utilizare R Tip vanzator agentie
Vizionare ta dist,anta Cere informatii Liber de la Cere informatii
Descriere

Dogflrij Daniel-Broiier Imobiliar propune pentru inchinai spatiu comercial cu suprafata tie 50 mp. potrivit pentru diferite citiivitati Spatiu se afia in Deva. pe strada |.L.Caragiale in

incinta Complexulp. Full Shopping Center. Datorita tlivecsitaiii aftivitatilonlesfasiirate. Complexul Full Shopping Center si-a forrnat vad comercial, clientela fiind constituita atai

rliri ageiili economici cal si din persoane fivice. Comision chinas;

Particularitati

hltpsi/Afifww. storia.ro/fo/oferta/spallu-50-nip-deva-cenliral-IDfbwg.html

13


http://www.storia.ro

siorla.ro"

inapoi la lista Spahii comerciale do inchiriat > Hunedoara > Deva > Spatiu comercial iona ultracentrala, suprafata uiila 28r

Spatiu comercial zona ultracentrala, suprafata utila 28mp

9 Deva Hunedoara

1800 RON
13€m

Propune un pret

Prezentare generala

Suprafata 28
Destinatia proprietatii Cere infomnapi
Etaj Cero inforiTi.itii
Tip cladire Cere infor'naiii
;*/  Stare gata de utilizare
A Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Ceie infonnatii
Liber de la Cere informatii
Descriere

spatiu comercial Jona ultracentrala, suprafata utila 26mp.

incalzirea se face prin Invertor.

Pret: 1.BOOlelflurat+garantie+comlislon agentie



< In>pol fmrii aincipaltl/i; Irrnatii, Umowig,.-! istg,,,. iaifibateiLE I ™NUj.giT»'fA, iirci.,.mnwnli.;i

‘S

b

feilM 30 lun« 20)3

PROPRIETAR inchiriez spatiu comercial bid lutiu Maniu Deva

590 € RdLiersgnkw

l/pmicHAst/RerkisH; »«ov(Dial 2A(>
n W@mmm@?ﬁgmﬁ C RrACTUALIZfAZA[{»2S«4I2641AtR6bUCT"
- - tO»PUAVIUPABS>ACIPACE.

pAtBO*nafaica VAnzwe/Inchiriefe-hcNrrere SupiAfota uitla Mm'

DESCRIERE

inchiriez spahiu corncrciAl tn Oev«. bid. iuilu Manhj (fostul Atiassib). Toate actde (a zi. Toate utijitatile. zonA bunA.
Negociere DOAR ia fata locului Se oferd facturA II!

p Rapo‘ira<4

s il n
P Me«jd/myacco«rtt/answer./J '

MIIVAT O
Mihai

jn ' Pe OLXdm UeuHle :014
Aaiv keiilfl OV\E»

t/lofeMe/user/kNut/l

Surta V Atiialoruf

Mai niuttc Anunjuri afe acasiul vaii2iDi A
(/oferte’userkdNL

[] D«va,

ORCPTUAUE CDhiSUMATORIIOR
A<«K anunt a foii pMbffeai d« eiua Uh vAmAter Orlv«t-
Ca wJiniaie. legH? privihfJ drepi:url& ccnvjmaioiilof nu»

Afat) mat muFt« \ /

(http4t//lwww.<*x.ioycont/TraflO|iparBrTi«l
Conttitufl|*http*XTA % 2F&2 Fwww-ol)(.ro% 2F dit2Fo<orta%2F pfoprielar-

«lu IncWrt*z-*patfu.«™ fdat-bW -(u«u™ tu-de.”.-

IDhtSDLhtmt&r*(TOKAcHonUr»dlIf«ctoi'&ref{01im ethodM ndeKI



04.08.2023, 10:05 32 m', spatiu comercial de indiirial - Hunedoara (judet), Deva - 7798223 « www.storia.ro

inapoi ia tistJ Spatii comcfciaie de inchiriat > Hunedoara > Deva > inchiriez 2 ijjatii coniertiale cu intiar; bctiarate fieriire, 32 nip

inchiriez 2 spatii comerciale cu intrari separate fiecare, 32 mp

o Deva. Hunedoara

320 €

10€/m*

Propune un pret

Prezentare generala

m, Suprafata 32 m2 Destinatia proprietatii birouri, magazin, servicii
Etaj parter O Tip cladire bloc
Scare gata de utilizare R Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii Liber de la Cere mform dftii
Descriere

jnchinc? 2 spnth comerciale iitifturare co intrar separate necare, in Oew. fona Eminescu vis d vis de Profi, suprafsKa uUia aproximativ 32 mp si respechv 4b mp Primul "ipiuiu de
32 nip Il este compus drn sal.i hol si, lwie proprif*. Al lioilPci spatiu dc 45 rnt) utili eslp compus ilm Siita fid sl hrue pnirje Spatiile” sunt iloldte cu vip liid la strada din pvt cU geam
termopan, curent, apa, canalizare, gresie st raiarta. LA CERERE INSTALATIA DE INCALZIRE SE FACE DE CATRE PROPRIETAR CU CENTRALA TERMICA PE GAZ SAU PC ELECTRIC. Este
prctahil pentru sala tie joruri, jMfiiiri stMirtive. camml, birouri, rabinei medical sau magazin alimentat. Pret; 10 euro mp/luna » garantie ¢ Comision Agentia Imobiliara 50'H dm

pruna chtfie, pentru chirtas. Spaiule pot f» inchiriate impreuna sau si separat. Tel: 0724 203226. Mai multe detol» pe . apariamentedeva-ro *>aula Agentia ImobJiara Ovidiu Deva.

Particularitati

hnps:/lwww.storia ro/ro/ofertalinchiriez-2-spatii-comerciale-cu-intrari-separate-fiecare-32-mp-HDvIFN.htrnt
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irr obiliare.ro

inchiriez spatiu comercial

260 €/luA
Specificatii
/oTp
“SAtudtfiremidl o o jrnt>
Notite
AQI0
Subspatji

spfitfu comercial
w\ifp
C . =zd.fsl ;;.DRUCUmM;

Proprietati recomandate

Ofiva, Cetate Deva. Piata C«riiri?la

- iifrp SethiVSn) &Tp i Sictjsiract

Detalii de contact

LILI DANAILA

LAIMG2



04.08.2023, 10:09

30 spaliu comercial de vanzare - Hunedoara (judel), Deva - 7549101 >wvw.sloria.ro

<- inapoi la lista Ap.ifn comer natc rip vanzare > Hunedoara > Deva > Spatiu ttmercial zorra Calea Zamndtrkri, suprafata ulrla AOmp

Spatiu comercial zona Calea Zarandului, suprafata utila 30mp

0 Deva, Hunedoara

48 000 €

1600 €/m"

Propune un pret

Rata estimata: 1.412 RON /luna

Prezentare generala

\ Suprafata
Etaj
Stare

Vizionare la distanta

Descriere

Avans: 35.640 RON (15%)

30m’
Cere informatii
gata de utilizare

Cere informatii

Perioada Imprumutulur: 30 ani

ui

Destinatia proprietatii
Tip cladire
Tip vanzator

Tip proprietate

Spdtiu corneuMl! /onj Cdlcd Zdr.mdului, supiafiita unia 30mp, formai din spadii vanzare. hol si giup sanitai.

Dotafr geamuri icrm trprin, cenuala ter niica.Spatiul d*spune de toate utilitaule apa, canalizare, gaz, pncigie plertrica

Pret'. 45.000 euro. negociabil

Corai Imobiliare

https://www.sioria.ro/ro/oferta/spatiu-comerdal-zona>calea-2arandului-soprafata-utila-30mp-IDwFRH.html

Foloseste calculatorul de credite

Cere informatii
Cere informatii
agentie

proprietate utilizata

1/4


https://www.sioria.ro/ro/oferta/spatiu-comerdal-zona%3ecalea-2arandului-soprafata-utila-30mp-IDwFRH.html

04.08.2023, 10:03

60 m” spatiu comercial de vanzare - Hunedoara (judel), Deva - 7630788 mwww.storia.ro

<- inapoi la listfl SpatK comerciale de vanjare > Hunedoara > Deva > Spatiu coineicial zona B-Miil Detebal (f'armaciel

jgTgtwrdsg l.

Ggedgtes

19.

SH

Spatiu comercial zona B-dul Decebal (Farmacie)

o Deva. Hunedoara

170 000 €

2 833 €/mr
Erfipufle.uji.Brex

Rata estimata: 5.001 RON/luna

Prezentare generala

¥ Suprafata
Etaj
Stare

Vizionare la distanta

Descriere

Se 1xHusiviraii*. spatiu romefciai-fArmacte, suprafatd urld 60 nw rt ptiirati. cu posibilitati de extindere peinaltime si J.ingime, hulevardul OecebaMn prezoni fonctioncaza

ca farmacie

Pret de vflnzare: 170.000 <*rVA.

Cdraf Imabiliare

Avans: 126.225 RON (15%)

60 m'

Cere tnforma(ii

Cere informapi

Cere informapi

Sediu asenbe. Deva, B*tlul Deccbot, hi. i S, ptirter

Perioada imprumutului: 30 ani

£]

Destinatia proprietatii
Tip cladire
Tip vanzator

Tip proprietate

https ://Iwww.sloriB.ro/ro/oferta/spatiU’'Comercial-zona-b-dul-deoeba I-farmacie-1Dv 17e.html

Foloseste calculatorul de credite

Cere informatii
Cere informatii
agentie

proprietate utilizata


http://www.storia.ro
http://www.sloriB

04.08.2023, 10:12 Spaliu 25 mp in Deva, zona Dorobanti, parter. - Spatii comerciale - - Spatii comerciale

gHE
AALINAI W 2 m 32
¢ Aecasa
“ CalMiiiere
° Apeediiat - 3vanete

o Anarlanienle 4 eaisu-ro
o (.'iM IA™%il
o icraiun Deva

ey
incliiricti
LT>01
o Cm:
o .Snaln comcreiall’
o LtdClis;
o Tcrenufi
¢ avit).mtgm
m CrnnisioaiK-
« t.u.nlai;t

Devalizare, Spatiu 25 mp iu Deva. zona Dorobantj, parter, cu intrare din strada, Iniobiliil esie format dintr-un spatiu deschis si baie

proprie. Centrala tcnnica. geamuri tcnnopan, gresie, faianta, usa de la intrare din termopan. Pret vanzare 42.000 Euro, usor negociabil.

Agentia Imobiliara ALINA tel. 0744195667 (ID 906)

Comision Agentia Imobiliara ALINA 0% pentru cumparator!

PROGRAMARI / VIZIONARI
L.uni - Vineri: intre orele 9-17
\u m.spnnd in alt inters-al orar !"
Sainbata - Duminica: INCHIS

https://www.Imobiliare alina.ro/Index.php/vanzari/spalii"Comerciate/ad/boxa-25-mp-in-deva-zona-dorobant!-s1r-minerv3-p3rter,906

1/3


https://www

QM08.2023, 10:19 Vand spatiu comercial 30,0 mp 1 cam. Dorobanti « Deva, Hunedoara - Publl24

Vind spatiu comerciat

45 000 EUR negociabil 1sodim

V Hunedoara. Devs Dorobami 9 Vea pe liarifl
dlir -1 fIB 202;. rr- 1?2 Of

,fetr(ri

Specificatji
Suprafata ullta
30,0 m

Numar camc«re

cenUala proprie
Locuri parcare

Pftfcare ii>fala imobiiutui

Descriere

Vi'*d apaliu cornercJStfiilcriiriez cu postbiliiaie utlerioars de cumparare, 30. mp o camera principald, camera mica,grup sanitar,centrala termrca noua In condesare,acces din sirsda in
b dul ,N.Batce&oi |0 orotiariti}vt2avi de Bt&erica de lemn si fostul foricon.

Vezi deUiii pe mvwwromtmcj.r

24

hllps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de'Vanzare/spatih<Ximerciale/Spatiu-comercial/anunt/wind-spatiu-comefcial/g7hehe8d6i6g7hg0ee3058e. . 1/3


http://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de'Vanzare/spatih%3cXimerciale/Spat%c3%aeu-comercia1/anunt/wind-spatiu-comefcial/g7hehe8d6i6g7hg0ee3058e

lajumate.ro Aderiicre  GereCat

Hunedoara

9 Deva, Hunedoara

112.000 EUR

S,

ImparalulTraian lil-n.n' im Vanzare

Spatii comerciale RIS SO

<y Pret negoojabil!

Spatiu comercial, compartimentat in spatiu de productie, spatiu de
desfacere, baie, magazie, doua intrari la strada, suprafata utila de BOmp.
Utditati: apa, canalizare, curent trifazic. Spatiul dispune de doua vitrine la
strada, sistem video de supraveghere si alarma. Il recomand pentru
investitie, spatiul fnnd inchinat, noul proprietar preluand contractul cu chiriile
aferente, deloc neglijabile.

Suprafata totala- 83 m“

An finalizare constructie: 2021
Vitrind 8.0 m

Stadiu constructie: Finalizat
inaltime spatiu. 2.6 m

Numar incaperi: 2

Numar Grupuri Sanitare: 1
Posibilitate parcare: Da

ti- mdinr;n'r-i m

Arata toata descrierea "'

Augustin rioltlor

1, OTjot-AFISEAZA

Q

TRIMITE MESAJ



