ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr.143 din 29.04.2024

privind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafatd de 38 mp, inscris in CF nr.68326
proprietatea privata a municipiului Deva, situat in Deva, b-dul Mibail Kogdlniceanu, in spatele bl.14,
Judetul Hunedoara

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.129 alin.2 lit"c” si alin.6 lit.“b”, precum si art.364 alin.1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,

Tinand cont de:

Cererea inregistratd la Primaria municipiului Deva sub nr.108330/03.11.2022, prin care domnul Turla
Mihai Mircea solicita cumpdararea terenului in suprafatd de 38 mp, situat in municipiul Deva, b-dul
Mihail Kogalniceanu, in spatele bl.14, judetul Hunedoara, nscris in CF nr.68326, nr. cadastral 68326,
teren pe care este edificatd o constructie - spatiu comercial si scard acces etaj, proprietatea privata a
solicitantului,

Verificirile facute de citre Compartimentul cadastru, fond funciar, in urma carora, conform adresei
nr.124726/20.11.2023, se adevereste ci imobilul teren in suprafatd de 38 mp, situat in intravilan,
municipiul Deva, inscris in CF nr.68326 Deva, cu id 68326, identificat conform documentatiei intocmite
de autorizat cadastru Ciobanu Vasile, pe nr. topografic vechi (1137-1140)/6, inscris in CF vechi nr.2911
Deva, nu face obiectul legilor proprietatii - Legea nr.18/1991, Legea nr.169/1 997, Legea nr.1/2000,
Legea nr.10/2001, Legea nr.247/2005 si Legea nr.165/2013,

Prevederile Hotararii Consiliului local nr.428/2020, privind numirea comisiei de evaluare a ofertelor
pentru licitatiile publice, a negocierilor directe privind vanzarea, inchirierea sau concesionarea
bunurilor apartindnd domeniului public sau privat al municipiului Deva, precum si pentru
achizitionarea si/sau inchirierea de imobile, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand act de:

Proiectul de hotdrire nr.133/2024, Referatul de aprobare nr.133/2024 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotarari privind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafata de 38 mp,
inscris in C.F. nr.68326 Deva, proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, b-dul Mihail
Kogélniceanu, in spatele bl.14, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.45427/23.04.2024,

Avizul Comisiei pentru administratie publicd locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.1 545/82281/26.04.2024, avizul Comisiei de studii,
prognoze economico-sociale, buget-finante nr.1184/82285/26.04.2024, precum si de avizul Comisiei
de organizare si dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrdrilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.1376/82282/26.04.2024,



in temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedintd ordinara, adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Isi insuseste Raportul de evaluare nr.29306/15.03.2024, al terenului in suprafatd de 38 mp,
intocmit de catre evaluator autorizat domnul Sendroni Mihai - Gama Eval Invest S.R.L, membru ANEVAR,
prezentat in Anexa care face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere directa cu domnul Turla Mihai Mircea si doamna Turla Diana, a
terenului In suprafatd de 38 mp, situat in municipiul Deva, b-dul Mihail Kogalniceanu, in spatele bl.14,
judetul Hunedoara, inscris in C.F. nr.68326 Deva, nr. cadastral 68326, aflat in proprietatea privata a

municipiului Deva.
Art.3. - Pretul de pornire a negocierii este de 43.856,94 lei, respectiv 1.154,13 lei/mp, la care se adauga
TV.A

Art.4. - La pretul de vanzare al imobilului se adauga si suma de 1100 lei, reprezentdnd contravaloarea
serviciilor de evaluare.

Art.5. - inceteaza de drept Contractul de concesiune nr.27/2005, la data semnarii contractului de
vanzare-cumparare.

Art.6. - in cazul in care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitati si este necesara interventia la
aceste retele, proprietarul va permite institutiilor abilitate sa realizeze aceasta interventie, in mod gratuit,

reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind n sarcina proprietarului.
Art.7. - imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea contractului de vanzare-cumpadrare.

Art.8. - Prezenta poate fi atacatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Art.9. - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se imputerniceste Serviciul administrarea
domeniului public si privat.

Art.10. - Prezenta hotarére se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Serviciului administrarea domeniului public i privat;

- Serviciului financiar - contabilitate;

- Domnului Turla Mihai Mircea si doamnei Turla Diana.

' CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
“S{_ECR?TARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
ol Oana-Diana MURA
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PRESEDINTE DE SEDINTA,
Aurica LASCONI
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Deva, Bulevardul Mihail Kogdlniceanu, in spate la bloc 14,
Jud. Hunedoara

Client: Primaria Municipiului Deva

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva
Proprietar: Municipiul Deva

Membru corporativ: GAMA EVAL INVEST S.R.L.
Evaluator: Sendroni Mihaj, nr. legitimatie 18635
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EUR L INVESY GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren intravilan avand categoria de
folosintd curti constructii, in suprafatd totala de 38 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva
Proprietar: MUNICIPIUL DEVA
Utilizator desemnat: Priméaria Municipiului Deva — domeniul privat.

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Bulevardul Mihail Kogdlniceanu, in spate la bloc 14, Judetul

Hunedoara.

Data inspectiei: 16.02.2024

Data evaluarii: 16.02.2024

Scopul evaludrii: 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 citre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului
este Tnscris in Cartea Funciard nr. 68326 Deva, nr. cadastral 68326 din 07.12.2023.

Sarcini inregistrate: Sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

Moneda in care se exprimi valoarea estimaté: Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild in anul 2024.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2024.

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

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
43.856,94 lei (1.154,13 lei/mp)

Tntocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR

CERIATORT, 16.02.2024
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GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan in suprafatd de 38 mp, inscris in Cartea
Funciard nr. 68326 Deva din 07.12.2023 certific, dupa 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 ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartial3, opinie care nu a fost influentata de terte parii si nu
este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

v" nu am niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

v' nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

v’ implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

v’ onorariul platit de catre client nu are nicio legdtura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii 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 eticd al profesiei de evaluator autorizat;

v' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

v’ detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

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 bunurilor

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
16.02.2024
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de catre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ

ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartiald, fard 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 CLIENTULU! (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 Mihail Kogélniceanu, in spate la bloc 14, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 68326, CF
nr. 68326 Deva.

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv Primdria Municipiului Deva in calitate de client al evaludrii
proprietatii imobiliare. Orice altd persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului de evaluare Tn sensul acestuia.

Evaluatorul nu Tsi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata 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
Priméria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

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

Evaluatorul nu fsi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - curti constructii,
situat Tn Municipiului Deva, Bulevardul Mihail Kogdlniceanu, in spate la bloc 14, judetul Hunedoara,
avand o suprafata totald de 38 mp, avand numar cadastral 68326, intabulat in Cartea funciara nr. 68326
a localit&tii Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciard, eliberat de 0.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,
neexistand nicio diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte

pag.s



A ~

AN VeST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

funciari si situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privatd reprezintd ,"dreptul titularului de
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 imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atestd dreptul de proprietate:
> Extras de carte funciard nr. 68326 a localitatii Municipiului Deva din 07.12.2023.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportatd in LEL. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =

4,9770 lei, valabil pentru data de 16.02.2024.

3.6. SCOPUL EVALUARII
Evaluarea este cerutd de citre Primdria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a

proprietitii imobilare, respectiv teren intravilan in suprafatad totald de 38 mp, avand categoria de
folosinta curti constructii.
Aceastd evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 — , Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazi pe nevoile de informatii ale clientului i
ale utilizatorului desemnat in legiturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii
imobiliare subiect.

n prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd in LEl. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o altd datd, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 16.02.2024 de cdtre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectata si fotografiatd proprietatea evaluata.

Data evaludrii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piatd estimata, este 16.02.2024.

pag.6



EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITA’,TILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA
Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvata scopului evaludrii solicitate si tipului

valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.
Inspectia proprietatii a avut loc in data de 16.02.2024 si a fost realizatd de cdtre evaluatorul

Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceastd ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

Tn urma examindrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului
cadastral, a adresei postale, dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPL. Locatia indicata si
limitele proprietitii precizate de acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost mdsuratad de
citre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaluarii au fost
stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

n realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii i
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv la:

> Extras de carte funciard nr. 68326 a localitatii Municipiului Deva din 07.12.2023.
Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

v’ inspectia proprietétii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;

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

v’ interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice §i
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

v" au fost efectuate verificari impreund 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 realizatd pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul era ocupat de un spatiu comercial cu regim de

inaltime parter.

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 Funciara;
» Informatii privind piata imobiliara specifica;
» Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
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» Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluatd (situatie juridic, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Inregistréri ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

Presa de specialitate;

Informatii existente pe site-urile de profil;

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaludrii;

> Baza de date a evaluatorului;

» Interviurile cu partile implicate Tn tranzactii;

> Informatii furnizate de cdtre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

YV V VYV

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinatd in raportul 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 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 valabild, valoarea estimata este

invalidata.
Ipoteze:

>

Valoarea opinatd in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazad 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 al caror impact
este expres scris ¢d a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra cd cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabil3, valoarea estimata este invalida;
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

Se presupune cé afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavidnd 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 determinad invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
n privinta corectitudinii informatiilor primite.

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

Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
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presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asumad nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
s3 vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru,

expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a ficut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune c3 planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumd nicio responsabilitate in aceastd privinta;

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

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

Ipoteze speciale semnificative:

> Pe teren se afld edificatd doud constructii reprezentand: spatiu comercial P+1 cu o suprafata
construitd la sol de 28 mp si scard de acces etaj cu o suprafata construitd la sol de 10 mp, ce
apartin persoanelor fizice Turla Mihai Mircea si Turla Diana. In prezentul raport de evaluare a
fost stabilitd valoarea de piatd doar pentru terenul aflat in proprietatea Municipiului Deva.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe lang3 termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazi doar clientului Prim&ria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare altd 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 sd apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de ctre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupd
sine thcetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimati de catre evaluator este valabila la data prezentatd in raport si inca un interval
de timp limitat dupd aceastd datd, dacd nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile
estimate. Tn prezenta modificérilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
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si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Conditiile de limitare a utilizdrii raportului sau a rezultatelor evaludrii 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 validd pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele

YV V V V VY

specificate in raport;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;

Pentru validitate este necesard semndtura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

v Vv

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

bunurilor si 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 a fost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 -, Documentare si informare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
» SEV 103 — ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii” (IVS 104)
» SEV 105 , Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 —,,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
» GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile”,
> SEV 400 -, Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii 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 vecindtate, oras, regiune si, atunci cnd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

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

DEVA este municipiul de resedintd al judetului Hunedoara, format din localitatile componente Deva
(resedintd) si SGntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micd si Cristur.

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

La recensdméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limba
maternd, 2417 roména si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.

Conform recens@mdntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de
locuitori, in scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt romdni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13%
din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

Prima atestare documentard a cetdtii Deva dateazd din anul 1269, fiind mentionatd prin
cuvintele latine castro Dewa. Pe hdrtile medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rdmdn un obiectiv turistic important. in
ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat, pentru a o
pune in valoare si a o face accesibild tuturor vdrstelor: instalarea unui telescaun si amenajarea unui
terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).

Odatd ajuns sus IGngd ruinele cetétii, ni se dezvdluie panorama orasului si a imprejurimilor. Se
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vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul 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 afld castelul Magna Curia, construit
in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-au addugat
si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste Muzeul

Judetean Deva.
Amplasament imobil
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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, asupra terenului existd un drept
de concesiune in favoarea persoanelor fizice Turla Mihai Mircea si Turla Diana.

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

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detin dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Bulevardul Mihail Kogélniceanu, in spate la bloc 14, jud. Hunedoara constand in
teren intravilan cu suprafata totald de 38 mp, inscris in CF nr. 68326 Deva.

Exista o corespondentd 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 Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 07.12.2023, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
Plan ANCPI

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld in proprietatea Municipiului Deva, situatd in
Municipiul Deva, Bulevardul Mihail Kogélniceanu, in spate la bloc 14, Jud. Hunedoara si reprezinta un
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teren intravilan in suprafatd de 38 mp, neimprejmuit, pe care sunt edificate constructiile: spatiu
comercial P+1 cu o suprafata construita la sol de 28 mp si scard de acces etaj cu o suprafatd construita

la sol de 10 mp.
Proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald si comerciald a Municipiului Deva. Terenul

are iesire la Bulevardul Mihail Kogdlniceanu domeniul public, fiind pozitionat intre cladiri rezidentiale
(locuinte colective). Accesul la teren este facil, se efectueaza direct din Bulevardul Mihail Kogalniceanu,
mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica, iar proprietatea are toate utilitatile necesare:

apa-canalizare, energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona A;

Suprafata: 38 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 realizeazd catre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Bulevardul
Mihail Kogalniceanu.

Situatia actuali a terenului: pe teren se afld edificate urmatoarele constructii spatiu comercial P+1 cu o
suprafatéd construita la sol de 28 mp si scard de acces etaj cu o suprafata construita la sol de 10 mp, care
sunt intabulate in cartea funciarad nr. 68326 Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidential3 si comerciald a Municipiului Deva, avand o
pozitie buna din punct de vedere al amplasamentului fatd de unele unitati comerciale si administrative.

4.4, ISTORICUL PROPRIETI\',I'II SUBIECT
Terenul se afld in proprietatea Municipiul Deva, conform documentelor puse la dispozitie.

Terenul a intrat in proprietatea Municipiul Deva prin act normativ, nr. HG 1352/2001 din 28.08.2002
emis de Guvernul Romaniei, Act administrativ nr. 109290 din 07.11.2022 emis de Primdria Municipiului

Deva.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I1 VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotaréri ale

Consiliului Local Deva. Terenul se afld 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
imobiliars (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 determindrii celei mai bune utilizari
a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordéri in evaluare. O analiza corectd a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a intercatiunii intre acestia: utilitatea,

Ov R wNp

raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumpadrare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

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

in zon3, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective) si comerciale la parter
de bloc sau in spatii independente. Distanta fatd de proprietdtile 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 electricd, gaze.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 38 mp
(dimensiuni, facilitate, utilititi existente) precum si de zona n care acesta este amplasata se poate
aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiat si piata specificd 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 piatd, deci existd o corelare intre
descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una
locald — zona centrald, dar poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati este
limitat3, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si
de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor

intravilane, situate in Municipiului Deva, zona centrald, dar si alte zone din oras.
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5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare
Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 38 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeazd din Bulevardul Mihail
Kogdlniceanu, stradd amenajatd (asfaltatd), topografia este pland, utilitatile disponibile sunt energie

electrica, gaz, apa-canal.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld pe Bulevardul Mihail Kogdlniceanu, in spate la

bloc 14, a Municipiului Deva si este amplasata in zona centrala a orasului.

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

in zona centrald, nu existd parcele de teren libere, construibile cu utilizari permise conform
certificatului de urbanism, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala. in
aceasts situatie aria pietei a fost extinsa si catre alte zone din municipiul Deva si au fost alese informatii
de piatd avand doar aceeasi cea mai bund utilizare de teren cu destinatie comerciala.

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este limitatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in

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

fn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietdtii 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 CERERH
Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii se axeazd 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 facilititilor din aceastda zona si accesul facil reprezinta unul din factorii

importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu constructii, care pot aduce un

plus valoare proprietatii subiect.
Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta foarte micd. Strada la

care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare: apé, energie electrica, gaze.
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Cererea este in stagnare datoritd schimbaérii creditarii si acordarii de imprumuturi bancare, care

au devenit mai greu de obtinut si au crescut dobanzile la credite.

Terenurile ocupate de citre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescutd pentru cumpdardri de terenuri si o cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietdti (teren intravilan) are un numdr mare de vizualizdri pe site-urile
agentiilor imobiliare, fapt care prezintd rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata,
dar puterea de cumpirare se regiseste doar la acei utilizatori cu disponibil bdnesc care pot investii in
afaceri de tip comercial.

Incertitudinea in evaluare nu ar trebui confundatd 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 impartiti in trei categorii: perturbarea pietei,
disponibilitatea datelor de intrare si 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 s& existe o interdependent3 si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
tinem seama de acest fapt in timpul procesului de evaluare.

La data evaludrii, consideram c3 putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piatd iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizatd la nivelul municipiului, putem concluzia ca
preturile terenurilor intravilane au fost in crestere in ultimii ani.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd 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 usoard crestere. Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere chiar inexistente,
sunt mai putine decét cererea, fapt care deteremind 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 proprietdtilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 luni, in
functie de conditiile de vanzare.

Avand in vedere suprafata proprietdtii subiect de 38 mp, nu au fost gasite oferte care sa fie

comparate pentru a obtine o valoare.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclic, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizatd, comparand cererea existenta si
potentiald cu oferta curenta si anticipatd se observa o tendintd de crestere a cererii.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate
observa ci exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri comerciale.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
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piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a vanztorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a vanzatorului s-a realizat n contextul cresterii economice

locale, a cresterii numérului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numérului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

In revista “Valoarea, oriunde este ea” nr. 41 din decembrie 2023, sunt prezentate date cu privire
la piata imobiliara, care pentru localitatile la care nu se face referire in continutul tabelelor, unde foarte
probabil volumul tranzactiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea in vedere informatiile
locale si le vor corela cu datele de mai jos. Pentru astfel de localitati, nivelul ratei de capitalizare se va
situa in jurul nivelului superior, al intervalelor din tabelul mai jos.

Conform datelor oferite de cei mai importanti furnizori de informatii din domeniul imobiliar,
pentru orase secundare sunt prezentate urmatoarele date:

Segment de Chirie medie Rata medie de Rata de capitalizare

piata (€) neocupare (%) (%)
CRBE Romania Spatii birouri 7,00—-12,00 10%-14% 9% - 9,5%
Colliers International Spatii birouri 8,00-12,00 11% n.a
Darian DRS Spatii birouri 7,00 - 10,00 10% - 15% 9% - 10%
Cushman&Wakefield Echinox Spatii birouri 9,00 - 13,00 n/a 9,15%-9,5%
iO Partners — JLL prefferent partenr Spatii birouri 10,00 -13,00 n/a 9% - 10,5%
Knight Frank Spatii birouri 8,00-~12,00 n/a 9% - 10%

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specificd poate fi considerata piata
proprietitilor comerciale, piatd a cérei arie geograficd cuprinde Municipiul Deva si imprejurimile sale.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

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

Proprietatea imobiliard, subiect — teren intravilan face parte din proprietatile ce prezinta
potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zona centralg,
zon3 accesibild, dar avind in vedere suprafata mica de 38 mp putem concluziona ca aceasta este
destinatd pentru scopul edificdrii constructiei existente, respectiv spatiu comercial. Cresterea cererii
coroboratd cu oferta actuald ne prezinta o ratd de absorbtie ridicata a proprietatii subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai bun3 utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
,Tipuri ale valorii”, para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

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

Tn analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considerd mai intdi utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bund utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utilizdrile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;
2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiard: se identifica utilizdrile 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 utilizdrile existente si potentiale, este
cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 38 mp, avand forma regulata, situat n zona
central3 din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltatd. Proprietatea dispune de

w

toate utilitatile necesare.
in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a terenului liber, sunt identificate, mai ntai,

utilizirile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiard si de valoare

maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil
Tn cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la
numér) de pe Bulevardul Mihail Kogalniceanu 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 distantd;
» in zond nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate
rezidential/comercial. De altfel, se apreciaza cd este putin probabild aparitia unor proprietati
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industriale intr-o astfel de zona.
Avand in vedere ca pe terenul intravilan de 38 mp este edificatd o constructie — spatiu

comercial, putem concluzia 3 utilizarea terenului poate fi doar comerciala.

Testul de permisivitate legald

Evaluatorul a dedus faptul c3 a fost permisa construirea unui spatiu comercial ce apartine unor
persoane fizice, astfel c3 utilizarea terenului este permisa legal pentru acest tip constructii.

De asemenea, observarea vecinatatii nu relevd aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comerciald. Ca urmare, consider ca dezvoltarea pentru constructie comerciald este permisa legal. Nu se
identificd niciun fel de constrangeri care s afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Faptul ci in imediata vecinitate sunt edificate constructii comerciale aduce indicii suficiente
pentru a considera c3 terenul poate fi construit de proprietdti comerciale. Forma, dimensiunile si
topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul cd nu se identifica riscuri de producere a unor
dezastre permit edificarea unei constructii de tip comercial.

Drept urmare, apreciez cd dezvoltarea este fizic posibild. Nu se identifica niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitdtii financiare

Constructia posibild si permisa tipicd este o constructie de tip comercial — spatiu comercial P+1
si scard acces etaj. Nu sunt necesare amenajdri ale terenului constand in nivelare, indreptare, etc.

Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente catre
utilizatori finali. Astfel de constructii se pot realiza deoarece este o zona activa iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii comerciale. Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este
fezabild financiar. O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Tntrucat exista doar o utilizare permisa legal, fizica posibild, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxim3 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.

» cea mai bund utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip comercial;

» utilizarea poate fi realizatd 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;

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

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

Am considerat relevantd abordarea prin venit in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizitiei de proprietéti similare este in cele mai multe cazuri detinerea de cdtre proprietar ca si
investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitdti economice. Drept urmare,
cumpératorii de pe piatd, vor rationa mai degrabd in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu
alte proprietdti oferite pe piata la data evaludrii. n plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de bazd in utilizarea lor au o gama foarte complex3, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie
adecvatd, avand in vedere particularitatile specifice fiecrei proprietdti in parte care conduc la
imposibilitatea identificdrii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA
Conform SEV 105 Aborddri si metode de evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorii trebuie sd ia in

considerare in evaluare aborddrile adecvate si relevante. Toate se bazeazd pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substitutiei.”

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

contractate.
in abordarea prin piatd se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile

proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustérile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rand pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:
» analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt
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comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente

unei singure caracteristici;
> analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu

se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;
> analiza statisticd: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
> analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:
> analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la

cuantificari;

> analiza tendintelor: analizd bazatd pe un numar mare de date de piat3;

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

» interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscdtoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositd tehnica calitativd, respectiv analiza

compartiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

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

Tinédnd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor

necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatd.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV 105 Abordiri si metode de evaluare, parag. 40.1. — , Abordarea prin venit oferd o

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

Valoarea proprietatii imobiliare analizate a fost determinatd prin metoda capitalizdrii. Capitalizarea
este 0 metod3 utilizata in abordarea pe baza de venit, pentru a converti venitul net estimat dintr-un singur
an intr-un indicator de valoare. Aceastd conversie se realizeazd fie prin divizarea venitului cu o rata
adecvata de venit (rata de capitalizare), fie prin multiplicarea lui cu un factor corespunzdtor de venit.

Rata de capitalizare

Rata de capitalizare neta pentru spatiile de birouri conform Revestei Valoarea nr. 41 din dec. 2023, in
orase secundare se situeaza in jurul nivelului de 9-10,5%. n cadrul prezentului raport de evaluare, {inand
cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietatile imobiliare precum si de
riscurile aferente unei asemenea activitati, a fost selectata o rata de capitalizare de 9,5%.
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Segment de Rata medie de Rata de capitalizare
piata neocupare (%) (%)
CRBE Romania Spatii birouri 10 % - 14% 9% -9,5%
Colliers International Spatii birouri 11% n.a
Darian DRS Spatii birouri 10% - 15% 9% - 10%
Cushman&Wakefield Echinox Spatii birouri n/a 9,15%-9,5%
iO Partners — JLL prefferent partenr Spatii birouri n/a 9% - 10,5%
Knight Frank Spatii birouri n/a 9% - 10%

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

urmatorul:

e se estimeazd o chirie lunard obtenabild din inchirierea imobilului analizat, in conditiile in care
proprietatea ar fi liberd si posibil de inchiriat la valoarea de piata. Estimarea acestei chirii se face
in functie de comparabilele gisite pe piata imobiliard din zona de interes a evaludrii sau zone
similare. Pentru a putea fi identificatd o chirie obtenabild pentru imobilul analizat, s-au realizat
prospectiuni pe piata imobiliard specificd. Ofertele de inchiriere pentru imobile similare variaza
functie de conditiile contractuale, perioada de inchiriere, finisaje, dotari, suprafatd, gradul de
confort, daca este mobilat sau nu, etc.

e se calculeaza venitul brut potential (VBP) care reprezintd venitul total anual generat de proprietatea
imobiliard in conditii de utilizare maxima (grad utilizare integral), inainte de scdderea cheltuielilor
pe care trebuie sa le suporte proprietarul.

e se estimeazd un grad de neocupare rezultat din neocuparea in anumite perioade, neplata chiriei de
citre locatar. Aceastd apreciere este sustinuti si de piata imobiliara specificd proprietatii analizate,
unde gradul de neocupare variaza in functie de amplasament, finisaje, facilitdti, chirie perceputa,
conditii contractuale.

e se calculeazd venitul brut efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente
gradului de neocupare.

e se estimeazd cheltuielile din exploatarea proprietatii si care intrd in sarcina proprietarului
(locatorului). Aceste cheltuieli reprezintd costurile periodice aferente detinerii proprietatii
imobiliare (taxe, impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii de venituri.

e se calculeazd venitul net din exploatare (VNE) care reprezinta venitul net actual sau anticipat
rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din venitul brut efectiv.

Gradul de neocupare

Tn urma discutiilor purtate cu agentii imobiliari, reprezinta 1-2 luni dintr-un an, perioada in care se
poate schimba clientul. Deci, gradul de neocupare este de 1/12 = 10%.

S-au identificat in municipiului Deva un numar de 3 comparabile pentru inchirieri de spatii
comerciale, la preturi de ofertd cuprinse n intervalul de 10 — 13,50 euro/mp Au, in functie de suprafata,
localizare, acces si nivelul finisajelor si dotarilor. Chiria de 10,3 euro/mp a fost obtinutd pe baza
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informatiilor din piata si a ofertelor ajustate prezentate (comparabilele 1,2 si 3).

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Chirie (euro/mp) 13.50 €/mp 10.00 €/mp 10.00 €/mp
Ajustare(%) -2% -2% -2%
Chirie negociata 13.23 €/mp 9.80 €/mp 9.80 €/mp
Suprafaa(mp) 40.60 mp 48.00 mp 65.00 mp 100.00 mp
. Deva zona Deva b-dul luliu | Deva b-dul luliu Deva zona
Localizarea ultracentrala . Rk . .
R Maniu la strada | Maniu la strada Primarie
Ulpiaretras
superioara superioara inferioara
Ajustare(%) -5.00% -5.00% 5.00%
Ajustare (euro/mp) -0.66 € -0.49 € 0.49 €
Tip acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
similara similara similara
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (euro/mp) 0.00 € 0.00 € 0.00 €
Stare / Finisaje superioare superioare medii superioare
Ajustare(%) 0.00% 20.00% 0.00%
Ajustare (euro/mp) 0.00 € 1.96 € 0.00 €
Suprafata (mp) 40.60 mp 48.00 mp 65.00 mp 100.00 mp
similara inferioara inferioara
Ajustarea (%) 0.00% 0.38% 0.59%
Ajustarea {euro/mp) 0.00 € 0.04 € 0.06 €
Pret ajustat 126 € 113 € 0
Ajustare totald brutd absolutd (euro/mp) 0.66 2.45 0.49
Ajustare totald procentuald absolutd(%) 4.90% 24.50% 4.90%
Nr. ajustdri 1 2 1

Pentru obtinerea valorii proprietétii se divide venitul net din exploatare la rata de capitalizare

specificd pietei imobiliare corespunzitoare rezultand valoarea de piata a proprietatii.

A. Venituri

B. Costuri si cheltuieli

. - Chirie (€ Valoare
Spatiu / utilizare Suprafata © Pmc;nmal
lunara anuala €
1 SPATIU COMERCIAL P+1E 40.60 mp 103 € 5,042 € Rata de neocupare 10.00% 504 €
{mpozit pe proprietate 1.30% 412 €
Asigurarecladire 0.40% 127 €
Cheltuieli aferente proprietarului 3.00% 151.25€
Venituri din chirii 10€ 5042 € Costuri cumulate 1,194 €
A. Venit brut din inchirlere 5,082 €| |B. Costuri totale 1,194 €
C. Venitnetdininchiriere 3,848 €|
D. Rata de capitalizare 9.5%
E. Valoare de piata 40,500 €
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea 0€

Valoare proprietate prin venit {constructi

| Valoare proprietate prin cost (constructie)
Valoare de piati teren gra
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7.3 ABORDAREA PRIN COST
Conform SEV 105 Abordiri si metode de evaluare, parag. 60.1. — ,Abordarea prin cost oferd o

indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti
mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cdnd se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii
prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.”

n aceastd abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este datd de suma dintre valoarea
terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, ludnd in considerare si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cand este aplicabil3, abordarea prin cost reflectd gandirea participantilor de pe piata,
prin admiterea faptului cd acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

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

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

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

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

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

4. Estimarea profitului sau stimulentul dezvoltatorului.

5. Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecirei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea
cumulatd poate fi estimatd fie ih mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizica,
deprecierea functionald si deprecierea externd, fie in mod global (nedefalcata).

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

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

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

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

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

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

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

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

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

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

3. metoda segregirii - evaluatorul trebuie s3 analizeze separat fiecare cauza de depreciere, sa
determine amploarea fiecreia si sd le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din costul de
nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

o deprecierea fizica: recuperabild si nerecuperabila;
« deprecierea functionald: recuperabild si nerecuperabilg;
« deprecierea externd: temporard sau permanenta.
Abordarea prin cost a proprietatii evaluate:
Etapa 1. - Evaluarea terenului

Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat anterior prin metoda
comparatiei.

Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tindnd cont de vechimea si tipul clddirii, se considerd cd cel mai adecvat tip de cost este costul
de inlocuire.

Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii

In ceea ce urmeazd am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou prin metoda costurilor
segregate, respectiv in baza catalogului “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire-cladiri
rezidentiale”. In aceastd metoda se utilizeazd costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si
exprimate in unitdti de masurd adecvate. Utilizind aceastd metodd, evaluatorul calculeaza un cost
unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata.

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin
costuri pentru urmatoarele tipuri de constructii: structura (infrastructura si suprastructura), acoperisul,
finisajele instalatiile electrice, sanitare, de incalzire.

Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tindnd cont ca extrasele de manopera sunt
corespunzatoare nivelului lll de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor
de transport materiale la 5 km distanta fata de punctul de lucru.

Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzura fizica s-a estimat tindnd seama de urmatoarele aspecte de ordin general:
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- Durata de viatd consumata pentru structura de rezistenta ;
- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viat3;
- starea instalatiilor, durata de viatd, nivelul de reparatii sau inlocuire, perioada executarii

acestor lucrari;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa ,,Ghidul cuprinzdnd coeficientii de uzura fizica
normald la mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii” - avizati de Consiliul Tehnico-Stiintific al M.L.P.A.T.
cu avizul nr. 67/23.08.1999, ficandu-se ajustari in functie de starea fizica a constructiei.

Categorie de lucriri Vars.ta Dur:ata Uz',mf Structura| Anevelopa | Finisaje | Instalatii

efectiva | de viata | fizica

Infrastructura 18ani| 100ani| 18%| 18% 23% 33% 36%

Suprastructura 18 anif 100 ani| 18% Pondere in total (%)

Finisaje 18ani| 55ani] 33%| 40% 17% 25% 18%

Instalatii electrice 18 ani| 50anij 36%

Instalatii sanitare 18 ani| SOani] 36%

Instalatii de incilzre §i ventilatii 18anil 50ani| 36% 26%

Costul de inlocuire/reconstructie brut diminuat cu uzura fizicd rezultd un cost de

reconstructie net al constructiei de:

inlocuire/

ABORDAREA PRIN COST

Calculul conform Catalog Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale, agricole
si speciale - Autor Comeliu Schiopu, Editura IROVAL 2010 (a se vedea pagina urmatoare) - costuri actualizate

Cost de inlocuire brut (VI) : 213,126
Uzura fizica reala (ku) (%) = 26.00
Valoare ramasa (VR) = VI x(1-ku/100) 157,713

Depreciere din cauze externe:

Cost de inlocuire net (CIN):

157,713
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

Tn fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd 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
perceputd de destinatar asa cum este definitd in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,
rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Pentru proprietatile comerciale care sunt generatoare de venituri, abordarea prin venit este
recomandati ca fiind cea mai adecvata. Proprietétiile subiect analizate din punct de vedere al abordarii
prin piatd, fac parte dintr-o categorie unde nu se prea tranzactioneazd asa multe proprietdti, dar se
inchiriazd mai mult. Astfel, participantii pe piatd 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 aplicata. Abordarea prin piatd — metoda comparatiei directe nu s-a aplicat deoarece
nu se gasesc pe piata locald informatii de vanzari de proprietati similare.

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

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumita comparabild sau o anumita abordare.
Tn cazul abordérii prin venit cantitatea informatiilor este mai mare decét in cazul celorlalte abordari.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII
Astfel, avdnd in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,

relevanta acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicdrii si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd
estimatad a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
43.856,94 lei (1.154,13 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
Sendroni Mihai nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, BULEVARDUL MIHAIL KOGALNICEANU, IN SPATE LA BLOC 14, JUD. HUNEDOARA
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RAPORT Nr.: 278 Data devizului: 16.02.2024
Nume / Dosar nr.: Curs mediu la data devizului (RON/EUR): 4,98
Destinatar raport: PRIMARIA DEVA Lucriri executate in: REGIE PROPRIE

Beneficiar raport: PRIMARIA DEVA

DEVIZ nr.14

SPATIU COMERCIAL P+1E si SCARA ACCES ETAJ
Adresa constructiei: jud. HUNEDOARA, DEVA, B-DUL M. KOGALNICEANU SPATE LA BL. 14

Fundatii din
beton
simplu si
cuzinet
armatbxh
xL
%EM’Q} (cuprind:
| — ~—  |sapatura,
i t/ |beton
| heton / 3
11 / armat mc 1,57 629,63 | 988,52 | 515,50 | 809,34 |147,80] 232,05 2.029,90

cofraje la
elevatie
beton
simplu si
cuzinet,
umplutura,
transport)

b
R/F

Comentarii

Calcule

Sapatura
manuala cu
adancime
0,0m-20
mbxhxL
{cuprinde:
sapatura
pamant,
I F’& / Itransport cu
Ny roaba,

o K
2 |Bmex re - . .
&S E mcarcat in

’ ﬁs___] autovehicol,
2 transport me | 1,57 0,00 0,00 | 227,86 | 357,74 | 5,12 | 8,04 365,78

pamant la
XR/SAPMANO2 10 km,
plata acces
la groapa,
nivelarea cu
buldozerul)
Tipul
terenului -
tare

e s

Comentarii

Calcule




ok

R/SMON300

Stalpi din
beton armat
monolit b x
hxL
(cuprinde:
armatura,
cofraje,
beton
B300-
C18/22,5,
turnare si
vibrare,
decofrare,
transport)

Comentarii

Calcule

me

2,45

1.397,89

3.424,84

1.167,70

2.860,87

140,09

343,22

6.628,92

O
\‘\‘:%
R/PM300

Plansee de
beton armat
monolit cu
beton B300
-C18/22,5
bxL
(cuprinde:
cofraje
mat.lemnos,
armare cu
plase STM
tip PC 52,
turnare
beton si
vibrare
B300,
transport)

Comentarii

Calcule

mp

47,61

189,23

9.009,42

144,50

6.879,64

31,07

1.479,24

17.368,31

Zidarie din
BCA de 35
cm gros.,
blocuri cu
dim.35 x 29
x24cmbx
Lxh
(blocuri din
BCA,
mortar
MS50Z,
armare
zidarie
af.grad
seismic
7,89,
transport)

Comentarii

Calcule

me

20,50

559,87

11.477,36

273,13

5.599,17

34,18

700,69

17.777,21




XR/SCARAMON

Scara din
beton armat
monolitb x
hxL
(cuprinde:
cofraje din
material
lemnos,
armare cu
otel beton
OB37,
turnare +
vibrare
beton B200,
transport)

Comentarii

Calcule

me

2,02

1.133,12

2.288,90

1.027,30

2.075,15

180,50

364,61

4.728,65

Zidarie din
BCA de 24
cm gros.,
53 blocuri
cu dim.29 x
24 x 20 cm
bxLxh
(cuprinde:
blocuri din
beton
celular
autoclavizat
(BCA),
mortar
MS50Z,
armare af.
grad
seismic
7.8,9,
transport)

Comentarii

Calcule

mc

3,06

525,41

1.607,75

198,68

607,96

37,84

115,79

2.331,50




TP/BALUGSEC

Balustrada
scara
interioara
cu montanti
din profile
inox st
sticla
securizata
{cuprinde:
montare
structura
balustrada
din profile
inox,
montare
geam
securizat si
mana
curenta din
INOX,
transport)

Comentarii

Calcule

ml

10,82

1.429,43

15.466,41

81,10

877,50

0,10

1,08

16.344,99

plindl seard

Trepte scara
placate
marmura
(cuprinde:
montare
trepte
prelucrate
din
Marmura,
montare
plinte din
lemn,
transport)

Comentarii

Calcule

ml

12,32

326,19

4.018,67

68,56

844,66

12,76

157,20

5.020,53




Fatade cu
panouri de
alucobond
pe structura
metalica
(cuprinde:
schela de
fatada,

‘ structura
metalica
sustinere
placi
aluminiu tip
Alucobond,
termosistem
la fatada,
montare
XF/ALUCOBIZ |P2¢l
Alucobond,
transport)

10 mp | 12,76 190,11 | 2.425,86 | 176,81 | 2.256,10 | 50,16 | 640,04 | 5.322,00

o

Comentarii

Calcule

TOTAL

tucrdri in 50.707,73 23.168,11 4.041,96 77.917,81
regie
proprie

Note:
1. Deviz intocmit pe baza costurilor din “Serii de preturi pentru lucrdri si elemente de constructii si de instalatii”

aferente datei devizului intocmite de ing.Corneliu Schiopu pentru aplicatia Kost Wizz
2. Creat cu aplicatia Kost Wizz - www.kostwizz.ro - program inregistrat in Registrul National al Programelor pentru

Calculator
3. Recapitulatia este calculati pe baza datelor furnizate de utilizator




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Nr.cerere 55610
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_ANCJ"I EXTRAS D‘E CARTE FUNC!ARA Cod verificare
\l'l\ll\ \.um TN PENTRU INFORMARE 00141424

et n
RTINS o s

Carte Funciara Nr. 68326 Deva

A. Partea 1. Descrierea imobiiului

Nr. CF vechi:5182/4C/n
Nr. cadastral vechi:4671
TEREN Intravilan Nr. topografic:1000/x./n

Adresa: Loc. Deva, Jud. Hunedoara

iérrt Nr. §§§§§f§?i‘c Nrl suprafate* (mp) Observatii / Referinge
Al 68326 38 ‘
Constructii
; Nr cadastral . " L
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
Al 68326-C1 Loc. Deva, Jud. Hunedoara Nr. niveluri:2; S, construita la sol:28 mp; 5. construita
desfasurata:47.61 mp; spatiu comercial, cu regim de
inaltime P _si P+1
P . Nr. niveluri:1; S. construita la sol:10 mp; S. construita
AL.2 68326-C2 Loc. Deva, jud. Hunedoara desfasurata:10 mp. SCARA ACCES ETA|
B. Partea li. Proprietari si acte
l Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
i
7318/ 02/05/2007
‘Autorizatie De Constructie Pentru Executari De Lucrari nr. 125/9086/1104/2006;
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l ;
: actuala 1/1
1) TURLA MIHALI MIRCEA

| 2) TURLA DIANA

152 42/ 14/11/2022

1
i
4

‘Act Normativ_nr. HG nr.1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI Act Administrativ nr.

1109290, din 07/11/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA;

B84 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala’ Al
. 171 i

1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat

“:5@?0 J07/12/2023

1
i

Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR 124852, din 27/11/2023 emis de PRIMARIA DEVA; Act Admm'stratlv
inr. CERTIFICAT FISCAL NR 128585, din 28/11/2023 emis de PRIMARIA DEVA: Inscris Sub Semnatura Privata.

inr. MEMORIU - REFERAT COMPLETARE, din 10/01/2024 emis de Ciobanu Vasﬂe

' BG Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, co’ca Al.2
: .actuala 1/1 ;
P 1) TURLA MIHAL MﬂRCEA
1 2) TURLA DIANA
C. Partea . SARCINI
Tnscn ars mvmfi dezmerﬁ’t)réhixnlte!e drepfﬂltn de propnetate, dreptun reale Referinte
de garantie si sarcini »

9693 / 10/11/2005

Lt

Contract De Concesiune nr. 27/2005;
é Cl lntahutare drept de CONCESIUNE

T1) TURLA MIHAL MIRCEA
' 2) TURLA DIANA

Al

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 5192/40/n)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 68326 Comuna/Oras/Municip‘iu.

Anexa Nr. 1 La Partea |

'\‘.

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
68326 38

R

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

79709

)

Date referiteare {a teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . . 3 i i
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| eurti Ipp 38 - - )
constructii
Date referitoare la constructii
) . Destinatie Situatie feri
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:28 mp; 5. construita
Al.l 68326-C1 induétriale si 28 Cu acte desfasurata:47:61 mp;  spatiu comercial, cu
edilitare regim de inaltime P si P+1
68326-C2 constructii anexa 10 C t S. construita la sol:10 mp; S. construita
Al2 : U acte]yesfasurata;10__mp;  SCARA _ACCES ETA|

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 68326 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Lungirne Segmente
1) Valorile fungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ (m)

1 2 2.893

2 3 0.831

3 4 2.456

4 5 3.619

6 3.316

6 7 0.24

7 8 1.813

8 9 1.638

9 10 2.305

10, 11 1.014

! 11 12 0.246
2 13 1.291
13 14 0.974

ﬁ 14| 15 0.966
L 15 16 3.908
: 161 1 2.457

# [ungimite segmentelor sunt determinate tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
sk igtangs dintre puncte este formatd din segmente curnulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

birou.
Prezentu! extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se siing drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.
S-a achitat tariful de 142 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.30/05-12-2023 in suma de 142, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 261.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
11-01-2024 RAMCNA STOICA

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii NI 677/2001. Pagina 3 din 3
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{hitps:/ /www.obtro/cont/7ref{ 0] parains]

- Adaugs
O Messjel/myaccount/ ) Q- fanunturi= . Comugmgfmxux{mr?mom@ﬁfﬁfofenixzfproprtecar- mmg {/adding?
0 salvate/searchi/} tEu sau-vand-spati cial-bid-iultu-maniu-deva nou bsw=adpage..
IDhISDL htmi8ref] ][ action]=redirector8ref{ 0| method]=index]
Q Ce anume caugi? © Toatsjara Cautare Q

Publiciate
< {napol Pagine princlpalé {71/ imabiliare [ /mobifiate/l / Birouri - 3 j jliare/birouri-snatii ri-spatik fe/he aviudet/] / Brour - Soati
cotnetciale - Deva | /impbillare /blrouri-spati-comerciale/deva/l
rRIVAT (O
Mihai
Pe OLX din lenuatie 2014
Activ pe 21 februarle 2024
{/ofertefuser/kNuf/}
Trimite mesaj
[ Suna vanzatorul J
Mai mufte anuniuri ale acestui vanzator )
{/oferte/user/kNuf/}
LOCALITATE
Deva,
Hunedoara
G e BR#E
©y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
postat azifa 1228 O Acest anunt a fost publicat de céitre un vanzétor privat,
Ca urmare, leglie privind drepturiie consumatorilor nu se
PROPRIETAR inchiriez sau vand spatiu cormercial bld iuliu Maniu Deva ) T
Aratd mal multe \V
649 € prefui e negociabil
{/PURCHASE/REFRESH/PROVIDER/?AD- Publict
[~] nomovsAzA%T::::A:;" :ﬁ:‘;ﬁxﬁ:gﬁ;ﬁ: © REACTUALIZEAZAID=2584126418PRODUCT-
- ID=PUSHUP&BS=ADPAGE.PUSHUP}
( I - s
Persoana fizica | Vanzare/inchiriere: Inchiriere | | Suprafalta utila: 48 m®
DESCRIERE

inchirez pe termen LUNG spatiu comercial in Deva, bid. juliu Maniu {fostul Atlassib). Toate actele la 21 Toate utilitatile,
zond bund. Se oferd contract pentru suma integrald. Se pot efectua anumite amenajarl in funciie de dorintele noului
chirias. Este §i posibilitatea de vanzare la preful FIX de 70000 €. CF curat, acte la zi.

1D: 256412641 Vizualizéri: 1006 B Raporteazd

Publicitate

Publicitates




storia =

[ ¢ Tnapoi la list3 ] Spatii comerciale de Tnchiriat » Birouri de inchiriat > Hunedoara » Deva » Spatiu Comercial 65 mp Deva Bd

Spatiu Comercial 65 mp Deva Bdul luliu Maniu

@ Deva, Hunedoara

650 € Ol co L o)

10 €/m2
Bropune un pret
Prezentare generala
®y Suprafatd utild 65 m?
Destinatia proprietatii birouri, restaurant, magazin, servicii
2 Etaj parter
& Tip cladire bloc
»  Stare gata de utilizare
& Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii
Liberdela Cere informatii
Descriere

ImobiHunedoara are placerea de a va prezenta in vederea inchirierii un spatiu comercial de 65 mp, situat pe Bdul luliu Maniu, Deva

Spatiul este prevazut cu apa, canalizare, curent, centrala pe gaz, baie si spatiu de birou la etaj, 2 cai de acces in incinta spatiului,

Pretul chiriei este de 650 Euro + o chirie avans + 50% din prima luna comision pentru agetia imobiliara.




Statiul se va preda viitorului chirias in conditii optime de utilizare, in acest moment fiind Ia stadiul de reimprostareal

Pentru detalii suplimentare si vizionare va stam la dispotie cu placere!

Vrei sd monitorizezi proprietiti similare?

Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferts.

£ Notifici-ma despre anunturi similare

Particularitati

Anul constructiei 1971

Media cablu tv, electricitate, gaz, internet, canalizare, apéa
curenta

Siguranta alarma

Informatii suplimentare aer conditionat, acces asfaltat, mobilier, incilzire,
vitrind

Harta

Anunturi similare ®




AGENTIA IMOBILIARA "OVIDIU" DEVA_

e Vanzari
Garsoniere
Apartamente 2 camere

Apartamente 3 camere
Apartamente 4 camere
Case Deva
Case imprejurimi
Terenuri Deva
Terenuri imprejurimi
Spatii comerciale

o (araje
e Inchirieri

o Carsoniere si apartament

o 0 0 0 0 0 ¢ o

o Lase
o Spatii comerciale
o (araje
Schimburi
.ont

Comisioane

L 3

®

Adaugd la Favoriie m g

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona ultracentrala (aproape de Primarie), suprafata utila 100 mp, compus din: sala, birou, doua bai si
bucatarie. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam termopan, centrala termica, instalatie de aer conditionat, gresie, faianta, parchet,
amenajat modern. Pret: 1000 euro/ luna usor NEGOCIABIL + garantie + Comision Agentia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru

dia Suna acum !

chirias. Tel: 0724 293226. Mai multe detalii pe www. apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.




e Vanzari
Apartamente 2 camere
Apartamente 3 camere
Apartamente 4 camere
Case Deva
Case imprejurimi
Terenui Deva
Terenuri imprejurimi
Spatii comerciale
o (araje

e Inchirieri

o Garsoniere si apartamente

o (ase

o Spatii comerciale

o Garaje
Schimburi

Lontact

0O ¢ ¢ 0 0 0 0 0 ©

e

-

ormisioans

&

Adaugh o Favorie mg

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona 1 Decembrie (Ultracentral), suprafata utila 50 mp, vitrina de 3,2 metri liniari, compus din sala in
forma de L (se poate imparti in 2 incaperi), magazie, baie de servici si pod amenajat pentru depozitare de 20 mp. Utilitati: incalzire cu
convector pe gaz, tamplarie PVC cu geam termopan, gresie, faianta, lavabil, amenajat. Pret: 4000 lei/luna + garantie + Comision Agentia
Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chirias. Tel: 0724 293226. Mai multe poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro sau la Agentia

Imobiliara Ovidiu Deva.
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 Publicitate

Fa-tiun caleul

< fnapol Pagina principal 1/1 / Imoblliare {imobillare/) / Birouri - Spatii ¢ igle { liare/birourt-spatl e/l / Birourt - Spatii comerciale - t ! i ik sudet/] / Blrourl - Spati
comerciste - Deva {fimobilare/birour-spatitcomerdiale/deval

PRIVAT (D

22 Mariana

& Pe OLX din septembtie 2017
Activ pe 15 februarie 2024

{/oterte/user/2iRIX/}

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator »
(/oferte/user/2tRIX/}

e

LOCALITATE

© Deva,

Hunedoara

R
€

DREPTURILE CONSUMATORILOR

& T
Postat 03 martie 2024 Q? Acest anunt a fost publicat de cltre un v nzétor priva

Ca urmare, leglle privind drepturile consumatoriior nu se

Inchiriez spatiu comercial
Aratd mai muite \V

450 €

{/PURCHASE/REFRESH/PROVIDER/PAD~ Publicitate
C REACTUALIZEAZAID=258178147&PRODUCT-
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_PUSHUP]

{/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/?AD-

n PROMOVEAZAIB=253l‘IBHT&BS-ADPAGE_PROMOTE]

-
{ Persoana fizica I Suprafata utila: 50 m? |

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial in Deva, ultracentral, pentru birourt sau alte activitati, suprafata 50mp. renovat, compus din
hol, 2 birourl, grup sanitar, centrala termica.

1D: 258178147 Vigualizie: 380 {2 Raporteazé

Publicitate




Inchiriere Spatiu Comercial Destinatii Variate Deva-85mp

@ Deva, Hunedoara

7 000 RON

17 €/m?

Propune un preg

Prezentare generald

®, Suprafata utila
Destinatia proprietatii
Etaj
Tip cladire
Stare

& Tip vanzator

Vizionare la distanta

Liber de la

Descriere

Spatiu situat in Deva, zona Miotita, potrivit pentru cabinet medical, stomatologic, veterinar, farmacie, kinetoterapie, birouri sau salon.

Caracteristici:

3incaperi

Sala mare de asteptare

85 m?

Cere informatii
Cere informatil
Cere informati
Cere informatii
agentie

Cere informatii

Cere informatii




2 bai

Dressing

Dotat cu sistem de supraveghere video si alarma
Aer conditionat

Tavane antifonate

Suprafata utild: 85 mp

Pentru mai multe informatii, va rugdm sa ne contactati.

Vrei 53 monitorizezi proprietati similare?

Activeazd notificdrile si nu plerde nicio oferta.

£ Notifici-ma despre anunturi similare

Particularitati

Harta

ConhatmMi ey
Qeauz}wk ¥ Ao
0o no @a‘aé{m Mk a




