ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

privind insusirea Raportului de evaluare intocmit de evalua torul autorizat, membru ANEVAR, pentru
inchirierea unui teren intravilan in suprafaia totald de 13024 mp, a unor constructif
industriale/administrative in suprafals desfasurata totald de 729 mp si birouri administrative in
suprafatd desfiguratd totald de 544 mp, situate in municipiul Deva, str. Depozitelor, nr. 14, judetul
Hunedoara

Analizind temeiurile juridice, respectiv:

Art.45 alin.1 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Art.29 alin.1 lit”a” din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Art.87 alin5, art.129 alin.2 lit"d", alin.7 lit"n", alin.14 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

Tinand cont de:

Procesul verbal de evaluare a oportunititii achizitiondrii si/sau inchirierii de imobile nr.24/2022,
inregistrat la sediul Primdriei municipiului Deva nr.128582/22.12.2022,

Luand act de:

Proiectul de hotirare nr.264/2023, Referatul de aprobare nr.264/2023 prezentat de Primarul
municipiutui Deva, domnul Nicolae-Florin Oancea, prin care se propune insusirea Raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, membru ANEVAR, pentru inchirierea unui teren intravilan
n suprafata totald de 13024 mp, a unor constyuctit industriale/administrative in suprafata desfasurata
totald de 729 mp si birouri administrative in suprafata desfasurata totald de 544 mp, situate in
municipiui Deva, str. Depozitelor, nr.14, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.6101 4/09.06.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.11 62/82281/14.06.2023, avizul Comisiei de studii,
prognoze economice-sociale, buget-finante nr.866/82285/14.06.2023, precum si de avizul Comisiei de
organizare §i dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice s de arhitectura
nr.1008/82282/14.06.2023,

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) i alin. (3} lit. g) coroborat cu art, 196 alin. (1) lit. 3) din Ordonanta
de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu madificarile si completarile
ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedinta extraordinara, adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Isi Insuseste Raportul de evaluare pentru inchirierea unui teren intravilan in suprafata totala de



13024 mp, a unor constructii industriale/administrative Tn suprafata desfasuratd totald de 729 mp, si
birouri administrative in suprafatd desfasurata totala de 544 mp, situate In municipiul Deva,
str.Depozitelor, nr.14, judetul Hunedoara, inscrise in C.F. 80392 Deva si C.F. 80378 Deva, intocmit de catre
societatea Game Eval Invest S.R.L. Deva, evaluator autorizat ANEVAR, domnul Sendroni Mihai, inregistrat
la sediul Primariei municipiuiui Deva sub nr.55391/23.05.2023, potrivit Anexei care face parte integranta

din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba negocierea in vederea inchirierii terenului intravilan in suprafata totala de 13024 mp,
compus din: teren intravilan Tn suprafatd de 12622 mp, inscris in CF nr.80392, avand categoria curti
constructii ~ 9437 mp si arabil - 3.185 mp, si teren intravilan in suprafata de 402 mp, inscris in CF
nr.80378, precum si In vederea inchirierii unor constructii industriale/administrative Tn suprafata totala de
729 mp, inscrise in C.F. 80392 Deva, si birouri administrative in suprafatd desfasuratd de 544 mp, inscrise
in C.E. 80378 Deva, situate in municipiul Deva, str.Depozitelor, nr.14, judeful Hunedoara, aflate in
proprietatea societatii 5.C. METAL AUTOCOM 5.A.

Art.3, - Pretul de pornire al negocierii in vederea inchirierii imobilelor inscrise in C.F. 80392 Deva si C.F.
80378 Deva este de:

- pentru teren intravilan in suprafata totald de 13.024 mp valoarea este de 3,5 lei/mp/luna, la care se
adaugd T.VA,;

- pentru constructii industriale/depozitare in suprafata de 729 mp valoarea este de 14,80 lei/mp/luna, la
care se adauga TV.A;

- pentru birouri administrative in suprafata desfasurata de 544 mp, valoarea este de 17,28 lei/mp/luna, la
care se adaugd T.V.A,

Art.4. -Imobilul mentionat la art.1 va fi utilizat pentru relocarea Serviciului public de intretinere si
gospodarire municipald Deva.

Art.5. - Dupa negociere se aprobd pretul chiriei prin hotarare de consiliu local si va fi suportat din bugetut
general al municipiului Deva pentru anul 2023.

Art.6. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se Incredinteaza Directia administrarea domeniului
public si privat, prin Serviciul administrarea domeniului public si privat si Directia economica.

Art.7. - Prezenta hotirdre poate fi atacatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr.554/2004, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Art.8. - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Directiei economice;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;

- Directiel administrarea domeniului public si privat.

PRESEDINTH OE SEDINTA, CONTRASEMNATA PENTRU LEGALITATE:
Ovidiu-Galtiel lIORGA SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
S Florina-Doris ‘(IﬁIRIN

Ve
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.RL. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip — teren intravilan avind categoria de
folosintd curti constructii si arabil, in suprafata totald de 13.024 mp, constructiile industriale si
administrative: magazie, atelier, vestiar, hald reparatii, statie carburanti, casd poartd si birouri
administrative.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: METAL AUTOCOM SA

Utilizator desemnat: Primdria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Judetul Hunedoara

Data inspectiei: 15.05.2023

Data evatuarii; 15.05.2023

Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piatd privind inchirierea terenului intravilan si a constructiilor.
Tipul valorii estimate: Valoarea de piatd a chiriilor proprietatilor subiect.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptut deplin de proprietate evaluat
asupra imobilelor analizate, detinute de citre METAL AUTOCOM SA. Dreptul de proprietate asupra
terenuiui intravilan si constructiilor industriate sunt inscrise in Cartea Funciard nr. 80392 Deva, nr.
cadastral 80392 si in Cartea Funciarad nr. 80378 Deva, nr. cadastral 80378.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: sunt.
Moneda in care se exprimi valoarea estimata: Opinia finald a evaluirii este prezentatd LEIl. Cursul de

valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (15.05.2023) este cel afisat de BNR, anume 4,9365

fei/euro.
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild Tn anul 2023.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild Tn anul 2023.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata a chiriilor
(fara TVA) este:

VALOARE PRIVIND INCHIRIEREA PROPRIETATIILOR ANALIZATE:
Teren intravilan ST- 13.024 mp = 3,5 lei/mp/luna
Chirie constructii industriale/depozitare = 14,80 lei/mp/lund
Chirie birouri administrative = 17,28 lei/mp/lund

fntocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
15.05.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan, constructii industriale si administrative,

inscrise in Cartea Funciard nr. 80392 Deva si Cartea Funciard nr. 80378 Deva certific, dupa cele mai

bune cunostinte ale mele, ca:

v
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 reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat In raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare;

implicarea mea Tn 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 nicio legdtura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

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

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evalu3rii bunuritor

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
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E\VAL INVESYT GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de cdtre 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 necesard pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartial3, fird si existe un conflict de interese. In procesul de evaluare nu a fost necesard

consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI {CLIENTILOR}

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea privind inchirierea
proprietdtii imobiliare, respectiv teren intravilan, constructii industriale si administrative localizate in
Municipiului Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 80392 in CF nr.
80392 Deva si nr. cadastral 80378 in CF nr. 80378 Deva, aflate in proprietatea METAL AUTOCOM SA.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Prim&ria 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 considerati client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si In nici o aitd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAT!I

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii imobiliare
Primaria Municipiului Deva prin reprezentantii legali. Orice altd persoan3 care detine o copie a acestui
raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat
al raportului de evaluare in sensul acestuia. Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in fata niciunui
tert, niciodata si in nici o altd circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARH

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard, respectiv: teren intravilan, avand
categoria de folosinta curti constructii (9.437 mp) si arabil (3.185 mp) cu o suprafat3 totald de 12.622
mp si constructii industriale: Magazie — Sd = 128 mp; Atelier — Sd = 255 mp; Vestiar — Sd = 48 mp; Hala
reparatii — Sd = 265 mp; Statie carburanti — Sd = 24 mp; Casa poarts — Sd = 9 mp, avind num3r cadastral
80392, respectiv 80392-C1, 80392-C2, 80392-C3, 80392-C4, 80392-CS, 80392-C6, intabulate in Cartea
funciard nr. 80392 a localititii Deva, si teren intravilan, avand categoria de folosinta curti constructii cu
o suprafatd de 402 mp si Birouri administrative — Sd = 544 mp, avind numdr cadastral 80378, respectiv
80378-C1, intabulate in Cartea funciard nr. 80378 a localititii Deva, conform extraselor de carte
funciara, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara.
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?VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R .. - Hunedonara

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile prezentate 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 extrasele de carte
funciar si situatia identificatd de citre evaluator. Proprietatea privata reprezintd ,"dreptul titularului de
a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
fege"(Codul Civil Romédn, art.555(1)).

Pentru proprietitiile imobiliare de tip teren intravilan si constructii industriald ce fac obiectul
prezentului raport de evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul

de proprietate:
» Extras de carte funciara nr. 80392 a localitatii Municipiului Deva;

» Extras de carte funciard nr. 80378 a localitatii Municipiului Deva;
> Planuri de amplasament si delimitate a imobilului.
» Planuri cadastrale.

3.5. MONEDA EVALUARHN
Valoarea estimatd este raportata in LEI. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =

4,9365 lei, valabil pentru data de 15.05.2023.

3.6. SCOPUL EVALUARN
Evaluarea este cerutd de cdtre Primdria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piatd a

proprietatiilor imobilare in vederea inchirierii. Aceasta evaluare nu poate fi folosité in alte scopuri si/sau
in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT{E)

Tipul valorii a inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii, de recomandirile standardului de
evaluare GEV 630 — , Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientuiui si
ale utilizatorului desemnat in legiturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietétii
imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume — estimarea chiriei de piata pentru proprietatile subiect.

Conform Standardelor de evaluare a bunurifor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmé&toarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbot(G) lo data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotérét si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdartile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere”.

Activul subiect este expus pe o piatd deschis3 si concurentiald unde participantii actioneaza in
mod liber. Valoarea de piatd este exprimata in lei. Aceasta poate fi necorespunzitoare pentru o aiti
datd, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.
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3.8. DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuatd in data de 15.05.2023 de cdtre evaluator $endroni Mihai in prezenta

reprezentantului proprietarului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectatd si fotografiatd proprietatea
evaluatd. Data evaludrii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele
de lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 15.05.2023.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITI“\‘[ILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA
Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvatad scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata. Inspectia proprietdtii a avut loc in data de
15.05.2023 si a fost realizatd de cdtre evaluatorul $endroni Mihai in prezenta reprezentatului
proprietarului cu aceastd ocazie s-au facut fotografii, au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd si au fost analizate documentele existente. in urma examindrii documentelor,
evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului cadastral, adresei postale, dar si cu ajutorul
planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicatd si limitele proprietatii precizate de acesta se
considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucdt nu intrd in atributiile
sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaluarii au fost stabiliti impreund cu clientul si au fost
mentionati in scris.
in realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectdrii datelor despre bunurile imobilare evaluate, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la:
» Extras de carte funciard nr. 80392 a localitatii Municipiului Deva;
> Extras de carte funciar nr. 80378 a localititii Municipiului Deva;
» Planuri de amplasament si delimitate a imobilului.
» Planuri cadastrale.
Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:

v inspectia proprietatiilor si zona din care fac parte proprietatiile inclusiv a cdilor de acces;

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

v interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice — vanzatori/chiriasi ai unor proprietéti imobiliare comparabile cu proprietatea
subiect supusa evaluarii;

v au fost efectuate verificiri impreun3 cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatdri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilelor si
situatia lor scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficientd pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii. La data inspectiei proprietatea era folosit3.
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3.10. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utitizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizata evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasele 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:
» Reprezentantul proprietarului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara

evaluatd (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

» Inregistriri 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 proprietiti imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

» Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind oferte/tranzactii similare;

» Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii. Dacd se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul §i care sunt detalia:e in cele ce urmeazd nu este valabili, valoarea estimati este
invalidata.
Ipoteze:

» Valoarea opinati in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod specia in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de rest ictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al ciror impact
este expres scris ca a fost lue t in considerare privind inchirierea terenului pe o pericada cuprins3
intre trei si cinci ani, conform celor declarate de citre reprezentanti. Dacad se va demonstra c3
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata
este invalida;

> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre beneficiarul lucr3rii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil} dacd nu se specifics altfel;

» Se presupune ci afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist, evaluatorul neavind competentd
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>

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 diferentd intre
scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
in privinta corectitudinii informatiilor primite.

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

Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune cd nu existd 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 expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
sd vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante {masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietétii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumd nicio responsabilitate in aceastd privint4;
Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot s3 apard in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale semnificative;

>

Pentru imobilul compus din: teren intravilan in suprafatd de 402 mp si birouri administrative P+E
inscrise in Cartea Funciard nr. 80378 Deva, nu a fost pus la dispozitia evaluatorului documente
din care sd reiese accesul la stradd. La momentul inspectiei pe langd imobilul anterior amintit
existd un drum care face legitura cu Strada Depozitelor si cu proprietatea fnscrisd in CF nr,
80392, pentru acesta nu au fost puse la dispozitie documente din care s3 reiese regimul juridic
al drumului de acces. Din declaratia reprezentantului proprietarului drum respectiv este
considerat drum public, deoarece deserveste si alte proprietiti din zona respectiva.

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

pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3 nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

pag.9




}VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.1.. - Hunedoara

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazd doar clientului si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul deciarat 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 fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului
cu specificarea formej si contextului in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiala sau integrals,
precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale. Valoarea estimata de cdtre evaluator este valabild la data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, dacd nu apar modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate. in prezenta modificirilor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluérii 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-! publica;
Estimarea chiriillor nu sunt valide pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele
specificate in raport;
Nu ne asumdm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizat adus3 raportului;
Pentru validitate este necesard semndtura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

VYV ¥V V¥V ¥

YV v

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

bunurilor si Tn conformitate cu metodologia de lucru recomandats de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din:
» SEV 100 -, Cadrul general {IVS Cadrul general)”
> SEV 101~ ,Termenii de referintd ai evaludrii {IVS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condusd in conformitate cu prevederile
» SEV 102 - ,Documentare si infoemare (VS 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 proprietétii imobiliare (IVS 400)”,
GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile”,
SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”

V VV VY
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Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii
nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $1 LOCALIZARE
in procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

LDatele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, otunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificot
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociole, 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 Primdriei 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 localitdtile componente Deva
{resedintd) si Santuhalm, 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 mérii,
pe malul sténg 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
apropriereq orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscd (indltimea lor maximd
este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Vérful Piatra Cozio
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m. La recenséméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care
5827 vorbeau maghiard ca limbd maternd, 2417 romdna si 276 germana. Dupd religie, 3393 erou
romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.Conform
recensdmdntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in
scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea
locuitoritor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%).
Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicé nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minorititi 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 documentord o cetdtii Deva
dateozd 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 Cetdatii, au fost si rimén 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 o o face accesibild tuturor varstelor: instalarea unui
telescaun si amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonotd ulterior la insistentele
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reprezentantilor Muzeului Deva). Odatd ajuns sus lGngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie 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 Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a
parcului se afld casa lui Dr. Petru Groza. in nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetatii, se
afld castelul Magna Curia, construit in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renagterii, dar
restaurdrile ulterioare i-ou addugat si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic
Magna Curia addposteste Muzeul Judetean Deva.

Amplasament imobil

3
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii, respectiv: teren intravilan,

constructii industriale si administrative, aflate in proprietatea persoanei juridice METAL AUTOCOM SA,
conform actelor juridice prezentate, nu existd sarcini asupra imobilelor descrise in extrasele de carte
funciard. Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii 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 ingradiri stabilite prin lege {...)".

METAL AUTOCOM SA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilelor
din Municipiului Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu
suprafata totald de 13.024 mp si constructiile industriale i administrative: magazie, atelier, vestiar, hala
reparatii, statie carburanti, casd poartd si birouri administrative, inscrise in Cartea Funciard nr. 80392
Deva si Cartea Funciard nr. 80378 Deva. Exista o corespondentd scriptico-fapticd 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 Extrasele de carte funciard, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Din Extrasul de carte funciard
pentru informare eliberat de BCP! Deva partea a Il-a si partea a lll-a, reiese ca dreptul de proprietate
deplin si nu este afectat de sarcini.

Plan ANCPI - CF 80392
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Plan ANCPI - CF 80378

4.3. DESCRIEREA PROPRIETI\TII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afl3 in proprietatea METAL AUTOCOM SA, situatd in

Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, jud. Hunedoara si reprezint3 un teren intravilan, constructii

industriale si administrative.
Proprietatiile sunt amplasate intr-o zond industriald a Municipiului Deva cunoscutd de zona

Depozitelor. Terenu! si constructiile au iesire la Strada Depozitelor, accesul fiind facilitat de drumurile
de acces din interiorul incintei industriale. Accesul este facil, iar proprietatiile dispun de toate utilitaile

necesare la limita: apa-canalizare, energie electrici, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale terenului intravilan:

Amplasament: zona C;

Suprafata: 12.622 mp - teren curti constructii i arabil si 402 mp —~ teren curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie industrial3;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

Utilitati: utilitdti existente (apd-canal, energie electric3, gaz).

Acces: accesul se realizeazd din Strada Depozitelor prin drumul de acces care deserveste incinta
industriala.

Deschidere: circa 43 ml la drumul de acces cu legiturs la Strada Depozitelor;
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Situatia actuald a terenului: teren construit si liber, situat in Municipiului Deva, zona cunoscuta sub

denumirea de Zona Depozitelor;

Puncte de interes: Terenul este amplasat in zona industriald a Municipiului Deva, avand o pozitie buna
fatd de principalele proprietati complementare (Dedeman, Shopping City Deva, Metro Cash&Carry,

Boromir, CT Park Deva, Arabesque).

Caracteristici ale constructiilor:

CF 80392-C1 MAGAZIE

Amplasament: zona C;

Suprafatad desfasurata: 128 mp;

Regim de inadltime: P;

An constructie: 1980.

Structura de rezistenta: structura metalica.
Inchideri: zidirie caramida si BCA.

Plangee: fara.

Invelitoarea: tabi3.

Pardoseli: pamant.

Finisajele interioare: fara.

Finisajul exterior: pereti tencuiti cu zugraveli simple, timplarie metalica.
Dotari si instalatii: nu exista.

CF 80392-C2 ATELIER

Amplasament: zona C;

Suprafata desfasurata: 255 mp;

Regim de indltime: P;

An constructie: 1980.

Structura de rezistenta: structurd metalic3.

inchideri: zidarie BCA.

Plangee: fara.

invelitoarea: tip sarpanta metalica cu invelitoare din tabl3.
Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: zugriveli simple, tAmplirie metalici.
Finisajul exterior: pereti tencuiti cu zugraveli simple, tdmplirie metalics.
Dotari si instalatii: instalatie electrica.

CF 80392-C3 VESTIAR
Amplasament: zona C;
Suprafatd desfasurati: 48 mp;
Regim de inadltime: P;
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An constructie: 1980.
Structura de rezistenta: cadre din beton armat.

Inchideri: zidérie BCA.
Plansee: beton.

Invelitoarea: tip sarpanti din lemn cu invelitoare din tigla ceramica.

Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: zugraveli simple, gresie si faianta la zona de dusuri.
Finisajul exterior: pereti tencuiti cu zugraveli simple, tdmplarie lemn cu geam simplu.
Dotaéri si instalatii: instalatie electrica, instalatie de incdlzire cu centrala termica proprie pe gaz cu

calorifere din otel.

CF 80392-C4 HALA REPARATII

Amplasament: zona C;

Suprafata desfasurata: 265 mp;

Regim de indltime: P;

An constructie: 1980.

Structura de rezistenta: cadre din beton armat.
inchideri: zidarie BCA.

Plansee: beton armat.

invelitoarea: hidroizolatie peste prefabricate.
Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: tencuieli si zugraveli simple.

Finisajul exterior: pereti partial tencuiti, zugriveli simple.

Dotari gi instalatii: instalatie electric.

CF 80392-C5 STATIE CARBURANTI
Amplasament: zona C;

Suprafata desfasurati: 24 mp;

Regim de indltime: P;

An constructie: 1980.

Structura de rezistentd: beton armat.
inchideri: ziddrie BCA.

Plansee: beton.

invelitoarea: terasi necirculabil3 peste planseu de beton.

Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: tencuieli simple.
Finisajul exterior: fara tencuieli.
Dotari si instalatii: instalatie electrica.
CF 80392-C6 CASA POARTA
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Amplasament: zona C;

Suprafatad desfiasurata: 9 mp;

Regim de indltime: P;

An constructie: 1980.

Structura de rezistenta: beton armat.

Iinchideri: zidarie caramida.

Plansee: beton.

Invelitoarea: tabii.

Pardoseli: beton.

Finisajele interioare: tencuieli si zugraveli simple.
Finisajul exterior: tencuieli si zugraveli simple.
Dotari gi instalatii: instalatie electrica.

CF 80378-C1 BIROURI ADMINISTRATIVE
Amplasament: zona C;

Suprafatd desfasurati: 544 mp;

Regim de indltime: P;

An constructie: 1985.

Structura de rezistenta: cadre din beton armat.

Inchideri: zidarie cirdmids.

Plangee: beton armat.

Invelitoarea: terasi necirculabil3 hidroizolat3.

Pardoseli: gresie pe holuri si grupurile sanitare, parchet laminat in birouri.
Finisajele interioare: zugraveli lavabile, timplirie PVC, tamplirie lemn.

Finisajul exterior: tdmplarie PVC cu geam termopan, tencuieli si zugriveli simple.
Dotari si instalatii: instalatie electricd, instalatie de inc3izire cu centrald termics proprie pe gaz cu
calorifere din otel.

4.4. ISTORICUL PROPRIET;\TII SUBIECT
Proprietatile imobiliare subiect se afld in proprietatea METAL AUTOCOM SA, conform

documentelor puse la dispozitie, dobandite prin Lege, cot3 actuald 1/1.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| VALORILE DE IMPOZITARE

Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotiréri ale
Consilivlui Local Deva. Terenul se afld in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in
subzona C.
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S. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
{analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea
proprietatii subiect {analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizari
a unei proprietiti imobiliare si, totodatd, furnizeazd informatii importante necesare aplicarii celor trei
aborddri in evaluare. O analiz3 corectd a pietei impune parcurgerea de cétre 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,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumpaérare.

SN A wN e

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare favorabild, zona industriald a Municipiului Deva.
in zon4, se afld preponderent constructii industriale. Distanta fata de proprietatile complementare este
micd. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mici. Strada fa care are
acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : ap3, energie electricd, gaze.

Imobilele sunt intabulat in Cartea Funciar3 nr. 80392 Deva si Cartea Funciar3 nr. 80378 Deva.

Tindnd cont de caracteristicile imobilelor supuse evaludrii, teren intravilan cu suprafata totals de
13.024 mp {dimensiuni, facilitate, utilitati existente), constructii industriale si administrative, precum si
de zona din care acestea sunt amplasate se poate aprecia ci proprietatea evaluati este atractivi.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specificd este cea a Municipiului Deva, dar si zona judetului Hunedoara.
Piata specificd a acestor proprietdti este cea a proprietitilor de tip teren intravilan, constructii
industriale si administrative, din zonele preponderent industriale. Caracteristicile predominante ale
proprietdtilor, enumerate anterior, sunt cele care le particularizeazi pe piat3, deci existd o corelare
intre descrierea proprietatii i analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect
este una locala i poate fi extinsa la nivelul intregului judet. Oferta de astfel de proprietati la nivelul este
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variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si de
elementele specifice pentru astfel de proprietati. Proprietatile cu o atractivitate mai mare, ce
concureazd cu proprietatiile subiect in aria de piatd au o disponibilitate curentd mica prin oferte, o

parte din ele regdsindu-se si in grila datelor de piata.

5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor libere
cu destinatie industriald, respectiv a constructiilor industriale si administrative, situate Tn Municipiului

Deva, zona Depozitelor, dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 13.024 mp, constructii industriale si

administrative, situate in Municipiul Deva, regimul acestora fiind de teren intravilan liber cu destinatie
curtii constructii si arabil, respectiv constructii industriale si edilitare, constructie administrativa si social
culturale. Accesul la proprietate se realizeazd direct din Strada Depozitelor prin drumul de acces,
topografia este pland, utilitatile disponibile sunt energie electrica, gaz, apa-canal. Utilizatorii finali sunt
persoane fizice sau juridice cu potential bdnesc care vor o afacere de tip industrial.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatiile imobiliare supuse descrierii, se afld pe Strada Depozitelor, nr. 14, a Municipiului
Deva si sunt amplasate Tn zona industriald a orasului, zona Depozitelor. Aria pietei din care fac parte
proprietatiile subiect este una local3. Zona a urcat rapid in preferintele dezvoltatorilor de tip industrial
datoritd avantajelor: acces facil, spatii mari pentru desfisurarea activitatii, acces usor la utilitati, zond
care poate deservi si accesul feroviar.

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile

Oferta terenurilor libere este variatd,  ornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in
functie de nevoile fiecdrui client. Proprietatile zu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea
subiect in aria de piatd au o disponibilitate curentd mici prin ofertele afisate. In urma analizei
preferintelor consumatorilor finali ai acestor 1ipuri terenuri se observd ci un impact pozitiv asupra
valorii proprie tdtii il pot avea: localizarea, utilits :ile existente si suprafata terenului.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect din zona analizatd (zona Depozitelor), care au suprafete a terenurilor cuprinse intre circa 3.371
mp i 8.438 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata proprietitilor imobiliare de tip industrial.

Pentru constructiile industriale si administrative oferta este variata, pornind de la preturi mai
accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecirui client. In urma analizei preferintelor
consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observd ¢i un impact pozitiv asupra valorii
proprietdtii il pot avea localizarea si suprafata constructiei. In aria pietei au fost identificati dezvoltatori
care sa construiascd imobile cu caracter industrial in zona de interes a evaludrii, constructiile
identificate consta in hale de industrial/depozitare cu diferite suprafete.
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5.3. ANALIZA CERERI
Cererea pietei reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Piata terenurilor intravilane din zonele industriale si a spatiilor industriale continua
s3 fie una a constructiilor ,built-to-suit”. Datele de piatd privind cererea din ultimii ani au ca sursd
principald rapoartele si studiile de piata ale firmelor de servicii imobiliare.

Aceste rapoarte indica o crestere a cererii in ultimii ani si segregarea cumpdrdatorilor, de reguld, in doua

categorii pentru hale productie de dimensiuni mari:

a) Societati comerciale care au acelasi obiect de activitate ca proprietatea subiect;

b) Societdti comerciale din afara judetului, care fsi deschid puncte de lucru, si doresc sd isi
mareascd capacitatea de productie/depozitare sau servicii diverse.

Disponibilitatea facilititilor din aceastd zond si accesul facil reprezintd unul din factorii
importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu construciii
industriale/administrative, care pot aduce un plus valoare proprietdtii subiect.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta micd. Strada cu acces la
proprietatea subiect este sistematizata superior, utilitdtile aferente existente pe amplasamente sunt
cele uzuale necesare: apd, energie electricd, gaze.

Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor fizice sau juridice care doresc sa dezvolte o
afacere. Cererea este in stagnare datoritd cresterii dobanzilor la creditele ipotecare si a indsprirea
acorddrii creditelor de imprumuturi.

Terenurile ocupate de cdtre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescutd pentru cumpdrari de terenuri si o cerere mai scazutd pentru inchirieri de terenuri libere.

Cererea la nivelul judetului Hunedoara este in crestere, in conditiile in care nu mai existd
personal calificat si cel mai important aspect nu mai existé fortd de muncd pentru dezvoltarea acestui
sector. Se poate observa ca, pe piata locald din zona de evaluat au fost construite in ultimii ani mari
centre de depozitare si productie, ceea ce face din zond una atractivi pentru astfel de activitati
industriale. Tn general piata imobiliard a constructiilor industriale este dominats de inchirieri, tendinta
generala a proprietarilor este de péstrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere.

Piata spatiilor de productie/depozitare la nivelul tirii a reusit sd isi mentind dinamica pe
parcursul anului anterior, datoritd factorilor externi care a influentat piata economic la nivel global,

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vénzare/inchiriere care sunt asimilabile
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Pe parcursul anilor 2022-2023, pretentiile vanzitorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta
de crestere. in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este
in crestere.

Ofertele sunt variate si putine la numar. Preturile terenurilor intravilane pornesc de la circa 29
euro/mp {cele aflate in zona periferic3 a localitatii, respectiv in vecinitatea terenurilor de tip industrial)
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si ajung fn unele cazuri la 50 de euro/mp, in functie de zona. Variatia principala a preturilor este

antrenatd de localizarea proprietatilor, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc.
Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere sunt mai putine decat cererea, fapt care determina

o piatd a vanzitorului. Negocierea preturilor la nivelul municipiului este cuprinsd intre 10-20% din

pretul de oferti al proprietatii.

Timpul de vAnzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 luni.

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate $i documentate,
privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati imobiliare de tip
industrial pe care acestea le detin in exces fatd de necesitatile lor curente de exploatare. Persoanele
fizice care se manifestd ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip constructii industriale/administrative
sunt proprietari ce au cumpdrat aceste proprietati tn ultimii ani in scopul de asi méari afacerea si de a
obtine profit. Oferta de proprietdti de tip constructii industriale/administrative pentru inchiriere se
manifesta din partea urmatorilor participanti pe piata :

a) proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchiriere;

b) proprietari care detin astfel de proprietati si doresc s3 obtind un profit prin inchirierea lor.
Ofertele de inchiriere sunt variate. Preturile proprietdtilor industriale pentru inchiriere variazd intre 3
euro/mp si 4 euro/mp, iar pentru proprietatile administrative intre 2,5 euro/mp si 5 euro/mp. Variatia
principald a preturilor este antrenata de localizarea proprietétilor, deschiderea acestora, tipul de acces,
suprafata lor, complexitate, finisaje, vechime, etc.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatd prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existent3 si
potentiala cu oferta curenta si anticipatd se observd o tendinta de crestere a cererii.

Piata achizitiilor este influentata si de sistemul de credit ipotecar si imobiliar, datoritd sciderii
dobanzilor la credite, care de fapt au impulsionat in mod cert cererea de proprietati similare,

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatid competitiva se poate
observa c3 exist3 o cerere pentru un numar mai mare de terenuri. Pietele imobiliare pot reactiona mai
flexibil la cresterea cererii decat pietele altor tipuri de proprietate imobiliard deoarece spatiile
industriale de tip hale industriale sunt mai usor de construit fati de majoritatea tipurilor de cladiri cu
finisdri mai elaborate.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliara, aceasta devenind o piatd a vanzitorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare Intr-o piatd a vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale taril,
coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar i previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionat3.
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5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

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

Proprietatiile imobiliare, subiect — teren liber si hald industriald fac parte din proprietatile ce
prezintd potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zona
industriald, zond accesibild. Cresterea cererii coroboratd cu oferta actuald ne prezintd o ratd de
absorbtie ridicata a proprietatiilor subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzdri sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piata.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectate
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
.Tipuri ale valorii”, para.140.1: ,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 utilizéri (CMBU) a unei
proprietdti imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor libere §i cea a
constructiilor industriale/administrative, compusa din teren si constructie.

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

1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;
2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteazd CMBU;
fezabilitatea financiard: se identifica utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maximd: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizirile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizic3 a utilizdrilor analizate fiind cele care
reduc substantial numérul de variante de utilizare a proprietitii imobiliare subiect. in plus fatd de cele
patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privitd din dou3 perspective:

1. utilizarea proprietatii in ipoteza c3 terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea oriciror
amenajari;

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

w

1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Obiectul evaluarii este un teren intravilan, cu deschiderea de cca. 43 mi, de forma regulats,
situat in zona industriald a Municipiului Deva, cu acces direct la drum asfaltat. Pe proprietate sunt
disponibile toate utilittile.

in realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai int3i,
utilizdrile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizici, de fezabilitate financiarj si de valoare
maxima. in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere din zond o
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parte din terenuri sunt ocupate de proprietati industriale.

in cazul de fatd, apreciem cd utilizarea rezonabild si posibild este: industriala - constructii
industriale de tip productie/depozitare sau servicii diverse. Nu se identificd niciun fel de constrangeri
care s4 afecteze regimul tehnic permis al dezvoltdrii. In cazul de fat3, singura utilizare care este fezabila

financiar, ii maximizeaza potentialul amplasamentului, este posibild fizic si permisad legal, este cea

industriala.
Ca urmare, CMBU este o proprietate industriala.

2.Cea mai buna utilizare a proprietatii construite
in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a proprietatii construite, sunt identificate, mai Tntai,

utilizdri probabile in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizicd, de fezabilitate financiara si de valoare
maxima.

Constructiile evaluate fac parte din categoria constructiilor industriale/administrative.
Caracteristicile tehnice a constructiilor amplasate pe teren, duc la concluzia ¢d nu pot avea o altd
utilizare decat cea actuald, motiv pentru care, singura utilizare probabild este cea de proprietate
industriala.

Constructiile au fost edificate in baza unor documente juridice in anul 1980-1985, ceea ce ne
demonstreazd cd este permisd legal. Nu sunt constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis
dezvoltdrii zonei, de asemenea se regisesc langd proprietitile subiect alte constructii cu aceeasi
destinatie, respectiv hale industriale, clidiri de productie sau depozitare si de servicii.

intrucat existd o singurd utilizare care este permis3 legal, posibil3 fizic, fezabil3 financiar, rezults
cd o astfel de constructie este maxim productiv. Alte utilizari {rezidential) nu ar fi posibile.

Practic, tinand cont de:

- tipul proprietatilor
- amplasarea acestora
- documentele ce atestd destinatia actuald a imobilelor si legalitatea constructiilor

Estimdrile de mai sus conduc la o maximizare a valorii pentru alternativa ca constructii
industriale si administrative. Astfel in opinia evaluatorului, cea mai bun3 alternativi posibil3 pentru
Proprietatea analizata este cea actuald, respectiv proprietate imobiliard avind destinatia de constructii
industriale si administrative.

Concluzii:

v cea mai buni utilizare a terenului evaluat este cea industriald, iar a constructiile sunt de tip hal3
industriala;

v utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;

v’ nu sunt necesare amenajiri ale terenului, constand in racorduri la retelele publice de ap3a, canalizare,
electricitate, imprejmuire si alei interioare.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI - ABORADRE PRIN PIA',I'I'\
Valoarea terenului constituie o analizd distincta, realizata inainte de aplicarea abordarii prin
piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari tradifionale ale
valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
¢ Metoda comparatiei directe;
» Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea {proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
= (Capitalizarea directa: Metoda rezidual3;
= (Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
»  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
in abordarea prin piatd se analizeaza asemadndrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale propriettii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustéri ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.
Comparatia directd este cea mai credibild metod3 de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata:
a} tehnicile cantitative:

e analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piat3 sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustdri aferente unei
singure caracteristici;

» analiza datelor secundare: o metod3 pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce nu se
refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

* analiza statistica: analiza prin inferenta statistic3 si analiza prin regresie;

* analiza costurilor: ajustérile se bazeaz3 pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

* analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piatd fara a recurge la
cuantificari,

+ analiza tendintelor: analiza bazatd pe un numdr mare de date de piat¥;

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

* interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara.
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Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urméatoarele: drepturile de proprietate transmise; conditiile
de finantare; conditiile de vanzare; cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare; conditiile de piata;
localizarea; caracteristici fizice (suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan,

deschidere); utilitati disponibile; zonarea.
Primele elemente de comparatie sunt specifice tranzactiondrii, iar urmatoarele sunt specifice

proprietatii. Tn cadrul abordarii prin piatad a fost analizata oferta de proprietdti comparabile disponibile
pentru vinzare la data evaludrii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de proprietati
comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluata de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro

etc.
Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele de vanzare, proprietarii sau

reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma discutiilor telefonice, s-a stabilit ca toate
proprietdtile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile fizice conforme cu informatiile

scriptice.
Din analiza pietei imobiliare a rezultat faptul c3, pe piata imobiliara specificd, preturile de oferte

pentru terenurile intravilane nu au suferit modificari semnificative in ultimul an.

EVALUARE TEREN PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 270.016 193.200 98.900
Suprafata- m? 13.024,00 8.438,00 4.830,00 3.371,00
Pret oferta €/m? S0 40 29
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea ajustare -8 6 -4
Pret ajustat 43 34 25
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 42,5 34,0 24,9
Conditii de finantare la piata similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 43 34 25
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 43 34 25
Conditii de piata mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 43 34 25
Cheltuieli necesare imediat dupa
vanzare nu nu nu nu
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Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat 43 34 25
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Deva str. Deva str.
Localizare De:-va str. Depozitelor fostul Depozitelor zona | Deva str, Portului
Depozitelor nr.14 .
Condor Fancurier

Ajustare 0% 0% 25%
Valoarea ajustare 0 0 6
Acces/ Vizibilitate Direct din strada Direct din strada Direct din strada Direct din strada
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
CMBU industrial industrial industrial industrial
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Utilitati
Ajustare 0% 1% 2%
Valoarea ajustare 0,000 0,503 0,601
Retea de gaze Pe proprietate Pe proprietate In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0,000 0,147 0,210
Retea de apa Pe proprietate Pe proprietate in apropiere In apropiere
Corectie £€/m? 0,000 0,063 0,090
Retea electrica Pe proprietate Pe proprietate In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0,000 0,147 0,090
Retea de canalizare Pe proprietate Pe proprietate In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0,000 0,147 0,210
Suprafata 13.024 8.438 4.830 3.371
Ajustare 0% 20% 40%
Valoarea ajustare 0 7 10
Alte gjustari cansiderat liber liber liber liber
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0

da da da
Ajustare neta 0 7 17

0% 21% 67%
ajustare bruta 0,00 7,30 16,81

0,00% 18,26% 57,30%
Pret ajustat 43 41 a2
Euro Let

Valoare adoptats 43 209,8
Valoare teren 553.520 2.732.451

Valoarea de piatd prin comparatia directd = 2.732.451 lei, respectiv 209,80 lei/mp
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7.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 105 Abordiri si metode de evaluare, parag. 20.1. — , Abordarea prin piatd oferd o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale cdror
informatii privind pretul de vinzare se cunosc.”

Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
comparatie directd sau comparatia vanzarilor este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietdti similare care au fost vandute recent

sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate.
in abordarea prin piatd se analizeaza asemdnarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor

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

Tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de
piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustdri aferente unei
singure caracteristici;

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate transmise;
conditiile de finantare; conditiile de vanzare; cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare; conditiile de
piata; localizarea; caracteristici fizice.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.

Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piaté:

a) tehnicile cantitative:

* analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piat3 sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei
singure caracteristici;

¢ analiza datelor secundare: o metod3 pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce nu
se refera direct la proprietétile imobiliare comparabile;

* analiza statisticd: analiza prin inferenta statistic si analiza prin regresie;

¢ analiza costurilor: ajustdrile se bazeaza pe indicatorii costului.

b} tehnicile calitative:

® analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fird a recurge la
cuantificari;
analiza tendintelor: analizd bazatd pe un numir mare de date de piata;
analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice proprietitii;

* interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliar3.

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

comparatiilor relative.

Proprietdtile imobiliare supuse evaluirii reprezinti urmitoarele spatii industriale/depozitare:
Magazie ~ Su = 114 mp; Atelier — Su = 221 mp; Vestiar — Su = 40 mp; Hala reparatii — Su = 224 mp; Statie
carburanti — Su = 20 mp; Casi poartd — Su = 8 mp.
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Chiria _
Tip spatiu Localizare (euro/mp) Aria inchiriatd (mp)
oferta

Spatiu industriat Deva — Strada Dorobanti 4,0 220

Spatiu industrial Deva — Strada Depozitelor 3,5 200

Spatiu industrial Deva — Strada Depozitelor 4,0 90

Spatiu industrial Deva - Strada Depozitelor 3,0 500

Elemente de Proprietatea
comparatie specifice Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
evaluatd _
proprietatii :
Chirie {€/mp) - 4,0 €/mp 3,5€/mp 4,0 €/mp 3,0 €/mp
Localizare Deva — Strada B . Deva — Strada Deva - Strada Deva — Strada
Depozitelor Deva =Dorobani) Depaozitelor Depozitelor Depozitelor

Comporabilitate superiora similara similara similard
Suprafata utild (mp) 224 220 200 90 500
Comparabilitate similar similar inferior superior
Vechime 1980 1998 1990 2005 1980-1985
Comparabilitate superior superior superior similar
Finisaje standard peste medii medii medii standard
Comparabilitate superioara superioard superioard similar
Similara 1 2 1 3
Inferipar3 0 0 1 0
Superioara 3 2 2 1
Comparabilitate superioara superioar3 superioarsd similara
globali

Din punctul de vedere al elementelor specifice tranzactionrii {conditiile de finantare, conditiile
de vinzare si conditiile pietei} toate proprietatile sunt similare, motiv pentru care nu au mai fost incluse
in grila datelor de piati. Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile prezentate intr-un
clasament relativ cu proprietatea imobiliard subiect.

. . Chirie Comparabilitate
Proprietate comparabild {euro Jmp) totals
Comparabila 1 4,0 Superioara
Comparabila 2 3,5 Superioara
Comparabila 3 4,0 Superioara
Comparabila 4 3,0 Similara

PROPRIETATEA SUBIECT

Chiria optenabild proprietétilor industriale/depozitare se afl3 sub comparabilele 1, 2 si 3. in
concluzie, chiria proprietdtii imobiliare analizate in urma utilizirii abordsrii prin piatd prin metoda

comparatiei relative este de 3 euro/mp/luni.

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii reprezint3 spatiu administrativ.
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Chiria
Tip spatiu Localizare {euro/mp) Aria inchiriata (mp}
ofertd
Spatiu administrativ Deva — Strada Dorobanti 5,0 200
Spatiu administrativ Deva - Zona Zarand 4,55 110
Spatiu administrativ Deva - Zona Santuhalm 4,5 92
Spatiu administrativ Deva — Strada Pietroasa 2,5 160
Elemente de
i
comparatie specifice Propr etatea Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
M evaluatd :
proprietatii
Chirie (€/mp) - 5,0 €/mp 4,55 €/mp 4,5 €/mp 2,5 €/mp
Localizare Deva — Strada ) Deva — Zona Deva — Zona Deva — Strada
Depozitelor Deva - Dorobanti Zarand Santuhalm Pietroasa
Comparabilitate superior superior inferior inferior
Supratata utila (mp) 453 200 110 92 160
Comparabilitate inferior inferior inferior inferior
Vechime 1985 2002 1996 2010 1980
Comparabilitate superior superior superior inferior
Finisaje Medii superioare superioare superioare medii
Comparaobilitate superioard superioara superioara similar
Similara 0 0 ¢ 1
inferioard 1 1 2 3
Supericard 3 3 2 0
Comparabilitate superioard superioara superioard Inferioar3
global3

Din punctul de vedere al elementelor specifice tranzactiondrii {conditiile de finantare, conditiile
de vanzare si conditiile pietei) toate proprietatile sunt similare, motiv pentru care nu au mai fost incluse
in grila datelor de piat3. Valorile rezultate pentru proprietitile comparabile prezentate intr-un
clasament relativ cu proprietatea imobiliard subiect.

. Chirie . Comparabilitate
Proprietate comparabila (euro/mp) totals
Comparabila 1 5,0 Superioara
Comparabila 2 4,55 Superioara
Comparabila 3 4,5 Superioara
PROPRIETATEA SUBIECT '
Comparabila 4 2,5 Inferioara

Chiria optenabild proprietatii subiect se afli intre comparabila 3 si 4. In concluzie, chiria
proprietatii imobiliare analizate in urma utilizarii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei relative

este de 3,5 euro/mp/luna.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, jindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibite, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piatd pentru evaluarea terenulut
si abordarea prin piatd ~ metoda comparatiei relative pentru stabilirea chiriei constructiilor, in cadrul
datelor de intrare au fost utilizat oferte de chirii din Municipiul Deva. Avénd in vedere scopul raportului,
aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitad in literatura de specialitate, ca o
concluzie impartiald, rezonabild, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza cdrora
evaluatorul a formulat opinia finald asupra valorii proprietatii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este fiecare abordare / metoda
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei aborari i a metodelor din cadrul abordérii se refera direct
la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.
Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului n acuratetea datelor, informatiilor
folosite Tn procedurile si tebnicile de analizd aplicate precum si n abordarile in evaluare utilizate, cu alte
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustirile aduse preturilor de vinzare a proprietatiilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului unei
abordiri in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o

anumit3 comparabild sau de o anumitd abordare,
8.1. ANALIZA REZULTATULUI $| CONCLUZIA EVALUARII

Proprietatea subiect {teren intravilan si constructii} analizatd din punct de vedere al abordarii
prin piatd, face parte dintr-o categorie de constructii unde se gdsesc proprietati
industriale/administrative in zona analizatd si n Municipiul Deva. Tn ceea ce priveste precizia
rezultatului, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin piatd s-au gdsit proprietdti comparabile, in
zona evaluat3 si in zone similare, asupra cdrora s-2 aplicat un minim de ajustari.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, valoare de piatd (fard TVA)

este:

VALOARE PRIVIND INCHIRIEREA PROPRIETATIILOR ANALIZATE:
Teren intravilan ST- 13.024 mp = 3,5 lei/mp/luna
Chirie constructii industriale/depozitare = 14,80 lei/mp/iuna
Chirie birouri administrative = 17,28 lei/mp/luni
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN, CONSTRUCTII INDUSTRIALE $1 BIROURI ADMINISTRATIVE
'DEVA, STR. DEPOZITELOR, NR. 14, JUD. HUNEDOARA

MAGAZIE-C1 - Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Jud. Hunedoara

IR
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ATELIER-C2 - Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Jud. Hunedoara
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STATIE CARBURANTI-CS - Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Jud. Hunedoara
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INCINTA - Municipiul Deva, Strada Depozitelor, nr. 14, Jud. Hunedoara
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Sl il TeE 2
Carte Funciard Nr. 80392 Devs Hﬂghﬂfﬂl il %Lﬁ ﬁmagﬁgﬂ@

Semnat : cu semnatura
electronica extinsg, cf. L
. . . . 455/2001 si elDA
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr, 14, Jud. Hunedoara

Nr. [Nr. cadastral Nr. " .
it topogra?ic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al 80392 12.622 Teren imprajmuit;
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observaiii / Referinge

Nr. topografic
ALY 80392-C1

Toc. Deva, Str Depozaitetor, Nr. 14, TR Rivelun 1, 5. construita ta sof128 mp; S. construita
tHunedoara desfasurata: 128 mp; Magazie P. Anul construdriic 1980,
Suprafata desfasurata: 128mp .
Deva, 5 Depaztelor, Nr. 14, Jud. [Nr. niveluri:I; 5. construita fa sol:255 mp; 5. construite
Hunedoara desfasurata:255 mp; Atelier P. Anul constrwriic 1930,
Suprafata desfasurata; 255mp
l.oc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 14, fud, [Nr. nvelur- 1, G, construita fa sol:48 mp; 5. construita
Hunedoara desfasurata: 48 mp;  Vestiar P. Anul construirii; 1980,
Suprafata desfasurata: 48mp
i"ac. Dava, atr Depozitelor, Nr. 12, jud. |Nr. niveluri:1: 5. construita la sol: 265 mp; S. construita
Hunedoara desfasurata:265 mp; Hala reparati P. Anul construirii:
1980. Suprafata desfasurata: 265mp
Deva, Str Depozitelor, Nr. 14, jud. [Nr. miveluri:1; 5. construita ta sol:24 mp; S. construita
Hunedoara desfasurata:24 mp; Statie carburanti. Andl construirii;
] . 1980, Suprafata desfacurata: 24mp o
Beva, Sir Depozitelor, Nr. 14, jud, [Nr. nivehni:l, 5. tonstruita Ta sob® mp, S, construita
tiunedoara desfasurata:d mp; Casa poarta P. Anul construirit: 1980,
Suprafata desfasurata; 9mp

B. Partea !. Proprietari si acte

N
N
[

[#3

AL2 s0392.c2 | Lot

AL3 80392-C3

Al.4 80392-C4

A1s5 | so3azcs | Loc

ALG | so3e2-ce |0

nscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si aite drepturi reate Referinte

17423 ] 10/04/2023 - ~ N __ ___
Aol Adminictrativ nr. 24 - Cartificat de atestare a dreptulul de proprietate asupra terenurior, din 28/05/1996
emis de Consilit! judetean Hunedoara; Act Notarial nr. aut. 865 - Cantract de vanzare-cumparare, din
02/09/2008 emis de NP Hotoiu loan; Act Notarial nr. aut. 271 - Declaratie, din 15/03/2023 emis de BIN Mane
Sigartau_Mirona; Act Normativ_nr, 834 - Hotarare, din 14/12/1991 emis de Guvernul Romaniei,
'Se deschide C.F. nr. 80392 /UAT Deva in baza prevederilor Legi nriAl, ALJ, AL2, AL3 Al4, ALS, AL
17/1996 republicata si a regulamentulul de carte funciara aprobat prini &
Bi 0.D.G al ANCP! nr. 50072023, care cuprinde imobilul cu nr. cad. 80392/
UAT Deva descris in partes |, adus din CF 67240 Deva, hr. top {3521-]
.43534)32.35-325/33 . S o o o
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala;
i1 :
1) SC METALAUTOCOM SA, Cif:2112825
GBSERVATI: pozitie franscrisé din CF 67240 [3cva, Inscrisa prin incheierea nir. 47 J7711.08.1998, incheicrea nr.
£2692/03.09.2008 e e
C. Partea lil. SARCINI . '

inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale .
d L n s Referinte
e gatantie i sarcini

——

Y TTALL, ALZ AT ALATALS, AL
G

e e b — e

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 80392 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}? Observatii / Referinte
80392 12.622
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINFARE IMOBIL

231012

SE4TY
EHE

FEIE

Date referitoare la teren

My Categorie Intra Suprafata . v T gl e
Cit | folosintd fvien (mp) Tarla Parcela Ni. topo Observatil / Referinte
1§ aurti tpal 9.437 i -
[ eonstructi B ;
. } t
2 arabil DA 3.185 | - -
Date referitoare la constructii
crt Numar Destinatie Supraf. (mp) |>tuaue Observatii / Referinte
4 conslructie prat- tmel i ridica SR o
constructii anexa S tonstdita Ja sal 128 mipy; S, construita
. : ) ) desfasurata:1zd mp; Magazie P.  Anu
ALl 80392-C1 128 Cu acte construirii; 1980,  Suprafata  desfasuwrata:
1z28mp
e PN Din acte: 5. constrita la sol-255 mp;, S, construita
. . CORSLRIC anexa 2555 {desfasurata:255 mp; Atetier P, Anul construirii:
Al.2 80392-C2 Masurata: 259 Cu actel1080. Suprafata desfasurata: 255mp
_ . onstructii ane S, construita 1a colA8 mpr S const'ru.ir.;\a
ALl.3 80392-C3 CORSHTUCKH anexa 48 Cuy acteldesfasurata: 48 mp; Vestiar P, Anulb construirii:
1980, Suprafata desfasurata: 48mp
constructi S. construita la sok265 mp; S construita
~g9. industriate si = |, Jdesfasurata:265 mp;  Hala reparatii P, Anut
A4 80392-C4 cdilitare 265 Cuacte | ongtruiniic 1980, Suprafata  desfasurata
265mp
RN & construita da  sol2d  mp;  S. conslruita
.- i H > S ;
ALS 30392-Ch constructit anexa 24 Cu acteldesfssurata:?4 mp;  Statie carburanti. Anut
construirii; 1980, Suprafsta desfasurata: 24mp

Document care  ongine difte i Caracter personal. protejate de prevederile Login e, 07772001,
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Carte Funciard Nr. 80392 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Situatie
juridica

- . Destinatie y .
t E . Supraf. sservatii sferinte
Cr Numar constructie Supraf. (imp) Qbservatii f Referinte

..

constructii anexa S. ‘mnst:r_Lllta ta coh 9 mp; _3_._cons'r.ru|ta
G Cu acte|desfasurata:d mp; Casa poarta P, Anul

ALB 80392-C6
consteuiriic 1360, Suprafats desfasuratas: 9mo

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentetor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit = {m}

1 2 11.823

2 3 52 639

3 4 15.869]

4 5 26.779

5 6 130.758

6 7 52.812

. 7 8| 29.466
} 8 9 ‘ 58.015
- 9 10 26773
10 11 © 10773

11 12 ) 1.806

) 12 13 i 31.429
""" 131 | 44559
14 15 91.324

15 16 6.489

] 6] 17 5.466
17] 18 36.593
18 1 0.635

¥ Lungimite segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotupjite la 1 milimetru.
*ex Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decst vatoarea 1 milimetru,

Certific ¢d prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

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

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021016711/10-04-2023 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 214,

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,

11-05-2023 PETRU BOGDAN TOMA

Data eliberarit,
f .l (parafa 5 semnatura} Tpaiata si semndtura)

Document » are conbine dale cu caracier personal, protejate de prevederile Legi Mr. 677/2001.
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AJ.\L}_]I EXTRAS D[Z CARTE FUNCIARA L Jl‘ 211 lfJIL
e PENTRU INFORMARE " 100131 I ’ “
Carte Funciara Nr. 80378 Deva m.ﬁﬂﬂ ‘IH rl N il N" w IE Gl

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 14, jud. Hunedoara

Nr. [Nr. cadastral Nr. " . .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 80378 402 Teren neimprejmeuit;
Coristructii

Nr cadastral .. )
Crt NF. topografic Adresa Observatii / Referinte
A1 80378-C1 T oc. Deva, Sir Depozitelor, Nr. 14, Jud. |Nr. niveluri:2; 5. construita la 50l:272 mp; 5. construita
o Hunedoara desfasurata:hdd mp; Birouri administrative P+E. Anul
i construirii: 1985, Suprafata desfasurata: 544mp
B. Partea li. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reate Referinte

17422 / 10/04/2023

AcL Admmlstratw nr. Fiscal nr. 28744, din 15/03;2023 ermq e P||mar|a Mun. Deva;

Eu Tdeschide cartea funciara nr. 80378 a UAT Oeva, in baza| AL ALL
prevederilor Legii hr. 7/1996 republicata si a regulamentului de carte
Bl ifunciara aprobat prin O.D.G al ANCPI nr. 600/2023, care cuprinde
imobilul cu nr. cad. 80378 descris in partea | a cartii funciare, care se
.|dent|ﬂ(_a cu nr. top (3521-3534)32.35-325/33 din CF nr. 67240 Deva

lintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala, AL ALl

L R B

1) SC METALAUTOCOM SA, Cl -
OBSERVATIE {provenienta din CF 67240 r)ew)

B2

C. Partea lll. SARCIN! .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie si sarcini

NUSUNT

Faginag 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 80378 Camuna/Orag/Municipiu: Deva

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp}* Qbservatii / Referinte
80378 402

¥ Suprafata este determmatd in planul de proiectie Stereo 70.

OETALH LINIARE IMOBIL

ToRAY
Date referitoare {a teren
- | Categorie [wra | Suprafaia . . . .
o fgi;ggtée e Stfm‘p)ai’ Tarta Parceld NF, topo Observatii / Referinte
1 curti I pa 402 - . )
constructis
Date referitoare la constructi
, Destinatie Situatie pe bt b
Crt Numar constructie Supraf. {(mp} juridica Observatii / Referinte
constructis 5. construita ta sol:272 myp; 5. construita
e administrative si - - . idesfasurata:544 mp:  Birousi administrative
ALl 80378-C1 cocial cuiturale 272 Luactelp ' " anut construiriic 1985.  Suprafata
' desfasurata:  544mp

Lungime Segmente
1) Vatorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e (M)
1 2 22.102

> T g

3 - - . | T %g

Document (ate contine dale cu caractae personal, peoteate de prevedediie 1egi Mo 677/2001. Paafna 2 0in 3

- epay ancpi.ra




Carte Funciara Nr. 80378 Comuna/Orag/Municipiu: Deva

Punct: Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
4 1 18.792

% Lungimile segmentelar sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite ia 1 milimetru.
+¥¢ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
hirou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting dreptunic reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legk.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021016710/10-04-2023 in suraa de 120, pentru serviciul
de publicitate imobifiard cu codul nr. 214,

Data solutionarii, Asisternt Registrator, Referent,
10-05-2023 DELIA-GEORGIANA MANZAT
Data eliberari,
o (parafa si semnatura) (parata si semnatura)
P 5
Doc untent care confine dite cu caractar persondal, prolejate de provederie Logn Nr 677/2 voi. Paging 3 din _3.
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Calcui enalll:c periru suprafata conatruita si neconstruita, 2
necesars pentru a asigura expioaiarea nommeala a consinuctie = 8
. Calcut analitic pentru su rafauconstmna st naconstnrita, X
Nr. Coordonate pehde contur | Lungimi 2 necesarz plalr‘tztm & aalpu!;a aormata & i k! Anexa 1.35
: faturi
Pct. : » rdonate pct.de contur | Lungimi i o i 3 i
Ximp | Y(m | gt Ng, | Goordonate p | e Plan de amplasament si delimitare a imobilului
25 | 487782.177 § 338075.471 6.860 Pet X {m| ¥ {m] DGi+1) Scara 1:1000
gz :J;;;;i;il gggg;?ggg f:i? 32 | 487778.254 | 330082.754 |  12.360 Nr, cadastrat Suprafata masurata a imobilului (mp} | Adresa imobilutui
31| 487774207 | 330060.768 | 6.860 33 | 487766.081 1 339084.697 | 21.400 67240 80392 112622 Loc. Deva. Str. Depozitefor, Nr, 14, Jud. Hunedoara-intravilan
26 437730‘953 435068 577 7000 34 | 487762.371 | 333073.821 12.360
. i . 30 | 487774.544 | 339071.678 5.05% - p — - vn
5(3)=48.02mp P=27.720m ca3 26 | 487775.421 | 330076.660 |  16.341 Nr. Carte Funciar Unitate Administrativ Teritorisla (UAT)
40 Ceva
s S(4)=264.5tmp P=67.520m C4 SEe
3 I 1D 62243 Caleul gnatific pentru suprafata construita si neconstruita, % §
necesara peni 2 asigura exploatarea narmala a canstnictie ] Caicul anslitic pentru suprafata construita si necanstruita, 1>
. necAsara pantn: a asiqurs axgloalaraz normsla a consinlie
Nr. | Coordonate pet.de contur | Lungirni 500
487800 _1._ : laturi Coordonate pet.d tur | Lunglmi q;
- Th oo ¢ pct.de contur
Pe 1 Ximj Yiml | ogit) + ;“{; laturi
: X[m ¥ [m i1
24 | 487782.218 | 339075.705 |  0.238 i m__| oaiy
25 [ 4B87782.177 | 339075.471 7.000 19 {1 487818.257 { 339066.262 15.000
26 | AB7780.963 | 339068.577 4.266 20 | 487803.464 | 330068.860 8.448
27 | 487780.226 | 339064 .375 22.128 21 1487802.021 | 338060.542 0.115
21 1487802,021 | 339060.542 8.445 22 | 487802.001 | 339060.429 15.001
20 { 487803 484 | 339068.860 3.054 23 | 487816.775 | 339057 831 8.560
28 | 487804.013 | 338071.868 22.130 $(1)=128.4tmp P=47.12%m c1
§(2)=254.54mp P=567.263m c2
ID 63243 i g 8 8
*x
Orum % A
A. Date referitoare 1a teren
Nr. [|Categorie de
Suprafata (m) iuni
parcelal folosinta P (me) Mentiuni
1 cC 9437
2 A 4485 Teren imprejmuit
oe Total 12622
. B, Date referitoare la constructii
L Supraf. construita -
D 75981 God | Destinatia Mentiuni
o Ja sol (mp}
487700 .-!_- 470 | c1 CA 128 Magazie P. Anul construirii: 1980. Suprafats desfasurala: 128mp
n c2 CA 255 Atefier P, Anul construirii: 1980, Suprafata desfasurata; 255mp
Caieat analitic pentty tate o ,g;;;"“ c3 CA 48 Vestiar P. Anul construirii: 1980. Suprefats desfasurata: 48mp
necesera peniny 3 asigura ﬂnlmmﬂ noimala  constnuctie c4 CIE 265 Hala reparatii P. Anul censtruirii: 1980. Suprafata desfasurata: 265mp
NE Coordonate pct.de contur Lungm cs CA 24 Statie carburanti. Anul construirli: 1980. Suprafala desfasurata: 24mp
Pet, X iml Y ] D'a_t,‘"; Cs CA 9 Casa poarta P. Anul construiti; 1980, Suprafata desfasurata: Smp
+*
) Total 729
35 | 487738.057 1 339102.6810 6.000 S . -
uprafata totala masurata a imobilului = 12622 m
36 | 487732577 | 339107467 | 4.000 1D 75961 Suprefata din act = 12622 mp P
37 | 487734.205 | 339103.813 6.001
38 | 487790.686 [ 338106256 |  4.001 12 8lNITEhe Razvan Noracel 174232022 inspector
S(5)=24.00mp P=20.002m c5 Razvan-br Rz;;ihcalegona B
=
cooraomate ot d N NOFOCQIDE§M °RO-HD-F:Nr.0002 Contirm introducarea imobilului in baza de date integrata
00| nale .de conuir 1¢ 3 o H
NE. p o 1 Ten B¢ nfirmosieuitarea masuratoritar Ia teren, si afribuirea numarului cadastral
Pet, X {m} Y {m] D(i.i+1} core Sfitudinesointocmini documentatiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu reaiitatea din teren Semnatura si parafa
30 | 487712.762 | 332009.707 3.500 Ly = ura Muresar
a0 | 487700932 { 330101856 | 2.520 Laura Muresan o3t o
411487709.414 | 339098.770 3.500 Semnatura si stampila Data ...
42 | 487711.244 | 338007.711 2.580 g g Stampila BCPL
$(6)=9.03mp P=12,159m Cé a ES Data: 08.03.2023
Sl g s 467600




Anexa 1.35

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobitutui (mp} | Adresa imobiiutui
87240 402 Loc. Deva, Str. Depoziteter, Nr 14, Jud. Hunedoara-iriravilan
Nr. Carte Funciara Unitate Administrativ Teritoriata (UAT)
67240 Deva
Q
Te}
B
487850 M 487850 §
ID 63243
4
i
3
e péEnlie supmtals constnatz 1 acecisuag,
3 PenifL s 53uld S plostaned nonmals a canstuchie
nr | Goardonate pet de contur Lungien
) faturi 3 75961
per X [m) ¥ [ D01 01 07596
5| 487043000 | 333165 365 | 15400 | 15 53243
6 {487524.903 | 329168 669 | 34799 E:
7 1487822.251 | 338164 110 15400
§ | 487840 352 1 239150.806 14789
S{1:=272.31mp P=66.399m C1 ’7’/@/’?:// k
2 HLoom
1D 63243
Q
3]
(o))
™M)
)
A. Date referitoare ta teren
Nr. |Categorie de o
. Suprafata (mp} Mentiuni
parcelal folosinta
402 . o
L ce 0 Teren neimprejmuit
Total 402
B. Date referitoare la constructi
. ~ . { Supraf. construta _—
Cod Destinatia Mentiuni
ta sol (mp)
4 CAS 272 Rirouri administrative P+£. Al construini: 1985, Suprafata desfasuraia: 544mp
Total 272
Suprafata totala masurata a imobslului = 402 mp
Suprafata din act = 402 mp
Razvansecaseaneiene Razvan Norocel Inspector
by Razvan- Categorna B Semnat digi
gital de
Norocel or ERQ-HD-FNr.0002 ZenOVia o
Qs%g 1(8 Confirm introducerea imobilufui in bag g{g"gﬁo oqggrata
Te nﬁ‘onﬁr!ﬂ-’éﬂdﬂwﬁ’ea masuiatorilor la teren, Si atribuireai;ﬂﬂ@@d Wadasiens o300

corectitudinea Tntocmirii documentatiei cadastrale

si corespondenta acesteia cu realitatea din teren _
Semnatura si parafa

Semnatura si stampila Data ...

Stampila BCPI
Data: 06.03.2023




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobif nr. cadastral 80382 / UAT Deva

»r

L Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara HUNEDOARA

a é NCPI Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Deva

eanrin ;_‘T..T\ . Deva. Calea Zarandului or. 106, cod postal 330182, judetd Hunedoara, Telefon: 0254-23.35.60, tax: 0254-

21.82.18
INrcerere T 17423
. Ziua f I{ﬂ
N S G
jbuna .04
| Anub S 202

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
imobil numar cadastral 80392 / UAT Deva
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 14, jud, Hunedoara

Comuna/Oras/Municipiu: Deva

[ Nr. cadastra

Suprafata masurat3 |

Observatii / Referinte

Lo.....B0%92

;Su'h"fa_fét;a este déféraﬁihété in planul de pro@_ctre Stex:e(_)'fo '
DEYALI LINIARE IMOBIL

17 5k

e ]
[
e

5 80392

FANG

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevededie Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobif nr. cadastral 80382 / UAT Deva

Incadrare in zona
scara 1:2000

Document care contine date Cu card _r_:['erper_sona!, pro feja__i'e de e \_/_ederiie Legii Nr. 677/2001. Pi__% gina 2 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Fun_c_:faré, imobif nr. cadastral 80392 / UAT Deva

Date referitoare ia teren

Categoria de |intra| Suprafata % ) " :
Crt folosintd vitan {op) Tarla Parceta Qbservatii / Referinte
1 ' curte constructii | DA 3.437 i
2 arabil DA 3.185 I
TOTAL: | 12.622
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " .
crt Numar constructie Supraf. (mp} juridica Observatii / Referinte B
AN ‘anstructii anexa | v L Magazie P Anul construiriic 198Q. Suprafate
AL1]  B80392-C1 ‘U nstructil anexa ¢ 128| Cu acte ! desfasurata; 128mp
i o . ' . P T Atelier PLAnul construiril: 1950 Suprafata
[\12 30392.C2 C\Jn.,"truc.tn anexa 255 Cu acte desfasura_t;r_az 255r0p o
- truch N “Viestiar P Anul construirii: 1980, Suprafata
AL3 | 80392.C3 constructii anex 48. Cu acte desfasurata: 48mp
} I constructii industriate . . . | Flata reparafii P. Anul construirii: 1980. Suprafata
.{:\1_4 $0392-C4 s edilitare 3 2B5| Cu acte desfasurata: 265mp .
_ . e aretruetii ' . TTlStatie carbsiranti. Anul construérii: 1980, Suprafata
AlS 80392-C5 con trhuctn anexa 241 Cu acte i desfasurata: 24mp: o
e uckii P {45a poarta P. Andl constryirii: 1380, Suprafata
ALL6 §0392.C6 constructii anexa i S| Cuy acte desfasurata: Smp
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor seamentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ¢ {m)
1 2 11.823
2 3 52.539
3 4 15.868
4 5 26.779
5 6 30.758
6 7 52.812
7 8 29.466
8 9 28.015
. 9 10 26773
10! 11 ) 10.773
11 12 1.806
12 13 31.429
13 14 44 559
14 15 - 91.324
15 18 6.489
el A7 .466
_____ 17 18 36.593
18 1 0.635

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

# Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mic decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& informatiite din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCPI HUNEDOARA la data: 20-04-20273

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ukerioare, in conditiile Legii cadastrultui si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Document care contine dale cu caracter personal, protejate de prevederiie Leqi Nt 67772001,

Consilier/Inspector de specialitate,

LAURA MURESAN

Pagina 3 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imob_r'f nr. cadastral 80378 / UAT Devg

mr’ ,
Iz Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréa HUNEDOARA
EiyA"sLCPl Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva
P ..L\ wnme. . Deva, Catea Zaranduatui nr. 106, cnd nastal 330182, judetul Hunedoara, Telefon: 0254-23.35.60. Fax: 0254-
PR S 21.62.18
Nrcerere | 17422
Zea 4 10
luna e O
VAl 202
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 80378 / UAT Deva
TEREN Intravitan
Adresa: Loc. Deva, Str Depozitelor, Nr. 14, jud, Hunedoara Coruna/Qrag/Municipiu. Deva
Nr. cadastral | Suprafata masurata | Observatii / Referinte
ooo_.Bays a2 D - _ _
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL.
FE9]

Document care confme date cu caracter personal, protejate de prevederde Legit Nr. 67772001, _ Pagina 1 din 3




Ex[‘_(as de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. ca__dastra{ 803 78 / UAT Deva

fncadrare in zona
scara 1:500

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3




Date referitoare la teren

Categoria de |[inta [ Suprafata = .. .
Crt folosints vilan (rp) Tarta Parcela Observatii / Referinte
1 | curti caonstructi | DA AD2
TOTAL: 402
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructis . . . . L .
- . T T . . ) Birouri agministrative P+E. Anul canstruirii- 1385,
Al1 80378-C1 adnurnsciiatﬂxr,f;gl social 272| Cu acte Suprafata desfasurata: S44mp

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor seqmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ¢ {m)
13 2 ) 22.102
2 3 17.729
| 3 4 21.968
4 1 18.792

ectie Stereo 70 st sunt rotunjite la 1 milimetru.

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de proi

*¥¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢ informatille din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPI HUNEDOARA la data: 18-04-2023

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in con
publicitdtii imobitiare nr. 7/1996, republicata.

ditiile Legii cadastrului s

Consilier/Inspector de specialitate,

ZENOVIA LOBONT

Pagina 3 din 3




storla @w

¢ inapoiia list3 Depozite de inchiriat » Hunedoara > Deva > Hala str. Dorchantilor , suprafata u

i ”'}u}nn !

i

900 €

4 €/m2

Propune un pret

Prezentare generald

%y Suprafatd construitd 220 m?
Tip proprietate CEC BT

s Suprafatd utila 220 m?
Numar locuri de parcare Lose i

Supratata teren (m?)

» Stare

Vizionare |a distanta

B Tip vanzator




Descriere

Haia str. Dorobantilor , suprafata utila 220mp cu toate utilitatile, pretabila pentru comert, productie sau

depozitare.Utilitati: gaz, apa, canalizare, energie electrica(trifazic).Se preteaza pentru orice tip de activitate, exista centrala

termica proprie, clima, alarma, prescum si zona de parcare.

Pret: 900 euro/luna, negociabil+avans+comision agentie

Caral Imobiliare
Sediu agentie: Deva, B-dut Decebal, bl. 15, parter

Telefon: 0723 698241, 0729 034836.casedeva.ro

Particularitati

Al consiiuctiel fdrainiormais

Orientare fard informati

Locatie zone comerciale, transport public

Comoditati aer conditionat, conductd de gaze
naturale, baie privata

Caracteristic fars informsatil

infrastructurd acces pentru vehicule grele, canalizare,
apa curenta

Securitate sistem de alarma

Harta




GAMA Eval Invest

S.R.L.
Hunadoara Pestdsu Mare, ar. 203A
38750972 J20/107/2018

"SPATII DE INCHIRIAT

AICI PE PLATFORMA LOGISTICA DIN
STR. DEPOZITELOR, NR. 5, DEVA
2 DEPOZITE-SUPRAFATA UTILA = 650mp-Totai=1300mp
© 1 DEPOZIT-SUPRAFATA UTILA=60mp v
1 DEPOZIT-SUPRAFATA UTILA=30mp

1 BIROU-SUPRAFATA UTILA=30mp

1 BIROU-SUPRAFAA UTILA=10mp
TELEFON: 0722 282 378 MAIL: office@president.devaro

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL
Obiectul evaluirii:

Informatii obtinute :

_ . Ay dipatan [prbicho
3 e{%« o Gelwiane L‘“‘&‘ f) P . .
ﬁfé\m\ ?Sh‘w\% WQ/E{G{Q& /CM ‘ ' J:AMW&;Z)U 515 ;M/}
C,@‘«O\\««JV(V’ M@i Y’(“' \/U’L “« /M[}% o 60“_ NV)

@ 3 e/mf )i’ff;;gf



Specificatii
1) Anwnl - SBUADA00C

Tip imobil: ProductietServicii

Denumire imobil : tala industriaia

Notite

AT G

ALTE DETALI}

Inchiriez hala incustriala su=500 mp,cu birou si
grup sanitarideal productie,depozitare, logistic,
zona industriala Deva.

Subspatii

Hala industriata
Suprafata nchiriabils:
Chirie / mp / luna:
Disponibil:

inaltime spatiu:

Botari:

Actualizsi in 19052023

Suprafata totala disponibila: 500 mp

Suprafata totala cladiri: 500 mp
Adaugé

500 mp

3EURMIp (total: 1.500 EUR/IUNE)
imediat

4£5m

Proprietati recomandate

Pentru cautarea ta it recomandam urmaioarele anunturi:

Deva, Depozitelor

P wa00op 23 ProcuctierSenvici

Deva, Zarand

Iy 295mp  B¥ Depozitare

Detalii de contact




Specificatii
D Anunt XBLABA0JY

Tip imobil: Cladire de birouri

Denunure imobil: Cladire Birouri

Notite

B feie pems s #7p 1ad oihaey F
AU Sl

ALTE DETALY

Ofer spre inchiriere cladire de birouri
P+1+2+3,cu parcare proprie,amenajata complet.
Se poate inchiriarun singur etaj in supr.de 200
mp sav toata cladirea 800 mp.

Subspatii
Ciladire birouri
Suprafatd inchiriabila:
Chirie f mp { luna:

Disponibit:

Actualizaine J20t 2002

Suprafata totala disponibiléd: 200 mp
Clasa birouri- A
Suprafats teren: 4000 mp
Adauga
CERTIFICAT ENERGETIC
Clasa encrgetica: A
200 mp

5 EURNp (total: 1,000 EUR/UNE)

imediat

Proprietati recomandate

Pentru cattarea taili recomandsm unmatoarcle anunturi:

Deva, Zarand

IL, 1300mp M Cladire mixa

¢

Huhedoara, Central

L, 22871mp B4 Cladire de birouri

Detalii de contact




Specificatii
I Anunt XBULDLG27

Tip imobil: Cenfru comercial

Denumire imohbit: spatiu comercial

Notite

AMACE S i ag

ALTE DETALH

Ofer spre inchiriere spatiu comercial ,compus
din salamare 60 mp.grup
sanitar.bucatarie.magazte (40mp).amenajat
complet,incalzire cu C.1 pe gaz,3-4 locuri de
parcare,intrare din BN7, pretabit pentru birouri .

Subspatii
Spatiu comercial
Suprafata comerciald:
Chirie /mp / uné:

Disponibil:

Actuedizal n 204 FGH3

Suprafata totala disponibila: N0 mp
Suprafata totala proprietale: 600 mp
Adauga
CERTIFICATENERGETIC
Clasa energetica: B
110 mp

4,55 EUR/mp (total: 500,5 EURAUNAE)

imediat

Propriet iti recomandate

Pentru cutarea ta ili rec smandam urmétoarate anunturi:

Deva, Piata Centrala

&, 200mp 1§ Spatiustradal

Deva, Santubalm

0. 92rmp 8 Showicom

Detalii de contact




Specificatii

1D Avarit: XEBOOADSE Aleashat 0 ¥E.0L2025
Tip imobil: Showroom  Suprafata totala disponibila: 92 mp
Denuimire imobil: Ofer deinchiriat  Suprafata totald proprietate: 92 mp
Notite
ACESUGE Comien Adauga

ALTE DETALII ALTE DETALIFPRET
Oier de inchiriat spatiu comercial. in suprafata Comision: 50%

de aproximativ 92mp, pretabit pentru orice

activitate, cu centrala termica, termopan, CERTIEICAT ENERGETIC
compus din 2incaperi, 2grupuri sanitarest un Clasa enorgetics: B

oficiu.

Subspatit

Spatiu comercial

Suprafata comercialé: S82mp
Chirte { mp 7 luna: 4.5 EURImp (total: 414 EUR/Iuna), Comisian: 50%

Disponibil: imediat

Proprietati recomandate

Pentru cautarea ta il recomand&m unmédtoarele anunturi:

500,50€ 3

Deva, Zarand Deva, Piata Centrald
&, 1o mp &4 Centrucomercial Ry 200mp  BE spotiustradal

Detalii de contact




@' -'lm.or'a'dar.IZA Adauga antint gratuit

re fa 400 €

Propriglar verifical

{2 Listnbue

2
160 m?

Spaltii industriale

itiv) poate fi utilizat ca si birouri sau spatiu
- centfrala termica - partial mobilat. Zona

Vezi mai multe spatii comerciale de inchiriat cu 2 camere in Deva
Adresa

Petroasa 9A
Hartd

45°52'37.4°N 22°54'46.9"E e

Aloea Pacii, Deva

Aligati barta radnid

Huotel Daves

Mo Shopping Cenler i}

CMANCIL
GaJpu

e,

Casune 7 ;




GAMA Eval iﬁi}-ést —

Hunedoara

38760972 email: gamaevalinvest@gmail.com

NOTA DE ESTIMARE TELEFONICA A PRETULUI

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL

Nr.telefon: O % g 65 8.249 8
Obiectul evaluirii: /)_&‘QQ’N [ N%\//(,A’\/ ACVA— 29N b@?@’t@&

oo ot ¢ e e dose (uhauntoe G aprfe
01181758,««4?’1??)%/)}1011 Vauw&[fali@ /M«/O

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL

Nr.telefon: 0%26 ;} g/‘zé 57
Obiectul evaluirii: léﬂﬁ\l INW L. \./ 'ib@'\/ 20N & bC?OZIm@ﬂ
Informatii obfinute : S L I ,@fo’\\kw AUUU/\ \N\r}”[ o\ &W\

mﬁm%h e 4.9 wﬁ;&ﬁWf cle 40 M/M/’
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AGENTIA IHOBILIARA "OVIDIL™ DEVA

¢ Acasa ;
. VanZﬂl’(:l‘ . ﬂuq '3al[{£u’m( Q_D&'b
o (jarsonicic - -

Apartamente 2 camere dM o&‘,.&i p(( q’diuf\.— COHI\WM hea T
Apartamente 3 camere “ coudlttn ¢ P -
Aparlamente 4 camere '
Case Deva
Case imprejurini
Terenuri Deva
Terenuri imprejurimi
Spatii comerciale

o (araje &
Inchirieri

o (Garsonlere 51 apartamente

o Lase

o Spatii comerciale

o Garajc
e Schimburi
Contact
Comisioanc

©C G 0O 0 0 O 0 O

Acdaagd 1o Favorite

Vand teren intravilan in Deva, zona Portului (zona industriala), suprafata totala 3371 mp, deschidere la strada
de 22,4 metri liniari, utilitaii (apa, gaz, curent, canafizare), la aproximativ 50 metri de teren. Pret: 98 900
euro neg. Tel: 0724 293226. Mai multe poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro sau ia Agentia Imobiliara
Ovidiu Deva,




