ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr.327 din 27.07.2023

privind vénzarea prin negociere directs a unui teren in suprafata de 78 mp, inscris in CF nr. 67950,
proprietatea privatd a municipiului Deva, Calea Zarandului, nr.17, judetul Hunedoara

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.129 alin.2 lit."c” si alin.6 lit."b", art.363 alin.6, precum si art.364 alin.1 din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tindnd cont de:

Verificarile efectuate de cdtre Serviciul cadastru, fond funciar, in urma cdrora, conform adresei
nr.49807/13.05.2022, se adevereste c3 terenul in suprafatd masuratd de 78 mp, situat in intravilan,
localitatea Deva, Calea Zarandului, nr.17, inscris tn C.F. nr. 67950 Deva, cu id 67950, este identificat
pe harta de carte funciard veche cu nr. topo vechi 1283/1, si nu a facut obiectul legilor proprietatii -
Legea nr.18/1991, Legea nr.10/2001, Legea nr.169/1997, Legea nr.1/2000, Legea nr.247/2005,

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

Ludnd act de:

Proiectul de hotdrdre nr.329/2023, Referatul de aprobare nr.329/2023 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotdrari privind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafata de 78 mp,
inscris in CF nr.67950, proprietatea privatd a municipiului Deva, situat n Deva, Calea Zarandului,
nr.17, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.75802/19.07.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agriculturd nr.1219/82281/26.07.2023, avizul Comisiei de studii,
prognoze economico-sociale, buget-finante nr.915/82285/26.07.2023, precum si de avizul Comisiei de
organizare si dezvoltare urbanistica, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrdrilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.1066/82282/26.07.2023,

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedintd ordinara, adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare nr.5222/17.01.2023, al terenului in suprafata de 78 mp,
intocmit de catre evaluator autorizat doamnul Sendroni Mihai - S.C. GAMA EVAL INVEST S.R.L, membru

ANEVAR, prezentat in Anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.




Art.2. - Aprobad vanzarea prin negociere directa cu S.C. INTER CLASS S.R.L, a terenului in suprafata de 78
mp, situat in municipiul Deva, Calea Zarandului, nr.17, judetul Hunedoara, inscris in CF nr.67950 Deva, nr.

cadastral 67950, aflat in proprietatea privatd a municipiului Deva.

Art.3. - Pretul de pornire a negocierii este de 64.011,95 lei, respectiv 820,66 lei/mp, la care se adauga
TV.A.

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

Art.5. - In cazul in care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitati si este necesara interventia la
aceste retele, proprietarul va permite institutiilor abilitate sa realizeze aceasta interventie, in mod gratuit,
reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind in sarcina proprietarului.

Art.6. - Imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea contractului de vanzare-cumparare.

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

Art.8. - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri se Tmputerniceste Serviciul administrarea
domeniului public si privat.

Art. 9. - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;
- Serviciului financiar, contabilitate;

- S.C. INTER CLASS S.R.L.

PRESEDINTE DE SEDINTA, . CONTRASEMNATA PENTRU LEGALITATE:
Aurica LASCONI SEGRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,

Florina-DorisVleblN
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BRI INVESY GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip — teren intravilan avand categoria de
folosinta curti constructii, in suprafata totald de 78 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Calea Zarandului, nr. 17, Judetul Hunedoara.

Data inspectiei: 12.01.2023

Data evaluarii: 12.01.2023

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului
este Thscris in Cartea Funciara nr. 67950 Deva, nr. cadastral 67950 din 08.11.2022.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2023.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, valoare de piatad (firad
TVA) estimata prin abordarea prin venit este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
49.363 lei (632,86 lei/mp)

Tntocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR

12.01.2023
N4, Valghh STy
oy ot pag.3




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

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan, inscris in Cartea Funciara nr. 67950 Deva

din 08.11.2022 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

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

v’ analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este Tn niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

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

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

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

v" onorariul plitit de citre client nu are nicio legiturs cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

v analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

lucrari;

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

v la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaludrii bunurilor
imobile;

AN

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
12.01.2023 “’) i\ .

ez U‘;\{%&& AT
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

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

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartiald, fird s existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesard
consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare altd natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primadria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Calea
Zarandului, nr. 17, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 67950, CF nr. 67950 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primdria Municipiului Deva in calitate de client al evalu3rii
proprietdtii imobiliare. Orice altd persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerat client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evalu3rii proprietatii imobiliare
Primdria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

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

Evaluatorul nu Tsi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodats si in nici o alt§
circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliari de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Calea Zarandului, nr. 17, judetul Hunedoara, avand o suprafata totald de 78
mp, avand numar cadastral 67950, intabulat in Cartea funciarg nr. 67950 a localitatii Municipiului Deva,
conform extrasului de carte funciard, eliberat de 0.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,
neexistdnd nicio diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte
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?VAL INEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
funciara si situatia identificata de ctre evaluator. Proprietatea privatd reprezinta ,"dreptul titularului de
a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"(Codul Civil Romdn, art.555(1)).

Pentru proprietatea imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmdtoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
» Extras de carte funciara nr. 67950 a localitatii Municipiului Deva din 08.11.2022.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportatd in lei. Conversia valorii s-a facut la cursul de 1 EUR = 4,9359

lei, valabil pentru data de 12.01.2023. Exprimarea valorii este valabild la momentul exprimarii opiniei.

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

proprietatii imobilare, respectiv teren intravilan in suprafatd totald de 78 mp, avand categoria de

folosinta curti constructii.
Aceastd evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

in prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piatd 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 valorii de piata a proprietatii imobiliare.

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

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in euro. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o altd data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3.8. DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuatd in data de 12.01.2023 de catre evaluator Sendroni Mihai in prezenta

reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectatd si fotografiata proprietatea evaluata.
Data evaludrii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de piata estimatad, este 12.01.2023.

3.9. NATURA $I AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI Sl ORICARE LIMITARI ALE

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

valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 12.01.2023 si a fost realizatd de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceastd ocazie s-au ficut 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 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 méasuratad de catre
evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. A fost fotografiata o parte mai mare din terenul
subiect deoarece nu se putea evidentia faptic limitele cu proprietatea aflata in imediata apropriere.
Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

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

> Extras de carte funciari n . 67950 a localitatii Municipiului Deva din 08.11.2022.
Documentarea necesard evall arii a avut in vedere:

v" inspectia proprietétii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cdilor de acces;

v' cercetarea pietei loca'e specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;

v’ interviuri cu reprezer tanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

V' au fost efectuate verifici impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatiri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situatia sa scriptica si fizicd, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru ¢ fectuarea evaludrii a fost suficients pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul era ocupat de un spatiu comercial in regim de
imaltime P+M.
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3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizatd evaluarea au fost:
> Informatii din Extrasul de Carte Funciar3;
» 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 clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara

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

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

Presa de specialitate;

Informatii existente pe site-urile de profil;

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

YV V VY

. » Baza de date a evaluatorului;
> Interviurile cu pdrtile implicate in tranzactii;
> Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimat in conditiile realizérii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazd nici un fel de restrictii. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimatad este
invalidata.
Ipoteze:
> Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizérii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al ciror impact
este expres scris cd a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ¢ cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata este invalid3;
> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre beneficiarul lucrdrii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dac nu se specifica altfel;
> Se presupune cé afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist, evaluatorul neavdnd competent
in acest domeniu;
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» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferentad intre
scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate

in privinta corectitudinii informatiilor primite.

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

»> Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asum3 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 prezint3
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
sd vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care existd documente relevante (m3suritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

» Evaluatorul nu a ficut nicio masuritoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ci planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asum3 nicio responsabilitate in aceasta privinta;

> Se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utiliz3rile pe care se
bazeaza estimérile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s3 apara in perioada urmétoare;

Ipoteze speciale semnificative:

> Pe teren se afli edificatd o constructie — Spatiu comercial P+M, Sc = 72 mp, Sd = 144 mp, anul
construirii in 2007 ce apartine societatii Inter Class SRL. Tn prezentul raport de evaluare a fost
stabilita valoarea doar pentru terenul aflat in proprietatea Municipiului Deva.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

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

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului Priméaria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu fsi asum3 nicio responsabilitate dac§ acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu poate fi
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publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa

sine incetarea obligatiilor contractuale.
Valoarea estimata de catre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si inca un interval

de timp limitat dupd aceastd datd, dacd nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile
estimate. Tn prezenta modificirilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

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

Concluziile sunt valabile numai la data evaludrii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

Posesia raportului nu confera dreptul de a-I publica;

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

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizats adus3 raportului;

YV VYV V Vv

A2 %4

Pentru validitate este necesard semnétura originalj.
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.

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

bunurilor si in 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 referints ai evalurii (IvS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condus3 in conformitate cu prevederile
> SEV 102 —, Documentare si informare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii” (IVS 104)
> SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
» GEV 630 -, Evaluarea bunurilor imobile”,
» SEV 400 -, Verificarea evaludrii”
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evalurii
nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

Tn procesul de evaluare este necesars colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

~Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cénd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietétii 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 Sdntuhalm, si din satele Archia, Brcea 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
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscd (indltimea lor maximd
este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Viérful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensdméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbé
maternd, 2417 romdna si 276 germc na. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catoli:i si 242 luterani.

Conform recensdmdéntului efe.tuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de
locuitori, in scéidere fatd de recensdr.\dntul anterior din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméni (¢ 2,98%). Principalele minoritéti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populctie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13%
din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

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

Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rémén un obiectiv turistic important. in
ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat, pentru a o
pune in valoare si a o face accesibild tuturor vdrstelor: instalarea unui telescaun si amenajarea unui
terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
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Odatd ajuns sus ldngd ruinele cetdtii, ni se dezviluie 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 cetdtii, se afld castelul Magna Curia, construit
in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-au addugat
si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste Muzeul
Judetean Deva.

Amplasament imobil

Proprietatea
subiect

S lmagr 51323 A CNES / Axbus Marer Tchrckogie e
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4.2. DESCRIEREA SITUATIE!I JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan, aflat in

proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, asupra terenului existd un drept
de concesiune in favoarea Inter Class SRL pe o duratd de 20 de ani incepand cu data de 10.10.1997
pana la data de 10.10.2017.

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

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detin dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Calea Zarandului, nr. 17, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu suprafata
totald de 78 mp, inscris in CF nr. 67950 Deva.

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

Extras de Carte Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de 08.11.2022, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integrants. Din Extrasul
de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a lll-a, reiese ci dreptul
de proprietate deplin si nu este afectat de sarcini.

Plan ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETZ\',I'II IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusad descrierii, se afld in proprietatea Municipiului Deva, situata in

Municipiul Deva, Calea Zarandului, nr. 17, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren intravilan in suprafata
de 78 mp, neimprejmuit, pe care este edificatd o constructie — tip spatiu comercial P+M, Sc = 72 mp, Sd
= 144 mp, anul construirii 2007.

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiald si comerciala a Municipiului Deva. Terenul
are iesire la strada Calea Zarandului domeniu public, fiind pozitionat intre cladiri comerciale. Accesul la
teren este facil, se efectueaza direct din Calea Zarandului, mijloacele de transport in comun sunt la
distanta micd, iar proprietatea are toate utilitdtile necesare: apa-canalizare, energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului;

Amplasament: zona A;

Suprafata: 78 mp teren curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie comercial3;

Topografie: teren plan;

Forma: regulats;

Utilitati: utilitati existente (apd-canal, energie electrics, gaz).

Acces: accesul se realizeazd catre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) strada Calea
Zarandului.

Situatia actuald a terenului: pe teren se afld edificatd o constructie (spatiu comercial P+M) care este
intabulata in cartea funciara.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidential3 si comerciala a Municipiului Deva, avind o
pozitie bund din punct de vedere al amplasamentului fat3 de unele unitati comerciale si administrative.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afld in proprietatea Municipiul Deva, conform documentelor puse la dispozitie.

Terenul a intrat in proprietatea Municipiul Deva prin lege.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotarari ale
Consiliului Local Deva. Terenul se afl§ in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in
subzona A.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
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 ofertad afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari
a unei proprietdti imobiliare si, totodatd, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordari in evaluare. O analiza corectd a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor

pasi:
1. Analiza productivitatii proprietatii;
2. Delimitarea pietei specifice;
3. Analiza cererii;
4. Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;
6. Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaz§ valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a intercatiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumpérare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare bun3, zona central-mediani a Municipiului Deva.,

in zon, se afls preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective) si comerciale la parter
de bloc sau in spatii independente. Distanta fatd de proprietitile complementare este mics. Accesul
este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta mica. Strada la care are acces
proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal, energie electric3, gaze.

Imobilul este intabulat in Cartea Funciara nr. 67950 a localitatii Deva.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 78 mp
(dimensiuni, facilitate, utilititi existente) precum si de zona in care acesta este amplasatd se poate
aprecia cd proprietatea evaluata este atractiva.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specificd este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a acestei proprietati
este cea a terenurilor intravilane din zonele prepoderent rezidential. Caracteristicile predominante ale
proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaz pe piata, deci existd o corelare intre
descrierea proprietdtii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una
localda — zona central-mediand, dar poate fi extinsi la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de

pag.15




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

proprietati este limitatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile
fiecarui client si de elementele specifice pentru astfel de proprietate.

5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusa analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor

intravilane libere, situate in Municipiului Deva, zona central-mediana, dar si alte zone din oras.

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 78 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din strada Calea
Zarandului, stradd amenajatd (asfaltatd), topografia este pland, utilitdtile disponibile sunt energie

electrica, gaz, apa-canal.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afld pe Calea Zarandului, nr. 17, a Municipiului Deva

si este amplasata n zona central-mediana a orasului.

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

in zona central-mediang, nu exist3 parcele de teren libere, construibile cu utilizdri permise
conform certificatului de urbanism, utilizéri privind cea mai bung utilizare de teren cu destinatie
comerciald. Tn aceasts situatie aria pietei a fost extins3 si cdtre alte zone din municipiul Deva si au fost
alese informatii de piatd avind doar aceeasi cea mai bung utilizare de teren cu destinatie comerciald.

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

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

In urma analizei preferintelc r consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
Impact pozitiv asupra valorii prop ietétii il pot avea: localizarea, utilititile existente si suprafata
terenului.

Analiza efectuatd s-a bazit pe identificarea proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect din zona analizat3.

5.3. ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaz3 pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumpirare este in stagnare in aceastd perioadd, datoriti efectelor
economice la nivel global.
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Disponibilitatea facilitdtilor din aceastda zond si accesul facil reprezintd unul din factorii
importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu constructii, care pot aduce un

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

care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze.

Cererea este in stagnare datoritd schimbarii creditarii si acordarii de imprumuturi bancare, care
au devenit mai greu de obtinut si au crescut dobénzile la credite.

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

Tipul acesta de proprietdti (teren intravilan) are un numar mare de vizualizari pe site-urile
agentiilor imobiliare, fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piat3,
dar puterea de cumpdrare se regdseste doar la acei utilizatori cu disponibil banesc care pot investii in
afaceri de tip rezidential/comercial.

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

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil sa existe o interdependentd si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie s3
tinem seama de acest fapt in timpul procesului de evaluare.

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

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste oferta competitivd. Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-
au mentinut tendinta de crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este in usoara crestere. Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere chiar inexistente,
sunt mai putine decat cererea, fapt care deteremina o piat§ a vanzitorului.

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

Avand in vedere suprafata proprietatii subiect de 78 mp, nu au fost gasite oferte care si fie
comparate pentru a obtine o valoare.
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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 existentd si
potentiald cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Comparéand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata competitivd se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri comerciale.

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

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETZ\TII SUBIECTIN PlA]'i\
Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,

existd o rata a absorbtiei proprietatii subiect mic, in conditiile de piat4, cerere si ofert3 competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoard dezvoltare, caracterizats
printr-o usoard crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mediu de tranzactii.

Proprietatea imobiliard, subiect — teren intravilan face parte din proprietdtile ce prezintd
potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zond mediana,
zond accesibild, dar avand in vedere suprafata mics de 78 mp putem concluziona c3d aceasta este
destinatd pentru scopul edificrii extinderii constructiei existente, respectiv cabinet stomatologic.
Cresterea cererii coroboratd cu oferta actuald ne prezint3 o rati de absorbtie ridicatd a proprietétii
subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definitad 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 utiliziri (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

Tn analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considers mai intai utilizirile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utilizirile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;
2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiard: se identifica utilizrile 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 prezentatd mai sus, permisibilitatea legals si posibilitatea fizica a utilizirilor analizate fiind cele care
reduc substantial numérul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 78 mp, avand forma regulat3, situat in zona
mediand din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltata. Proprietatea dispune de
toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a terenului liber, sunt identificate, mai intai,
utilizarile probabile in mod rezo abil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiarad si de valoare
maxima.

w

Utilizdri probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la

numadr) de pe Calea Zarandului si de pe strazile din imediata apropiere.
Concluziile care se retin sunt urmitoarele:
> toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
clddiri comerciale (la parter de bloc sau in cl3diri independente) la micd distant3;
» in zond nu s-au identificat constructii cu alte utilizdri, in afara celei pentru proprietate
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rezidential/comercial. De altfel, se apreciaza ca este putin probabild aparitia unor proprietati

industriale intr-o astfel de zona.
Avand in vedere cd pe terenul intravilan de 78 mp este edificatd o constructie — spatiu

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

Testul de permisivitate legald
Evaluatorul a dedus faptul ca a fost permisa construirea unui spatiu comercial ce apartine unui

persoane juridice, astfel ca utilizarea terenului este permisa legal pentru acest tip constructii.

De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comerciald. Ca urmare, consider cd dezvoltarea pentru constructie comerciald este permisa legal. Nu se
identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltérii.

Testul pentru posibilitatea fizicd
Faptul cd in imediata vecindtate sunt edificate constructii comerciale aduce indicii suficiente

pentru a considera cd terenul poate fi construit de proprietdti comerciale. Forma, dimensiunile si
topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul c¢d nu se identificd riscuri de producere a unor

dezastre permit edificarea unei constructii de tip comercial.
Drept urmare, apreciez cd dezvoltarea este fizic posibild. Nu se identificd niciun fel de

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

Testul fezabilitdtii financiare

Constructia posibild si permisa tipicd este o constructie de tip comercial — spatiu comercial P+M
(anul construirii 2007). Nu sunt necesare amenajiri ale terenului constand in nivelare, indreptare, etc.

Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente citre
utilizatori finali. Astfel de constructii se pot realiza deoarece este o zon3 activi iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii comerciale. Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este
fezabila financiar. O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime
Intrucat existd doar o utilizare permisa legal, fizici posibil3, fezabil financiar si care conduce la o

valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.
Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii construite a fost identificata ca
fiind CMBU teren intravilan comercial.
Concluzii;
> cea mai bun utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip comercial;
> utilizarea poate fi realizats imediat si se poate mentine pe termen lung;

pag.20




E

?VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

7. EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fat3,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizdrii a mai multor abordéri de evaluare
si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin venit in cazul acestei proprietdti deoarece scopul
achizitiei de proprietdti similare este in cele mai multe cazuri detinerea de citre proprietar ca si
investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitti economice. Drept urmare,
cumpadratorii de pe piatd, vor rationa mai degrab3 in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu
alte proprietati oferite pe piata la data evaludrii. In plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de bazd in utilizarea lor au o gamd foarte complexd, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie
adecvata, avand in vedere particularititile specifice fiecirei proprietiti in parte care conduc la
imposibilitatea identificdrii de comparabile cu un grad de similitudine satisficitor.

7.1 ABORDAREA PRIN PlA',I'A
Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorii trebuie sd ia in

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

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

In abordarea prin piatd se analizeazd asemdndrile si diferentele intre caracteristicile
proprietdtilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandati in primul rand pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordsrii prin piata:

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

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

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

analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

Y

\ 2 %4

b) tehnicile calitative:

» analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

> analiza tendintelor: analizd bazat3 pe un numdar mare de date de piat3;

» analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele

dintre elementele de compartie specifice proprietatii;
> interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositd tehnica calitativd, respectiv analiza
compartiilor relative.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmétoarele:
> drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditiile de vénzare;
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare; conditiile de piatd; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.
Tindnd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acestuia, calitatea si cantitatea datelor
necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatd.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV 105 Abordiri si metode de evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorii trebuie sd ia in

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

Abordarea prin venit - ccnform par. 40.1 ,oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor intr-o singura valoare curentd...valoarea unui activ este determinatd prin estimarea
mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ”.

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

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abord3ri traditionale pe care evaluatorul le
poate utiliza Tn procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii
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imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra
valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din

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

sunt:

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

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

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatad prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

Tn cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape:

v" Determinarea méarimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v’ Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietdtii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totald (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietitii)

Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

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

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

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

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

Pentru obtinerea valorii proprietétii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determind venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totald in urma aplicirii analizei
compartiilor relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea in
cazul inchirierii lor.

Analiza venitului brut

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

Prin inspectia directa a proprietéatii si in urma analizei documentelor primite, suprafata terenului
este de 78 mp si a constructiei edificate pe acesta reprezentand extindere spatiu comercial. Sursele
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investigate conduc la concluzia c& valoarea chiriei diferd in functie de localizare si suprafatd in cazul

comparabilelor alese.
Estimarea ratei de capitalizare

Urmatorul pas constd in identificarea proprietdtilor comparabile in vederea estimdrii ratei de
capitalizare. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumpdarari) incheiate. in cazul de fats,
tindnd seama de informatiile obtinute de la agentiile imobiliare si din presa scrisa am estimat rata de
capitalizare pe baza calculelor celor cinci oferte, obtindndu-se o valoare cuprinsd in intervalul 6,2% -
6,9%. Rata de capitalizare a fost estimata si aleasa in calculul evaluérii la 6,9 %.

Determmarea ratei de cap;tahzare -

COMPARAB!LE - A

Chlrle Iunara solicitata 550 1.000 850 750
Venit Brut Potential (EUR/an) 6.600 12.000 10.200 9.000
Grad de neocupare 10% 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 5.940 10.800 9.180 8.100
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5 5
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 5.935 10.795 9.175 8.095
Valoarea solicitata a proprietatii negociata (EUR) 87.000 165.000 139.000 120.000
Rata de capitalizare (%) 6,7%
Rata de capitalizare estimata (%)

Rata de capitalizare = VNE/ V

Se aiege ratade caputahzare . — . ,
NOTA: In anexa se regasesc datele de ldentlﬂca re ale comparabllelor

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezents, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasd de pe piatd specifici sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. In mod simplist, relatia matematici dintre venitul stabilizat si
valoarea de piatd a proprietétii este:

valoarea = venitul : rata capitalizare

in extragerea de pe piatd a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietatilor comparabile ofertate, fiecare oferts trebuie analizats in acelasi mod in care este
analizatd proprietatea subiect. in plus, evaluatorul trebuie s3 fie sigur de faptul cd venitul net din
exploatare al fiecdrei proprietdti comparabile a fost calculat si estimat Tn acelasi mod in care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietétii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor in ceea ce priveste alocarile
pentru inlocuiri sau alte componente trebuie s3 fie similare cu cele ale proprietatii analizate.

Analiza a avut in vedere estimarea venitului net din exploatare, stabilizat in conditiile pietei, pe baza
chiriei de piatd, obtenabile prin inchiriere pe o perioads de 1 an. Au fost aplicate gradul de neocupare si
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rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specificd locald. De retinut ca dreptul evaluat este
dreptul , absolut” de proprietate si nu dreptul afectat de locatiune.

A. Menituri ' ' B. Costuri si cheltuieli

. - Chirie Procentual Valoare
Spatiu / utilizare Suprafata © o ua
unitara lunar. anuala €
1 SPATIU COMERCIAL 125mp  6,5€/m? 814 € 8.767 € Rata de neocupare 10,00% 977 €|
impozit pe proprietate 1,30% 1.084 €
Asigurarecladire 1,00% 833 €
Cheltuieli aferente proprietarului 5,00% 488,35 €
Venituri din chirii 6,5 €/m? 814 € 8.767 € Costuri cumulate 3.382 €
A. Venit brut din inchiriere 9.767 €| [B. Costuri totale 3.382€
C. Venitnetdin inchiriere 6.385 €
D. Ratade capitalizare 6,8%
E. Valoare de piata 93,347 €
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea 0€

 Valoare proprietate prinvenit {constructi+teren) | sersze

. Valoare proprietate prin cost {ggﬁ;trhqie) - L ’ 211389 lei
Valoare de piatiteren , 4936316l 10.001 € respectiv
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

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

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

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

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare.
n cazul abordarii prin venit cantitatea informatiilor este mai mare decét Tn cazul celorlalte abordéri.

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

relevanta acestuia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata prin
abordarea prin venit estimata a proprietatii imobiliare descrise este

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
49.363 lei (632,86 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,

m% \Nilhal nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, CALEA ZARANDULUI, NR. 17, JUD. HUNEDOARA
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RAPORT DE EVALUARE nr. 168

. . . . Data evaluarii: 12.01.2023 / Curs la data evaluarii: 4,936 lei/EUR
Beneficiar r:!r):;:tr%e ':::gégﬁ;?’gp A%ejg'gﬁéR%T}\'\:AmA DEVA Coef.de corectie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2)
HUNEDOARA, DEVA, DEVA C ALEA Z ARANDULUI NR. 17 Coef. corectie manopera: 0,983 {conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 6

FISA NR. 1 - SPATIU COMERCIAL P+M

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 11 12
1 FIZND810 Infrastructura hala metalica europrofile mp Ad FB 72 440,15 31.690,80 100,00
zincatecu D = 8-10m, H = 4-5 m;
fundatii izolate cu cuzinet sub stalpi,
fundatie perimetrala sub panourite de
inchidere, pardoseala din beton de tip
greu

31.691 0 3 70

2 ZnD8H5-6 Suprastructura hala metalica din mp Ad FB 72 605,19 43.573,68 100,00
europrofile zincate de tip C, U, Z sau £,
cuD=8mH=5m

3 RIPLFF X - Planseu din lemn de rasinoase mp FB 144 421,59 60.708,96 100,00
lung.x latime (cuprinde: material lemnos
prelucrat, protectie termica+fonica,
montaj, transport)

43.574 0 3 67

60.709 0 4 184

4 PPOLIS-60-5  Pereti exteriori din panouri izolatoare cu mp FB 148 298,87 44.232,76 100,00 44.233 0 3 96
termaizolatie din polistiren cu grosimea inchidere
de 60 mm, inaltime halaH =5 m
(contine si costuf elementelor
friunghiulare de panouri isopan de la
partea superioara a celor doua frontoane
ale halei si costul elementelor de
tinichigerie aferente etansarii pentru
protectia interiorului halei)

5 SP/SARPUSOR X - Sarpanta lemn pentru invelitori mp FB 72 78,40 5.644,80
usoare din carton asfaltat, azbociment
sau tabla zincata | x h x Ia (cuprinde;
montaj material lemnos+atic zidarie
pentru rezemare cosoroabe, fratare
lemn cu vopsea ignifuga si septica,
transport)

100,00 5.645 0 4 192




-]

15

16

17

18

SP/LINDAR

TP/FPVCBATA

TPIUSAPVCGT

A/PLACRIGH

TITPLARIGI

F/ILAMELAR

P/P15

ELINGR

INCELFS

LAVWC4E

AFA

ALUCOBON

FTERMO10

X - Invelitori usoare din tigla metalica tip
LINDAB (cuprinde: montaj astereala
+folie protectie, montaj suport lemnos
+igla metalica, transport)

X - Ferestre din PVC oscilante
(cuprinde: ferestre oscilante/ batante
PVC pentacamerale, geam termopan,
fixare cu spuma poliuretanica, transport)

X - Usidin PVC cy geam termopan
(cuprinde: montare toc PVC cu profil
fara captuseala, montare foaie usa cu
geam termopan, fransport)

X - Placaj cu gipscarton pe profile
zincate si Zugraveli acrilice (cuprinde:
fixare profile zincate fa perete, fixare
placi albe pe profile, chituire rosturi,
zugraveli acrilice, transport)

X - Tavan gipscarton fixate pe structura
metalica (cuprinde: fixare profile zincate
la tavane, fixare placi albe pe profile,
chituire rosturi placi, zugraveli acrilice,
transport)

X - Pardoseala din parchet faminat
(cuprinde: sapa M110 3 de cm grosime,
Sapa autonivelanta, pozarea click-click a
parchetului pe strat de burete de 2 mm
grosime, montarea plintelor sau a
pervazyrilor, transport)

X - Pardoseala din gresie ceramica de
interior (cuprinde: sapa M110de 3 cm
grosime, fixare cu adeziv placi gresie si
plinte, chituire rosturi, transport)

Instalatii electrice de iluminat, prize
monofazate, trasee curenti slabi
Instalatie de incalzire cu traseu teava

Cu, corpuri statice din fonta de import
Sau bimetal de tip Siral

Lavoar+wc {obisnuite)

X - Placaj cu faianta pe perete tencuit
(cuprinde: verificare planeitate perete,
fixare placi faianta fug pe fug, chituire
rosturi placi, transport)

Fatada cu alucobond 4 mm +
termoizolatie

Finisaj termosistem (polistiren
expand.10 cm)

TOTAL FISA

mp

mp

mp

mp

mp

mp

mp

mpAd

mpAd

ansamblu

mp

mp fatads

mp fatada

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

FB

72

22

4,87

165

130

62,5

62,5

144

144

10,32

14,2

148

207,76

521,58

704,96

108,37

145,65

139,92

213,55

253,93

239,33

3.084,24

205,75

911,82

592,43

14.958,72

11.474,76

3.433,16

17.881,05

18.934,50

8.745,00

13.346,88

36.565,92

34.463,52

6.168,48

2.123,34

12.947 84
87.679,64

454.574

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

14.959

11.475

3.433

17.881

18.935

8.745

13.347

36.566

34.464

6.168

2.123

12.948

87.680

454.574

193

228

231

204

206

226

223

37

37

41

207

60

211



T Nr.cerere 51189

ggw Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard HUNEDOARA
i o Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Deva _ Ziva, L
e Cna 11
& 5 CAnul 2022
' . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod verificare
TR, PENTRU INFORMARE i
ARARERANI

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4028/37

Nr. cadastral vechi:5187

TEREN intravilan é’/// Nr. topografic:(3481-3494)/{9.37/X/(a-b}
Adresa: Loc. Deva, Calea Zarandului, Nr. 17, Jud. Hunedoara
Kr. INr. cadastral Nr. :
Crt ' topograﬁi; Nrl suprafata* (mp) Observatli / Referinte
A1 67950 78 Teren neimprejmuit;
Proprietar Municipiul Deva-Domeniul Public Teren neimpreimuil.
Constructii
Nr cadastral .
crt NF. topografic Adresa Observatii / Referinte
N7 hiveluri . 6, construlta la soii/2 mp: 5. construita

Loc. Deva, Calea Zaranduiui, Nr. 17,

Al 6 0-
1 7950-C1 Jud. Hunedoara

desfasurata:144 mp; Spatiu comercial, P+M, S¢=72 mp,
Sd=144 mp. Anul_construirii 2007.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
23779/ 26/11/2007
Autorizatie De Constructie Pentru Executari De Lucrari nr. 1540609, din 14/01/2006 emis de CL Deva (Proces;
verbal de recentie nr. 200/18458/18.06.2007 emis de CL Deva);
B2 ntabulare, drept de PROPRIETATE. “Zopandit prin Construire, cota ALl

factuala 1/1 -

i1) SCINTER CLASS SRL
7894 / 18/02/2022 |

Act Normativ nr, Hotarare de Guvern nr. 1352, din 58708/2002 emis de Guvernul Romaniel; Act Administrativ:

nr. Adresd nr. 10032, din 01/02/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUL DEVA; .
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

/1
1} MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
C. Partea |ll. SARCINI

Inscriert privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi resle
e Referinte
de garantle si sarcini

Al

U

9100 / 24/05/2007
Contract De Concesiune nr. 27/2006;
c1 Intabulare, drept de CONCESIUNE asupra terenului, pe o durata de 20 Al
ani incepand cu data de 10,10.1997 pana la data de 10.10.2017 »
1) SC INTER CLASS SRL )
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 402 /37}

rsonal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001.

Document care contine date cu caracter pe

Extrase pentru informare on-ling lg adress epay.ancplro




Carte Funciard Nr. 67950 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Anexa Nr. 1 La Partea | .
Teren
- wrcadestal [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
57950 78 Proprietar Municipiul Deva-Domeniul Public.Teren neimprejmuit.
* Suprafals este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
ne | Categorie |intra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Crtt folosingd |vilen {mp)}
1 curti I pa 78 - - (3481-3494)/Ivaran neimprejmuit.
constructii (9.37/X/{a-b}
Date referitoare la constructii
“ Destinatie - Situatie - ,
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatlii / Referinte
constructii S. construita la sol:72 mp; S, construita
A1l 67950-C1 industriale si 72 Cu acte|desfasurata:144 mp: Spatiu comercial, P+M,
adilitare Sc=72 mp, Sd=144 mp. Anul construirii 2007,

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din prolectie In plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sférslt = (m)
1 2 1.626
2 3 6.299
3 4 12.178
Document care contineg oate cu CEracier ceTsons!, protezts de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1

: 13 airess epay.ancplre
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Carte Funciard Nr. 67950 Comuna/Oras/Municipiu: Devs

Punct]  Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit (= (m})
4 5 6.143
5 1 11.4
% Lunglmile segmentelor sunt determinate In planul de profectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

# Dlstanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

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

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
c.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 241.

Data sotutionarii, Asistent Registrator,
10-11-2022 FLORINA DUBAR-IIGA

 Referent,

Data eliberrii, ( e R
A \[pardta ’\?i semnétura)} s (parafa si-semnétura): -

N

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

Formiar versanea T
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Faoy bunednara 3 e

Spativ comercial 80 mp, Deva-central

N duna

A0 and

80w
- G T propiietate centry comerciat
S Suprafate tomsiruila a0 mi?
o Numar locun de parca 6

Suprafata wren ()

agentie

M Tipvanis

Stare nou

focuinta noua

Descriere

De vanzars spativ comercial amenajat ca magazin alimentar tip ABC, zond centrald n Deva, 5T 80 rap,vitrind cu front stradsl 18 mi,constructie noud(2021), recent
armenajatd,izolatie termicd externd de 10 om, 2 intrdri separate,birou, 2 bii, geamuri termopan,gresie, faisngd, curent mono gl trifazic supraveghere video internd si
suternd cenirsld termich proprictotul nou-reallzat cu materiale de inaltd calitate, scupabil imediar pretabll pentry orice dp de activitate, Pref: 87.000 euro. Teb:
0731.42

Particularitati

ast

supraveghere 24/7, sistem de alarma, detector de incendiy, detector de gaz,
supraveghere video

centru, 2one cornerciale, restavrante si facilitati de agrement, farmacii, scoli,
transport public

Bngesurn

ser conditionat, tibra optica, conducta de gaze naturale, bale privats, vitrina
{ragazin fa parter)

Comupditai

Caractensiic spatiu depozitare

canalizare, aps curents

negaciabil, oferta promotionala




mercial de ing

E & Inapoifa lists Spatiu Co

Spatiu comercial

" Suprafata construita

Tip proprisiate

Descrisre

& inchiriat situat in zna

iu comercial «

Sp

te utilitatile,

Spatiu este amenajat, racordat la to

Pret: 550 euro/luna+avans+comision agentie

Coral Imobiliare

Sediu ageritie: Deva, B-dul Decebal, bl 15, parter

Lasedeva,ro

Zona centrala, suprafata utila &0mp

utitizat

agentis

ata utila de 80mp, pretabil pentru diverse act




{https:i;www.ozx.re/com/?msimgp&famsj
D Mesajel/myaccount/answers/] v . (:anmt{ﬂﬁ}zhtﬁps%3A%ZF%ZFwww.cix.m%ZFd"dFofarta‘
iwm&lﬁwﬂﬂ&!&m&&m@} téu comerciai»uItracentra!—devauaz-mp-iDgNJUc,htmfﬂ
{action]aredlrector&ref{O][method]r:tndest

Q, ce anume cau? © 7Tonits e Cautare Q)

pati-comerciaie/)

< napot Laing principala 171/ Imebiisre imobiares! / Birour - Spatii comerciale [fimobifiare/ i

FRIVAT ()

#» Radu
L Pe OLX din lznuarie 2012
Activ azi la 19:56
{/d/oterte/user/iYns) ]

Pittet 51 Bunier f

§ Suna vanzatorul Trimite mesaj

Mal multe anunturi ale acestyi vanziitor b

[/d/ofertefuser/1Yns/]

LOCALIZARE

Deva,
Hunedoara

s DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt 5 fost publicat de clitre un

véanzétor privat.
Fostat 05 lanvarie 2023 v Arats mal multe \~
Spatiu comercial ultracentral, Deva ,82 mp
165000 €

[/PURCHASE/REFRESH/PRE
© REACTUALIZEAZAAD-1D=2482759128PR00U¢
1D=PUSHUPEBS=ADPAGE_F

fr’?URCHAS%!?R(}M9¥EI’VRRMNW?A!}~
PROMOVEAZ
" oMoy éi&ﬁ?éﬁ62?59!2&SSzAE}PA€§E_PROMQYE}

Suprafata utila: 82 m? |

Persoana fizica

DESCRIERE

Vand spatiu comercial ultracenteal in Deva, aproape de Deva Mall §i Piata Agroalimentara,
strada lon Creangs, 82 mp, cormpus din 4 camere, Grup sanitar, vitrind mare de expunere,
Spatiul dispune de centrals termica proprietamplarie aluminiu Cl geam termopan, gresie,
vad pietonal intens.

Pentru vizionare sau alte Informatii v& rugdm sé ne contactafila 0 *restererssnnne y o e
WhatsApp.

Va& multumim |

Chcco. RATA @3‘/

o . e . B te staus -




Ihtips:/ fwww.oix.ro/cont/ Treto fiparams |
< ) Centui{uﬂIzhttps%BA%ZF%ZFwww.olx.m%ZFd%ZFefeita

[0 Mesajel/myaccount/answers/) ‘ s 5
) £m§mmm} thu sprednchmere-iDgPRsN.him!&ref{OI

factton}:redirecwr&refl Olimethod]=index)

EOUME CaunY

Cautare Q)

Amobdisre/bi

< fnapol Paging princinala i/} / hnobiliare | dmobliared / Birouri - Sratii comerciale {

Qati-comerciales)

PRIVAT (1)

Horatiu

Pe OLX din februaris 2015
Activierila 20:55
{/d/oferte/user/yz, P/}

P —.

Suna vanzatorul | Trimite mesaj
i

Mai multe anunturi ale acestui vanzator 3

{/d/oferte/user/yzip/)

LOCALIZARE

fDeva,
Hunedoara

K%
B DESPRE NOI
. H -
CACCoC RAT,
i
Postat 17 lanuarie 2023 &// @ DREPTURILE CONSUMATORILOR
Ofer spre inchiriere Acest anunt a fost publicat de catre un
i Qﬁﬁ £ Prequt e negociabil vanzétor privat,
T {/PUBCHASE/REFRESH/PRO
=} ?RQMG\:EAZ’&:{’; iz:g‘siz;, ;ngi;;g:if:g:;g{ © REACTUALIZEAZAAD-ID=2487816212PR0ODUC Arats mal multe N
- ID=PUSHUPEBS=ADPAGE_p
‘ Persoana fizica

DESCRIERE

Ofer spre inchirlere spatiu comereial situat in Deva zona ultracentrala { piata Operal in
suprafata de 50 sau 70 mp , compus din mai multe incaperi , Spatiul comercial are tamplarie
PVC si geam termopan gresie , falanta » grup sanitar, locurl de depozitare Chiria este de 20
euro/mp/ luna

iD: 248781621 Vizualizéd: 65 {2 Raporicszs
RS

e .y . N EENE - =




ihttps:/ /www.olx.ro/ cont/ frefi B params ]
D Mesajel/myaccount/answers/) V% - Contulfurj=https%3A%2F%2Fwww.olxro%2Fd% 2Foferta

() {hitns//wwweolxro/observed) T tau comercial-de-inchiriat-deva-lDgKSME htmi&ref{0]
[action]eredirector&ref{0]lmethod]=index)

Bnume caui? Cautare ()
< Inapot Padina prncipald /] / Imobiiare (imobiliares) /7 Birouri - Soati comerciale {fimebiiare/biour-soati-comerciziel}
FRIVAT (i)
Alexandru
Pe OLX din iulie 2012

Activ azila 12:39
{/d/oferte/user/aikU/)

{ i
% Suna vanzatorul Trirnlte mesaj
{

Mai multe anunfuri ale acestui vanzator
{/d/oferte/user/alkU/)

LOCALIZARE

Deva,
Hunedoara

s DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anurg a fost publicat de clre un

vanzitor privat.
Postat 06 lanuarie 2023 Q? Arats mal multe N
Spatiu comercial de inchiriat Deva
850 €

(/PURCHASE/REFRESH/PRO
© REACTUALIZEAZAAD-ID=2474067014PRODUC
ID=PUSHUPEBS=ADPAGE P

[{:{PURCHASE{PRQMDTE/’VAR!A&T;’?AD-

H £
W PROMOVERZ (D=2474067018BS=ADPAGE _PROMOTE]

Vanzare/Inchiriere: Inchiriere Suprafata utlla: 80 m? i

| Perscana tizica

P

DESCRIERE

Spatiu comercial 80mp de inchiriat pe Mihai Eminescu bloc 8 sc £, detalii la telefon. Contract
pe termen lung. Renovat 2022.

10 247406701 Vizuallzdri 219 {1 Reporteszd

CONTACTEAZA VANZATORUL

e <




Q e anume cauy Céutare ()

< tnapol Peglna princioald /] 7 imobifisre [mphiliares] / Birour - Snatii camerciale (/i

Iblrowisnatic-camerciale/

PRIVAT (1)

<= Tudor
§§ Pe OLX din octombrie 2013

Activ lerils 14:00

[/d/oterte/user/gT87/)

CALcoC RATA

H
Suna vanzatorul | §  Trimite mesaj
i

—

Mai multe anunturi ale acestul vanzétor

[/d/oterte/user/gTB2/)

LOCALIZARE
Deva,
Hunedoara
&7
o OREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest snunt a fost publicat de ciitre un
véanzdtor privat.
Postat 14 lanuarie 2023 (? Aratd mal multe N
Proprietar vand spatiu comercial
139 000 €
{/PURCHASE/REFRESH/PRC
£ Pmmcvmzixgé ig:gg’;g;i Zﬁiﬁﬁg‘: R;i';; ?Tz; ¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=24B1535826PRODLI
o - ID=PUSHUPEBS=ADPAGE_F

Vanzare/lnchiriere: Vanzare

| Persoana fizica

Suprafata utlia: 92 m? |

DESCRIERE

Proprietar vand spatiu comercial zona Eminescu, Suprafata utila 97 mp.
Vitrina 10m

Dotari: Cetrala Termica, tamplarie termopan, curent trifazic.

Compus din sala vanzare 62 mp, birou, magazie, baie,

Spatiul are 2 intrari {fata-spate]

1D: 248153582 Vizualizat: 832 {1 Raporteazs
{https:i/www‘csix.ra/cont/?ref{0I[params]

_— & Canwi{wf}zhttps%3ﬁ%ZF%EFWWW.MX‘!O%2Fd%21-’o§erta
O Masa}e{/myacmunt/&rsswers/’} [https:/ fvvewolx ro/observed) N téu vand—spatiu-camarci&bli}gNeS&htmf&mf{ﬁi

4 factionls=redirectoriref] Gllmethadizindex!
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Cautare Q

< inapol Paoing princinala 171/ lnobiliare {imabiliare/1 / Biourl - Spati comerciale [

CALCO C DATA

ilisre/birg spati-comerciala/)

PRIVAT ()

& Dorin Popa
S Pe OLX din aprilie 2017
Actlv azlla 17:10
{/d/oferte/user/%gHB/ ]

Suna vanzatorul f Trimite mesaj
i

p—

Mai multe anunturi ale acestui vanzétor S
l/d/oterte/user/24gHB/)
LOCALIZARE

Deva,
Hunedoara

A
¥ DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anun a fost publicat de ctre un
vanzétor privat,

Postat 14 lanuarie 2023

Vand spatiu cu chirasi | Deva v . - ]
120 000€ — QQ € {LJo& / bc @

[/PURCHASE/REFRESH/PRC
< REAC'fUA{{ZE&ZS’«AE}—!D=245485993&PRQDL
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_-

"g? Aratd mal multe N/

- f!?URCHA%/PROMQTE/V}%RMHT/?AQ-
& PROMOVEAZA
" PRoMOVE E{)m24&4859?3&55=AD§AGE‘PRC§MQTE}

Persoana fizica Vanzare/inchirien

DESCRIERE

Vand spativ comercial, constructie noua, in Deva, deschidere la strada 15.m. cu cedare
chiriasi, cu o chirire buna, pe termen lung. Spatiul dispune de 83.mp.construitiin zona
centrala, In Deva, Spatiul este nou constrult, izolat, cu materiale de inalta calitate inaltimea in
interior de 3 m.
Are toate utilitatile, inclusiv curent trifazic.compus din o incapere mare,dous grupuri sanitare
pe lateral. Dispune de doua intrari din fata,plus un birou.
Toate actele la 2, pretul in euro negociabil. TOATE DETALILE, ST VANZAREA SPATIULUIL, SE
DISCUTA LA FATA LOCULUL NU PRIN TELEFON.
{https://www.olx.ro/cont/ fref{ 0l params]

] & i Caﬁtuﬁfmi}a—https%mﬁ%ZF%szww‘o}x.m%éFd%EFefwt&
0 Mesajel/myaccount/answers/} [https./iwww.olxro/observed] " tau spat?u{wchirasf-imdeva=«|Dgcz7w.htm!&ref£ﬁj

lactionl=redirector&raflnll method i=indey]




Eminescu vis a Es & 32106
BCR, BRD

et
i
f¥el

07%x - AFISEAZA

ADAUGA LA FAVORITE

Mihal Eminescy A0 m?
40 m? Showroom
4w Finalizat

Inchiriez spatiu comercial it Deva, zona g € /(\/f} .

Eminescu vis a vis de fostele banci BCR si
BRD, suprafata utila 40 T, compus din 2
incaperi, baie proprie, Spatiul are vitrina la
strada din pve cu geam tetmopan, aer
conditionat, curent trifazic si monofazic, apa
si canslizare, Este pretabil pentru comert,
birouri, cabinet medical say magazin
alimentar. Pret: 350 euro/ juna + garantie +
Comision Agentia trmobiliara 50% dig prima
chirie, pentru chirias. SAU SE POATE COMASA
CU SPATIUL DE LINGA EL N TOTAL
SUPRAFATA UTILA DE APROXIMATIY 115 e
PRET NEGUCIABIL. Tel: 0774 293726, Mai
multe detalii pe wew, apartamentedeva.ro say
la Agentia imebiliara Ovidiu Deva,

I

Solicitd vizionarea proprietatii

Alege o data disponibity:

Vinet

uarie




brvesty

inchiriez birou

231 € funs

Open House o Adeugs incatendar

Specificatii
Notite

LTE DETALH ALTE DETALI PRET
Ly

Proprietati recomandate

Dava, Dorobanti

Detalii de contact
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& Tnapot ta listg Spatw Comerdial de rnchiviat » M
i

necoars » Deva{c

) > Deva » i

Inchiriez spatiu comercial in Deva, zona Dorobanti (vis a vis de Lid})
300 €
4 &/t
SHDE Gy,
- Prezentare generala

T Suprafata utila 70 my?

. 3 L Py
T Suprafata construite 70 e %/‘UO /:;Qyw/&/ 020’2\-6

showroom

Forvormey Ly iy " e
wa teren (m4) Lere

utitizatr

Descriere

Vand sau inchir *tiv cornerdial in Deve, zona Dorchanti (vis a vis de Lidl), suprafats utila 70 mp, compus din 4 incaperi, loc pentru g

si bale proprie, pretabil pentru cabinet medical, birouri sau comert. Este dotat cu vitrina din aluminiu cu geam termopan, centrala termica
proprie, instalatie de aer conditionat, alarma, gresie,

alanta, Pret vanzare: 70 000 euro neg. Pret chirie: 300 euro/ funa + garantie +
Comision Agentia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chirias, Tel: 0724 293226, Mai multe detalii pe . apartamentedevare sau la Agentia
Imobiliara Ovidiu Deva,

Particularitati

zone comerciale, restaurante si faciiitati de agrement, farmach,
transport public




