ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr.493 din 28.11.2023

privind vénzarea prin negociere directa a unui teren in suprafatéa de 21 mp, inscris in CF nr. 68018
proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str. Mihai Eminescu langd bl.33, judeful
Hunedoara

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

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

Tinand cont de:

Cererea Inregistratd la Primaria municipiului Deva sub nr.39844/10.04.2023 prin care doamna Carp
Daniela in calitate de administrator al S.C. Carpido Impex SRL, solicitd cumpararea terenului in
suprafatd de 21 mp, situat in municipiul Deva, str.Mihai Eminescu langa bl.33, judetul Hunedoara,
inscris in CF nr.68018, teren pe care este edificat un chiogc aflat in proprietatea S.C. Carpido Impex
SRR.L.,

Verificirile ficute de catre Compartimentul cadastru, fond funciar, conform adresei
nr.92968/12.09.2023, in urma cirora, se adevereste ca imobilul teren in suprafata de 21 mp, situatin
intravilan, municipiul Deva, str.Mihai Eminescu, langa bl.33, nscris in C.F. nr. 68018 Deva, cu id. 68018,
identificat, conform documentatiei intocmite de dl.Cipleu Victor - autorizat cadastru, pe harta de carte
funciari veche pe numar topografic vechi (3184-3188.31 89/2.3190/1.3191/1)/72, inscris in C.F vechi
84 Deva, nu a ficut obiectul legilor proprietdtii - 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 apartinand domeniului public sau privat al municipiului Deva, precum si pentru
achizitionarea de imobile, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand act de:

Proiectul de hotdrdre nr.455/2023, Referatul de aprobare nr.455/2023 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotéréri privind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafata de 21 mp,
fnscris Tn CF nr. 68018 proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str.Mihai Eminescu
1anga bl.33, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.109545/20.10.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locala, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.1344/82281/27.11.2023, avizul Comisiei de studii,
prognoze economico-sociale, buget-finante nr.1045/82285/27.11.2023, precum si de avizul Comisiei
de organizare §i dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrdrilor publice, conservarea ~monumentelor istorice si de arhitectura
nr.1197/82282/27.11.2023,




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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedint3 ordinard, adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare nr.81674/07.08.2023, al terenului in suprafata de 21 mp,
intocmit de citre evaluator autorizat domnul Sendroni Mihai-Gama Eval Invest S.R.L, membru ANEVAR,
prezentat in Anexa, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere directd cu S.C. Carpido Impex S.R.L., a terenului in suprafatad de
21 mp, situat in municipiul Deva, str.Mihai Eminescu, langé bl.33, inscris in C.F. nr. 68018 Deva, nr.
cadastral 68018, aflat in proprietatea privata a municipiului Deva.

Art.3. - Pretul de pornire al negocierii este de 12.043,00 lei, respectiv 573,48 lei/mp, la care se adauga
TVA

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

Art.5. - inceteazi de drept Contractul de concesiune nr.95/2019, la data semnarii contractului de
vanzare-cumparare

Art.6. - In cazul in care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitati si este necesara interventia la
aceste retele, proprietarul va permite institutilor abilitate s3 realizeze aceasta interventie, in mod gratuit,
reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind n sarcina proprietarului.

Art.7. - imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea contractului de vanzare-cumparare.

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

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

Art.10. - Prezenta hotdrare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

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

- S.C. Carpido Impex S.R.L.

PRESEDINTE DE $EDINTA,~:J’"; R |
Calin-Constanti u o .

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
'SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
Florina-ﬁodg\VlSlRlN
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Deva, Strada Mihai Eminescu, 1Gngd bl. 33,
Jud. Hunedoara

Client: Primdria Municipiului Deva

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva
Proprietar: Municipiul Deva

Membru corporativ: GAMA EVAL INVEST S.R.L.
Evaluator: SendropilMihai, nr. legitimatie 18635_\
SENDRONI MIHAI
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren intravilan avand categoria de
folosintd curti constructii, in suprafata totala de 21 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva — domeniul privat.

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Mihai Eminescu, langa bl. 33, Judetul Hunedoara.
Data inspectiei: 26.07.2023

Data evaluarii: 26.07.2023

Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piatd.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piatd a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de cdtre Municipiul Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului
este inscris in Cartea Funciara nr. 68018 Deva, nr. cadastral 68018 din 26.06.2023.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finald a evaluarii este prezentatad in LEI.
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild 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 piata (fara
TVA) estimata prin abordarea prin venit este:

VALOAREA TOTALA DE PIA'!'I"\ TEREN INTRAVILAN
12.043 lei (573,48 lei/mp)

Tntocmit: Sendroni Mihai,
origeiembru titular ANEVAR
% 26.07.2023
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan in suprafatd de 21 mp, inscris in Cartea
Funciard nr. 68018 Deva din 26.06.2023 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

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

v’ analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta 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;

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

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

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

v’ onorariul plitit de citre client nu are nicio legdtura 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;

v’ am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

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

v' la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluérii bunurilor

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru ti
26.07.2023

186358 || &,
W 48 AT
Aﬁ%\fﬂechnzaxe"ﬁ' SH
o anzveR A
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jE\VAf. IVEST 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 necesard pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartiald, fara sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesara
consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare altad natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Prim3ria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietdtii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva,
Strada Mihai Eminescu, 1anga bl. 33, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 68018, CF nr. 68018 Deva.

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

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

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAT!

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii imobiliare
Prim&ria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

Orice alt3 persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Strada Mihai Eminescu, l1anga bl. 33, judetul Hunedoara, avand o suprafata
totald de 21 mp, avand numdr cadastral 68018, intabulat in Cartea funciard nr. 68018 a localitatii
Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciard, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,
neexistand nicio diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte
funciara si situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privata reprezintd ,"dreptul titularului de
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}VA.'L INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
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 urmatoarele acte ce atestd dreptul de proprietate:
» Extras de carte funciara nr. 68018 a localitatii Municipiului Deva din 26.06.2023.

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

4,9292 |ei, valabil pentru data de 26.07.2023.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de citre Primria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a
proprietétii imobilare, respectiv teren intravilan in suprafatd totald de 21 mp, avdnd categoria de
folosinta curti constructii.

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

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definit3 in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piat3 este urmdtoarea: , 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
vénzdtor hotdrét, 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 piatad deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piat3 este exprimata in LEl. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o altd datd, deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 26.07.2023 de cétre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectata 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 estimatd, este 26.07.2023.
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3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITI\TILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea ficutd pe durata evaludrii este adecvatd scopului evaludrii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc inh data de 26.07.2023 si a fost realizata de cdtre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

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

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

> Extras de carte funciari nr. 68018 a localit&tii Municipiului Deva din 26.06.2023.
Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

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

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

v’ interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vAnzétori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

v au fost efectuate verificiri impreund 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 imobilului si
situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul era ocupat de un Magazin ABC cu regim de

indltime parter.

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

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizatd evaluarea au fost:
> Informatii din Extrasul de Carte Funciara;

Informatii privind piata imobiliard specifica;

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

YV V VYV
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Sursele de informatii au fost:
> Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard

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

Tnregistrari 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 proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeazad imobilul supus evaluarii;

> Baza de date a evaluatorului;

> Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

> Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

YV V.V VY

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii

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 cd cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este

invalidata.
Ipoteze:

>

Valoarea opinatd in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd si Tn mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazd niciun fel de restrictii in afara celor ardtate pe parcursul raportului si al cdror impact
este expres scris cd a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra cd 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 catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

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

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice 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 luata in considerare in prezentul raport;
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> 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 proprietétii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului

s3 vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (mdsuratori de cadastru,

expertize) acestea vor avea prioritate;
> Evaluatorul nu a ficut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din

documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

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

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

Ipoteze speciale semnificative:

> Pe teren se afld edificatd o constructie — Magazin ABC cu regim de indltime parter, Sc = 21 mp,
Sd = 21 mp, anul construirii tn 2005 ce apartine societatii Carpido Impex SRL. in prezentul raport
de evaluare a fost stabilitd valoarea de piatd doar pentru terenul aflat in proprietatea

Municipiului Deva.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fi ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe 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 necesara nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazd doar clientului Primdria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru

scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe péarti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi

cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimatd de citre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si incd un interval
de timp limitat dupd aceastd datd, dacd nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile
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estimate. In prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decét 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 evaluarii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

Estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele

YV VV VY

specificate in raport;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

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

Y V¥V

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

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 — ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”
» SEV 101 — ,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile
» SEV 102 -, Documentare si informare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
» SEV 103 - ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii” (1VS 104)
» SEV 105 , Abordari si metode de evaluare”
» SEV 230 -, Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
» GEV 630 —, Evaluarea bunurilor imobile”,
» SEV 400 — ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii
nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $I LOCALIZARE

n procesul de evaluare este necesard colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cdnd
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
inconjurétor 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 Séntuhalm, 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 mdrii,
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. Vérful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

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

Conform 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 locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (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 ramdn 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 IGngd 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 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
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan, aflat in

proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, conform act administrativ nr. 95
din 14.02.2019 emis de Municipiul Deva, asupra terenului existd un drept de concesiune in favoarea
Carpido impex SRL pana la data de 13.02.2029.

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, Strada Mihai Eminescu, 1anga bl. 33, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu
suprafata totald de 21 mp, inscris in CF nr. 68018 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 Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de 26.06.2023, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

Plan ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld in proprietatea Municipiului Deva, situata in

Municipiul Deva, Strada Mihai Eminescu, langa bl. 33, Jud. Hunedoara si reprezinta un teren intravilan
in suprafata de 21 mp, neilmprejmuit, pe care este edificatd o constructie — tip Magazin ABC cu regim de
indltime parter, Sc = 21 mp, Sd = 21 mp, anul construirii 2002.

Proprietatea este amplasatd intr-o zon3 rezidentiald si comerciald a Municipiului Deva. Terenul
are iesire la Strada Mihai Eminescu domeniul public, fiind pozitionat intre cladiri rezidentiale (locuinte
colective). Accesul la teren este facil, se efectueaza direct din Strada Mihai Eminescuy, mijloacele de
transport in comun sunt la distantd mic3, iar proprietatea are toate utilitatile necesare: apd-canalizare,

energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona B;

Suprafata: 21 mp teren curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie comerciala;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

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

Acces: accesul se realizeazi citre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Strada Mihai
Eminescu.

Situatia actuald a terenului: pe teren se afld edificatd o constructie (Magazin ABC - parter) care este
intabulata ih cartea funciara nr. 68018 Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentiald si comerciald a Municipiului Deva, avand o
pozitie bund din punct de vedere al amplasamentului fatd 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 hotaréri ale

Consiliului Local Deva. Terenul se afld in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in

subzona B.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizatd
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteazd valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizari
a unei proprietati imobiliare si, totodatd, furnizeazd informatii importante necesare aplicdrii celor trei
abordiri in evaluare. O analiza corectd a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd;

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

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

OV AW

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITZ\TII PROPRlETAIII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare bund, zona mediana a Municipiului Deva.

Tn zon3, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective) si comerciale la parter
de bloc sau in spatii independente. Distanta fatd de proprietdtile complementare este mica. Accesul
este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd micd. Strada la care are acces
proprietatea are utilititile uzuale necesare : apa-canal, energie electricd, gaze.

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 21 mp
(dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasatd se poate
aprecia ca proprietatea evaluata este usor 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 particularizeaza pe piatd, deci existd o corelare intre
descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una
locald — zona mediand, dar poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati este
limitata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecdrui client si
de elementele specifice pentru astfel de proprietate.
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5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor

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

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 21 mp, situat fn Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeazd din Strada Mihai
Eminescu, stradd amenajatd (asfaltatd), topografia este pland, utilitdtile disponibile sunt energie

electrica, gaz, apa-canal.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatea imobiliard supusad descrierii, se afld pe Strada Mihai Eminescu, langd bl. 33, a

Municipiului Deva si este amplasatd in zona medianad a orasului.

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

Tn zona mediand, nu existd parcele de teren libere, construibile cu utilizari permise conform
certificatului de urbanism, utilizdri privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala. in
aceastd situatie aria pietei a fost extins3 si citre alte zone din municipiul Deva si au fost alese informatii
de piatd avand doar aceeasi cea mai buna utilizare de teren cu destinatie comerciala.

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

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

Tn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietdtii il pot avea: localizarea, utilitdtile existente si suprafata
terenului. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea

subiect din zona analizata.

5.3. ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumpirare este in stagnare in aceastd perioadd, datorita efectelor
economice la nivel global.

Disponibilitatea facilitatilor din aceasta zona si accesul facil reprezintda unul din factorii
importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu constructii, care pot aduce un
plus valoare proprietatii subiect. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta
foarte micd. Strada la care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente
existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electricd, gaze.

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

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

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

Incertitudinea in evaluare nu ar trebui confundat3 cu riscul, acesta poate fi generat de factori
diversi care afecteazi fie activul propriu-zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea n
evaluare poate fi datd de factori diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea pietei,
disponibilitatea datelor de intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale
incertitudinii evaluarii nu se exclud reciproc.

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

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

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste ofertd 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 Tn usoard crestere. Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere chiar inexistente,
sunt mai putine decét cererea, fapt care deteremind o piatd a vanzatorului.

Negocierea preturilor la nivelul municipiului este cuprinsd intre 3-5% din pretul de oferta al
proprietatii. Timpul de vanzare mediu al proprietétilor de tipul celei evaluate este intre 6-12 luni, in
functie de conditiile de vanzare. Avdnd in vedere suprafata proprietatii subiect de 21 mp, nu au fost
gasite oferte care sa fie comparate pentru a obtine o valoare.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatd prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizatd, compardnd cererea existentd si
potentiald cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri comerciale.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice
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locale, a cresterii numarului locurilor de munc3 si a emigrérii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
existd o rat3 a absorbtiei proprietétii subiect micd, in conditiile de piatd, cerere si oferta competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piatad in usoara dezvoltare, caracterizata
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 imobiliars, subiect — teren intravilan face parte din proprietdtile ce prezintd
potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zona mediana,
zon3d accesibild, dar avand in vedere suprafata mica de 21 mp putem concluziona ca aceasta este
destinatd pentru scopul edificdrii constructiei existente, respectiv Magazin ABC. Cresterea cererii
coroboratd cu oferta actuald ne prezinta o rata de absorbtie ridicata a proprietadtii subiect.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de 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 utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

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

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

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

w
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Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 21 mp, avand formd regulatad, situat in zona
median3 din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajatd asfaltatd. Proprietatea dispune de

toate utilitatile necesare.
Tn realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai intai,

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

maxima.

Utilizéri probabile in mod rezonabil

Tn cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la
numér) de pe Strada Mihai Eminescu si de pe strazile din imediata apropiere.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

> toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
cladiri comerciale (la parter de bloc sau in cladiri independente) la micd distanta;

» in zond nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate
rezidential/comercial. De altfel, se apreciaza cd este putin probabild aparitia unor proprietati
industriale intr-o astfel de zona.

Avand in vedere cd pe terenul intravilan de 21 mp este edificatd o constructie — Magazin ABC,
putem concluzia cd utilizarea terenului poate fi doar comerciala.

Testul de permisivitate leqald

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

De asemenea, observarea vecindtitii nu relevd aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comercial3. Ca urmare, consider cd dezvoltarea pentru constructie comerciala este permisa legal. Nu se
identificd niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Faptul c& Tn imediata vecinitate 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 cd@ nu se identifica riscuri de producere a unor
dezastre permit edificarea unei constructii de tip comercial.

Drept urmare, apreciez c¢d dezvoltarea este fizic posibild. Nu se identifica niciun fel de

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

Testul fezabilitdtii financiare

Constructia posibild si permisa tipica este o constructie de tip comercial — Magazin ABC - parter
(anul construirii 2005). Nu sunt necesare amenajari ale terenului constand in nivelare, indreptare, etc.

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

Testul valorii maxime

Tntrucat existd doar o utilizare permisé legal, fizicd posibild, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxim3 a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.

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

fiind CMBU teren intravilan comercial.

Concluzii:
> cea mai bund utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip comercial;
> utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

Am considerat relevantd abordarea prin venit in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizitiei de proprietdti similare este in cele mai multe cazuri detinerea de catre proprietar ca si
investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitati economice. Drept urmare,
cumpdratorii de pe piatd, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu
alte proprietdti oferite pe piata la data evaluarii. n plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de bazi in utilizarea lor au o gamé foarte complexd, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie
adecvatd, avand in vedere particularitdtile specifice fiecdrei proprietati in parte care conduc la
imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA
Conform SEV 105 Abordiri 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 asemandrile si diferentele intre caracteristicile

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii 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 ajustdri aferente unei

singure caracteristici;

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

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

analiza costurilor: ajustdrile se bazeaza pe indicatorii costului.

Y

VY VY

b) tehnicile calitative:

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

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

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

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

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
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 venit - conform par. 40.1 ,,0ferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor intr-o singurd 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 utilizeazd 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 abordari traditionale pe care evaluatorul le
poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitdtii 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 in cadrul abordarii prin venit
sunt:

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

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

Valoarea de rentabilitate a proprietdtii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscutd si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

Tn cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg douad etape:

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

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

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

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

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

inlocuiri.

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

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliard, in conditiile unui
grad de ocupare a acesteia de 90% si nainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.
_ Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determind venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totald Tn urma aplicarii 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 efectuata pe baza
evidentei pietei locale specifice.

Prin inspectia directd a proprietatii si in urma analizei documentelor primite, suprafata terenului
este de 21 mp si a constructiei edificate pe acesta reprezentdnd extindere spatiu comercial. Sursele
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investigate conduc la concluzia cd valoarea chiriei difera in functie de localizare si supra.

comparabilelor alese.
Estimarea ratei de capitalizare

Urmitorul pas constd in identificarea proprietdtilor comparabile in vederea estimarii ratei de
capitalizare. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. in cazul de fat3,
tinand seama de informatiile obtinute de Ia agentiile imobiliare si din presa scrisd am estimat rata de
capitalizare pe baza calculelor celor patru oferte, obtinandu-se o valoare cuprinsd in intervalul 5,7% -
6,6%. Rata de capitalizare a fost estimata si aleasd in calculul evaluarii la 6,6 %.

Chirielunara solicitata 700 300 245 1.000
Venit Brut Potential (EUR/an} 8.400 3.600 2.340 12.000
Grod de neocupare ' 10% 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 7.560 3.240 2.646 10.800
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5 5
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 7.555 3.235 2.641 10.795
Valoarea solicitata a proprietatii negociata (EUR) 115.000 49.000 40.000 189.000

6,6% 6,6% 6,6% 5,7%
Rata de capitalizare = VNE/ V

NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparabilelor

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezenta, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasd de pe piatd specificd sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. Tn mod simplist, relatia matematicd dintre venitul stabilizat si
valoarea de piatd a proprietdtii este:

valoarea = venitul : rata capitalizare

Tn extragerea de pe piatd a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietdtilor comparabile ofertate, fiecare ofertd trebuie analizatd in acelasi mod in care este
analizatd proprietatea subiect. n plus, evaluatorul trebuie sd fie sigur de faptul cd venitul net din
exploatare al fiecdrei proprietafi comparabile a fost calculat si estimat in acelasi mod in care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor n 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 piat3, obtenabile prin inchiriere pe o perioadd de 1 an. Au fost aplicate gradul de

pag.24




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

neocupare si rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specifica locald. De refinut ca dreptul
evaluat este dreptul ,,absolut” de proprietate si nu dreptul afectat de locatiune.

B. Costurisicheltuieli

. - Chirie P I Valoare
Spatiu / utilizare Suprafata © mc;mua
unitara lunal anuala €
1 SPATIU COMERCIAL - MAGAZIN ABC 12,73mp 6,5 €/m? 83¢€ 993 € Rata de neocupare 10,00% 99 €
impozit pe proprietate 1,30% 100€
Asigurare cladire 1,00% 77€
Cheltuieli aferente proprietarului 5,00% 49,65 €
Venituri din chirii 6,5 €/m? 83¢€ 993 € Costuri cumulate 326¢€
A. _Venit brut din inchiriere 993€j B. Costuri totale 326€
C. Venit net din inchiriere 667 €
D. Rata de capitalizare 6,6%
E. Valoare de piata 10.149 €
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea 0€
Valoare proprietate prin venit (constructi + teren) .  s0028le
Valoare proprietate prin cost {constructie) ' 379841l
Vialoare de piaté teren A -  120431el | 2443¢€ respectiv.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

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

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

Tn ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin venit
am gisit proprietiti 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 decét celorlalte doua
abordiri. Tn cazul abordédrii prin venit proprietdtile inchiriabile prezintd incredere in pretul chiriei
deoarece pretul nu prezinta fluctuatii majore in functie de cerintele de pe piata

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

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

relevanta acestuia si informatiile de piat3 care au stat la baza aplicarii si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietétii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd prin
abordarea prin venit estimatd a proprietatii imobiliare descrise este

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
12.043 lei (573,48 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
inn legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN

HUNEDOARA

33, JUD.

LANGA BL

’

STRADA MIHAI EMINESCU

’

DEVA
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F Oficiul de Cadastru i Publicitate tmobiliard HUNEDOARA
& ¢ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva

TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 68018 Deva

A. Partea |. Descrierea imobilului

Mr. carers 28116

Ziua 26
Luna 06

Anut 2023

i

Nr. CF vechi:8103
Nr. cadastraf vechi:2952
r. topografic:

3184/X/10/b/1/1/2/2/2/21210] 2/2/a/d/7/2/b/1

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Deva, Str Mihai Eminescy, Bl fanga bl. 33, jud. Hunedoara

i, INF. . i,
2 t Nr ffgfgf;?,; NF Suprafata*® (mp} Observatii / Referinte
Al 68018 21
Constructii
Nr cadastral . .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
AL1 63018-C1 Loc. Deva, Str Mihal Eminescu, BL Nr. niveluri-1; S. construita la sol:i21 mp; S. construita
B langa bl. 33, Jud. Hunedoara desfasurata: 21 mp; Magazin ABC
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
13085/ 04/10/2006
_ﬁ_de_verinta nr. 13653/2006;
82 ‘intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin “Construire, cota. ALl
octuaia 1/1 e
1) §C CARPIDO IMPEX SRL DEVA ‘
30515 [ 280772017
Act Administrativ nr. 1352, din 28/08/2001 emis de -;
i R4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
C 1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
17526 /19/02/2019
Acr Admi mstrat vonr g5, cfzn 14/02/2018 emss de MUNSC%P UL DEVA
86 lintabulare, drept de CONCESIUNEpana la data de 13.02.2029 Al
1) SC CARPIDO IMPEX SRL, CIF:8212823 -
C. Partea lil. SARCINI .
inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

NU SUNT

Pagina 1 dinp 3




Carte Funciard Nr. 68018 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*© Observatii [ Referinte
68018 21
TSuprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

g,’t ngggggf Inira Suﬁﬁj?ga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 21 N = 3184/)(/10”&)/
constructii 1717272721272/
b/2/2]aldi2/2f
b/l
Date referitoare la constructii
Crt Numar c%iit!??uacgt;i&ee Supraf. (mp) ?&iﬁ?: Observatii / Referinte
constructil S Construita la soli2l mp; S, construita
ALl 68018-C1 industriate si 21 Cu acte|desfasurata:2l mp;  Magazin ABC
edilitare

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit i {m)
1 2 1.76

2 3 3.207

Documeni care contine date cu caracter persanai, protejate de prevederile Legii Nr. 6772001 Pagina 2 din 2




Carte Funciara Nr. 68018 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢ (m}

3 4 2.824

4 5 1.167

5 6 1.071

i 6 7 2.684
7 1 6.146

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de profectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
¢ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mict decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 ¢in Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentulul, fara semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data si ora generéril,
26/06/2023, 12:08

stine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legn Vi 677,2001 Pagina 3 dirr 3
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04.08.2023, 10:11 50 r, spatiu comercial de vanzare - Hunedoara (judet), Deva - 7708236 + v storia o

ConP N RATA

al, Deva-5d.Decebal

acentralvad come

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

@ Deva, Hunedoara /
115000€ oo el /fueni
2300 €

th € /rp

Prooune un pre
AT AR L AR I £

icada imprumutului: 30 ani Foloseste calculatorul de credite
o ;]

Reta estimata; 3383 RON Jluna

Prezentare generald

restaurant, bivourh, maga...

50 m? .
Etaj parter bioc
gata de utilizare agentie

&

proprietate houa

Cere informatii

Descriere

Se oferd spre vanzare/Inchiriere spagiu comercial ultracentral in Deva,Bd. Decebal-zons Opera, ST 56 mp.cu vad comercial intens, fromt stradal cu vitring 6 ml,compus

din 4 incaperi: sala mare,camerd tebnicd,ante-bale ¢ baie. Preg vanzare: 115,000 euro; Preg inchiriere; 700 evro. Teh: 0731.435.383,

Particularitati

1/4

htips:l/wmv.storéa.r&/mfoferta/‘spaiu»c&merciaéﬁumacentra!»vad~mmerciai~deva—bd-deoebaf=tDvige.htm€
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(D Wessjel/mysteount/answers/]

Q VA AT (AL

Spatiu Comercial de Vanzare Deva = OLX.ro
(fttpef fwwweixra/cont/fref{l ipatams]

Conullurllchipsi SA% ZE%2Puwvalx ro% 2Fd% 2Fofartak ZF spatiu- Adauga
(hips/ e olxio/ohservedisaarchi T tiu  comerclal-de-vanzsre-1DgexYe himigse {0} ﬁ:;::i
{actionj=redirector@ref{ 0lfmethod]eindex]
@ o Cautare ()

ATA

wete 550 i/

< Inapal

Dot i sy FO2Y

Spatiu Comercial de Vanzare

‘@9 QGG € Pretut e negociabit

[IFURCHASE/PROMOTES VARIANT/7AD -

(1 B VERL
f ROMOVE AID&2395[!9)!}5’ESXAE}PAGL}RK§MG“1

Ancriene. Venzgre

DESCRIERE

© REACYUAUIZEAZA

Firra ()

Popa Lucian

Pe QIX din fetseuarie 2015
Aclivienla 2058
{/otensfuserf9akk/]

e

Sung vanzatond

i
L
E Trimite mese]

{7oferte/user/agkk/}

LOCALZARE
©) Deva,
Hunedoats
KA
DETALH FIRIA
Q? Hume femd: SCLECONFT

CUE 2092175
Numar de telefon: +40721

Arats el mudte \V

[IPURCHASE/REFRESH/PROVIDER/TAD -
iDed A

DREPEURIE CONSUMATORILOK

AUFAGE PUSHUR]
heest anung & fost publicst de chure o femnde

in catsie de consumatay, (o e po care b focd de ls o imnd

Aeats st radte NS

Spatic comercial cu o supralata de aprox 45mp.Spatiul dispune de un hol sl grup canitarEste situat fanga kiceul de muzica pe stiada

Cuza Vodavizavi de eliberar paspoarns.

Hr PRAEG

CORTACTEAZA VANZATORUL

Bopa Ludan
Fa CLK chin febeuarie 2018
Aoty ot s 2059

tefuser/Iakk/]

fe scestut vanzstor

Vatied Aueh ké C6 2008 <& fuyerdpecialist Ahiz L]
-3 OTFS Intrscenninitare
54 63t et

Geva

{fofertafloc-de-munca/buyet-
specislist-ahizig)
intrscomunitate-Dhomis hirmt?

peraean=in? T letat

{/dietenta/vand-auddi-ab Cl-
2008-3-0efsh-0hpGr8 htrnd?

bssneneus i F Hetart

Viguaizbr 330

{1 Raputeari

Telrnite mosa]

|
s

&, et

L faeste %

Ragsjer Persoans Ofertare. O
~SEAR

{/olertafloc-de-
MUNCal angalam-persoana
ofertare-seap-(Dhoiith biral?

ramen £ st or]

wase .

hitps Hveww. ol rold/ofertafspativ-comercial-de-va nzare-IDgoxYg.himi

=




{htips/ fuswew ol to/cont/ Treli Bl params|

R % AT SES o, <, . Adeug
[ Mesajel/mysccount/answers/) & Contuffurij=hitpsHIAUZF ,oZFwww.otx.vo.ézFfi/QZanems%ZFlnchlnez anunt
il [hapstfwewolxia/observad/searchl i spatiu-frizetie-IDhp Yoo htmigref{0fection]eredirectorBret{0] not
frethod}«lndex]
Q oo anume cauy® © Cautare (O,
& Inapoy  Leumseindedilil/ {dmotiinel / Breuiz. S 1 sl Sesilcormerciste < 1 [T b Dttt T 1 - st -
ohliars D Gt stk Al
privar (O
=4 Daniel
[ Pe GLY ¢in martle 2022
Activisd 3 183
{/oferte/user/yyBna/}
alrd in contul tau OLY sau creeazd un
Cont nou pEaty @ contadt 14 @
s vAn2EDr
fntes fn cont / Cont nou
i .
Suna vanzatorud
Trimite mesaf
Mat milie At ai aCestul VENZSINE
{folenefuser/yyBna/]
KA
il LOCALIZARE
Deva,
Hunedosra
Porstat U3 suquat 2023 (?
Inchirlez spatiu | frizerie )
300 € 15 C Jnt?
) (FPURCHASE/REFRESH/FROVIDER/TAD- DREFTURILE CORSURMATORILOR
o] mo»tovzxz&:{":‘;:?;:gg:sf?f;:i\;’:m&f; ?:i’ © REACTUALIZEAZAID= 257 3658668PRODUCT-
) u an
1D=FUSHUPGES < ADPAGE_PUSHUP] Acest anunt & fost publicst de citre un vinizitor privat,
e Vargarefnchinere inchinere 1 Suprsfata wiils 207 Ca wmare. fegie privind drepiunle consimatodion nu
etk mslawits NS
DESCRIERE
fnchitier frizerie in Deva, Bd Decebal ir 22 In spate la patiseria opera, spafiut ate 20 mp
Pentru mai multe detalit apelatila nr 07454490
Vizugdizke 17 {3 reporteazs
{rited I contul tu LY 38U Creessd un Cont nou pentru a Contanta scestvanzator tntzd in cont / Cont
i noy
-
CONTACTEAZA VANZATORUL
E Trimite mesy] E
Daniet
Pe QLK ciin martie 2022 PRV
Activied 1631 & KKK KHX XKLL { Arats j
{/oterte/user/yyBna/} et et

Mat rrulte anuegur sle acestul vanzator
Yeailol fferieAnsrioiinall

=4 [s3 2]




a, zona Dacia, suprafata utila 27 mp

40 000 € wATA C

1481 €/m?

Propung uopret

Rata estimata: 1177 RON /luna
Avans: 29,700 RON (15%)
Perinada imprumutului; 30 ani

{ Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

Tip vanzdator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii
Tip proprietate proprietate utilizata

Descriere




{https:/ fwww.olkrofcont/ traff U params]

0 Mesaielfmyaccount/answers/) | Contulfurtlshups3AK2E% 2w ol oK 2FdK 2R ofarta%2F spatiu- "‘i*ﬁa
1 {hitns v ol rof/observed/search! Tt de-inchirat-supratata-33-mp-cu-geup-sanitar a;:;u
- tohiWed atmltref 0l actoneredi réveffOllmethod]uindex]
QU U snume cau? & Cautare Q)
A Y Q
LR f i
t | 2 f oy § o Soati prnsieia 1 Lenatpes capetcishes ] £ R Sl conaiciEs v Iy fobmat snatbrormaicisle i s P
< THE (i . |
{jofertefuserfoB3z/}
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LOCAUZARE

Dovas,
Huned

DESPRE HOI
FoRgt 02 august 202% @
Spativ de inchirlat, supratata 33 rap,cu grup sanitar.
DREFYURILE CORSUMATORILOR
245 € Pretul e negoclabll Acest anunt & fost puisticat de clure un vinzitor privet.

(/PURCHASE JREFRESH /PROVIDER/ 24D
¢ KEACTUALIZEATAIDwESETOTESSEPRODUCT-
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scyie
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PROMOVEAEZ,
H - e 2B PO TS5 BB SR ADFAGE FROMOTE]

Purioana fizica Vanzateinchiiore nchiriers:

Fobticiate

DESCRIERE

Spativ in suprafata de 33 mp, cu grup sanftar, centrals ternics, st condiionat, wirfi, pretabil pentry bitoy, salon de coatura,
rnanichivra, pedichiute. Zona Liceu Decebal

[t pas Virvsfizded 284 p fsponeard
CONTACTEAZA VANZATORUL
i Telmite mesy E

e OLX ciin epriite 2014
- Activ i la D724 Q& KK SHH KKK
{/oferte/user/oB32/]

ﬂ Nelu §
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Spatiu comercial in

Deva, zona ultracentrala,

Creanga

&

Hitracentral

BO m?

Showroom

Finatizat

inchiriez spatiu comercial in Deva, zona
ultracentrala (Bld Decebal colt cu L Creanga),
suprafata utils aproximativ 80 mp, (EXISTA
POSIBILITATEA DE INCHIRIERE INCAUN
SPATIU ALATURAT DE 150 MP TOTAL 230
MP), compus din 2 sali, birou, baie, holuri si
debara. Este dotat cu vitrina din PVC cu geam
termopan, doua intrari (Prin fata la bulevard si
prin spate), centrala termica, gresie, falanta,
parchet, amenajat. Pret: 1000 euro/ luna
NEGOCIABIL + garantie + Comision Agentia
trmobitiara 50% din prima chitie, pentru chirlas
pentru spatiu de 80 rap. Tel: 0724 293226, Mal
multe detalit pe www, apartamentedeva ro sau
la Agentia imobiliara Ovidiu Deva.

Solicita vizionarea proprietatii

3

Alege o daté disponibila:

e Siooli & Bana
EW 7 <

1.000 EUR

3352338

80 mi?

i 1980

i0m

S%)% Restat

v

W e




Vand spatiu comercial

i

189.000¢€

Negoita Florin
BEQCASA
Specificatit
Rt
Notite

RECOMANDARE ALTEDETALYH

CERTIFICAY ENERGETIC

Proprietati recomandate

Digva, Plata Centrald Dava, Piata Centrala

Detalli de contact

Negolts Flordn

WEDCASA




04.08.2023, 10:02 50 m?, spatiu comercial de inchiriat - Hunedoara (judet), Deva - 3618142 « www.storia.ro

Spati comeraale deinchiriar > Hunedoara » Deva » Spat

Spatiu 50 mp, Deva, central

& Deva, Hunedoara

450 €

G &l

Propune uipret

Prezentare generald

50 m? Cere informatii

Cere informatii o Tip dadire centru comercial

sata de utilizare agentis
4 g

Lere informati Cere informatil
£

Descriere

t. Spativ se alla i Deva, pe s

Dugaru Daniel-Broker tmobilar propune pentru indhitia spativ comer dial <y supra 50 mip, pot

~

P activitatilor desfasurate, Complexul Full 8

enter si-a format vad comeraal, cientela Gind constituing atat

incinta Complexulun Full Shopping Center, Datorita dive

dier agenti economici cat si din persoane fizice, Cotision chirias: {4

o e

Particularitag

htips:,’fmws.sEoréa.m!fofafeﬁa/spst2u-Si}»mp-deva»c&ntra!»iiﬁ){bwg.htmt 113




Propune ur pref

Prezentare generald

Descriere

Spatiu comercial zona ultracentrala, suprafata utila 28mp.

walzirea se fa

& prin invertor.

pret: 1.800ellunatgarantiercomision agentie

28 m?

Cere informatil
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PUBLICITATE
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Mihat

Fe QLK din lsneatle 2014
Activ terifa 09:44
{/oterte/user/kNut/]

i
1 Suns vanzstorul

Trimite mesaj

Mal multe anumtur ale acestul vanzdtor »
{/oferte/usar/kNul/]

LOCALIZARE

Peva,
Hunedoata

(]
¥
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Postat 30 un Q? Acest anung & fost publicat de cire un vanzitar privat.

PROPRIETAR Inchitlez spatiu comercial bid fuliu Maniu Deva Cz urmare, legie privind drepturle consumatoriios iu s¢

ggg é Pretul e negociabl

gi/FURCHASE;’PROMG{E/VA%{%AEY}?AD«
1256412641855 =ADPAGE PROMOTE]

Araté mal mufte N

{/PUKCHASE/REFRESH/BROVIDER/7AD-
¢ REACTUALIZEAZAIDE256412641BPRODUCT- Peblicitate
$ePUSHUPRBS = ANPAGE _PUSHUF]

 PROMOVEAL

Vanzarefinchiders: Inchifiere | 1 Suprafats ulily 50 m?

Persomna (2

DESCRIERE

fnchidiez spatiu camercial in Deva, bid. luliy Manid [fostul Atlassib). Toate actele s zi Toate utilitfile. zona buna.
Negoclere DOAR la fata loculul. Se oferd facturd 1t

10, 256412640 Viguelizdrt 136 {1 Raporteazd

PUBLICITATE

{hteps:/ fvvrnslxao/cont/ 2ref 0l pararns]
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04.08.2023, 10.:05 32 m?, spatiu comercial de inchiriat - Hunedoara (judet), Deva - 7798223 - www.storia.ro

& Inapoilal

Inchiriez 2 spatii comerciale cu intrari separate fiecare, 32 mp

€ Deva, Hunedoars

320 €

10 &/’

w

Prezentare general3

2 m I Destinalia proprietati birouri, magazin, servicil
parter Tip ciadire Bloc
agerntie

gata de utilizare

Cere informatit

Cere informatil Liber dela

Descriere

G, i Deva, 2ona Eminescu vis ¢ vis ¢

inchiries 2

de 45 mp utli este compus din sals he

32 vap utlli este compus din sala bol 54, baie proprie. Al doit

termopan, curent, apa, canalizare, gresie sifalanta, LA CERERE (INSTALATIA DE INCALZ FACE DE CATRE PROPRIETAL

atimentar. Pret 10 eure mp/ luna 1 garantic + Comision Agentia imatuliata 500 din

sretabil pentes sala de jocuri, pariur spartive, comert, irouri, cabinet med
|

fpe . apartament ntia Imehilipra Ovidiu Devs,

arima chirie, perteu chiras, Spotiite pot fi inchiriate impreuna sau st separat. Tel:

‘“E}F
]
-
o
4
ga
e
=
e
14
)




areLTa

Inchiriez spatiu comercial

260 €

LILEDARAILA

LILEAOR

Specificatii

Notite

ALTE DETALY

Subspatil

spativ comercial

Detalii de contact

LILEDANAILA

LILEIMOB

ey




04.08.2023, 10:08 30 m?, spatiu comercial de vanzare - Hunedoara (judet), Deva - 7548101 » www.storia.ro

! & Inapoila fistd ! Spagn comerciale de vanzare

Spatiu comercial zona Calea Zarandului, suprafata utila 30mp

@ Deva, Hunedoara

48 000 €

1600 €/m?

Propune i pret

AN

801412 RON fluna Avans: 35.640 RON (15%)  Pericada imprurmutulul: 30 and Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generald

30 Destinatia proprietalil Cere informatil
Cere informatii Tip cladire Cere informatii
gata de utilizare agentie

proprietate utiliza

Cere informatii

bescriere

Spativ comertial zona Calea Zarandulul, suprafata uilla 30mp, foraat din spatiu vanzare, hol si grug sas

e electrica,

ate uwtilitatile apa, analizare, gaz, eneng

Spativt dispung

Ootar: geamuri termopan, centals ter

Pret: 48.000 euro, negocialil

Coral tmobiliare

14

hitlps /www.storta, mlmﬁof&zﬁa.fspaiiu-mmerci3i-zona»caiea-zafa'rtdutui~s&pr&fatahutila-30mp4DWFRH_htm!




(4.08.2023, 10:03 50 m?, spatiu comercial de vanzare - Hunedoara (judet), Deva - 7630788 « www.storia.ro

s

iU comerd

& Tnapol la tises Spati comercizle de ve

Spatiu comercial zona B-dul Decebal (Farmacie)

& Deva, Hunedoara

170 000 €

2 B33 €/m*

Avarn

-
126.225 RON (15%}) i foloseste caloulatorul de

imprumuotului 30 ani

iy

Prezentare generald

s informa

"'L

™y

&0 m? &

Descriere

Cere informati Tip cladire

Ceve informath

Cere informatit

Cere informatit
agentie

proprietate u

tiliz

ndere pe inal{ime angime, bulevarduf Dacebal, in tfuncioneans

Se vinde in ercusivitate, spatiu comardal-farmadie, suprafaid uld 60 metrepatrags o

¢ farmacie,

Prey de vanzare 170.000 CeTVA,

Coral bmobitfare

114




04.08.2023, 10012 Spatiu 25 mp in Deva, zona Dorobant, parter. - Spatii comerciale - - Spatii comerciale

Agentia imobiliard ALINA
Deva, Bmm{f. Kogalniceany, bl. 14, et I, cam. 18, Jud, Hunedoara (mai jos de magazin Ulpita).
Ryl

Carseniere
Apattamente 2 cagiere
Apartamente 3 camere

Apantamenie 4 camers

o0 e 0 C O Qo

e Inchirien
o (iassonicro s anariaments
o Spatil comerciale

o {igrag

o Jerenust
e {oipisioanc
s (oniact

Adaugd fa Faveiite

De vanzare, Spatiu 25 mp in Deva, zona Dorobanti, parter, cu intrare din strada. Imobilul este format dintr-un spatiu deschis si baie
propric. Centrala termica, geamuri termopan, gresie, faianta, usa de la intrare din termopan. Pret vanzare 42.000 Euro, usor negociabil.
Agentia Imobiliara ALINA tel. 0744198667 (1D 906)

Comision Agentia lmobiliara ALINA 0% pentru cumparator!

PROGRAMARI/ VIZIONARI
Lusi - Vineri: intre orele 9~ 17
i interval orar !

Sambata - Duminica: INCHIS

%‘ﬂt;}s;!iwm%imabé%éareaﬁna.mimdex.pf\pfvanzaé/spat&i~e:omerciafe;‘adlbcxau2S‘mpwindeva-zona-dombanﬁ»str—minervarpartenQOS 113




04.08.2023, 10:19 Vand spatiu comercial 30,0 mp 1 cam. Dorobanti « Deva, Hunedoara - Publiz4

Vind spatiu comercial
45 00 BEUR negociabil 1 500em?

Y Hunedoars, Deva Dorobantt ¢ Vezl pe harle
Nebalid e OB R0ET 06 17 28

Specificatii
Suprafata utila
30,0 m

Numar camere

incalzire

centrala preprie

Locuri parvare

Parcare in fata imohitului

Descriere

Vind spatiu comercialiinctitez cu posibilitate ullerioara de cumpdrare, 30. mp o camera principald, camera roica,grup sanitar,centrala termica noua in condesare,acces din strada it

.dul N Balcescu (Dorohantivizavi de Biserica de lemn gt fostul Fadeon.

Vazi detalii po Wi omino o

hitgﬁs:ffwww.pu%}ﬁzé,re}:’anunEur%/imsbi&fareiée-vanzarelﬁpatiE~cemerc&atetspatiwmmerciai:‘anuntfvind-spatéu—camerdsé/g‘Z’hehe&dﬁiﬁg?theeBOSEe. I 741




lajumate.ro

Hunedoara

& Deva, Hunedoara

112.000 EUR

Fona Imparatul Trafan Vanzare

80

Vi Spatii comerciale

" Pre{negociabil

Spatiu comercial, compartimentat in spatiu de productie, spatiu de
desfacere, baie, magazie, doua infrati la strada, suprafata utila de BOmp.
Utifitati: apa, canalizare, curent trifazic. Spatiul dispune de doua vitrine fa
strada, sistem video de supraveghere si alarma, I recomand pentru
investitie, spatiul fiind inchiriat, noul proprietar preluand contractul cu chiriile
aferente, defoc neglijabile.

Suprafatd totald 83 m?

A finalizare constructie: 2021 1§ s
Vitrind: 8.0 m Dwag \ (Dv L now YWQ‘H[ 4025
Co ;JKQN.VWY\&Q}»

Stadiu constructie: Finalizat
{néltime spativ: 2.6 m
Nurndr incéperi: 2

Numir Grupuri Sanitare: 1
Posibititate parcare: Da

e

e oo

Araté toatd descrierea v




