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Spatiu administrativ
SINTEZA EVALUARII

Obiectul lucrarii il constituie spatiul administrativ (sediu ASIROM)) situat in mun. Sf. Gheorghe,
Strada Godri Ferenc Nr. 2, Etaj I. Jud. Covasna, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului mentionat mai
sus, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare, in unei posibile vanzari/cumparari.

Proprietarul imobilului: ASIGURAREA ROMANEASCA — ASIROM INSURANCE GROUP S.A.
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

Sediul ASIROM evaluat in prezenta lucrare, este amplasat la parterul (winfang, hol) si etajul |
(birouri, spatii administrative) al unui bloc de locuinte cu 10 etaje (cunsocut si sub numele de blocul
ADAS), in zona ultracentrala a mun. Sf. Gheorghe, in apropierea principalelor institutii
administrative si financiare ale municipiului in vad comercial major.

Structura blocului este din cadre si diafragme din beton armat, plansee din beton armat, inchideri
cu zidarie, vitrine, acoperis terasa hidroizolata. Dupa cutremurul din anul 1991, cladirea a fost
consolidata. La etajul | se situeaza sediul ASIROM, pe o suprafata utila de 281,00 mp. Finisajele
interioare sunt medii, obisnuite, invechite: tencuieli driscuite, zugraveli cu var, pardoseli din
mocheta, parchet, mozaic venetian, ferestre din profile metalice UM lasi, geamuri simple. Dispune
de infrastructura completa, alimentare cu apa, canaliozare, gaz metan, electricitate, incalzire
centrala cu 2 cazane Wiesmann/gaz metan. Necesita lucrari de modernizare.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a imobilului
prezentat mai sus, proprietatea ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM INSURANCE GROUP
S.A. este de 523.600 Lei, 115.800 Eur, la cursul valutar de 4,5220 Lei/Eur, valabil pentru data de
referinta a evaludrii.

Zona in care este amplasat imobilul nu este o zona inundabild si nici nu esie o zona predispusa la
alunecari de teren. Imobilul a fost receptionat in anul 1977.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiiie limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditile economice si juridice mentionate in
raport ;
Valoarea estimata se referd la spatiul comercial
Valoarea este valabilda numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictie ;
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asociatia Na(ion?é*a Evaluatorilor din Romania).

'

Evaluator: Miko Zsuzsanna
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivad in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare, nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori
fata de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorii si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorii i nici o persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
meseriei sale;

Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de catre evaluator.

Prin prezenta certificam faptul c& suntem competeti sa efectuam acest raport de evaluare;

Sf. Gheorghe
03.10.2012

Evaluator K (

Miko Zsuzsanna (‘\(’\w
\
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S.C. NOVITAS S.R.L. Miko Zsuzsanna
Lucrarea Nr. 4356/2012 expert evaluator
Membru UNEVAR

RAPORT DE EVALUARE

al imobilului situat in
mun. Sf. Gheorghe,
Str. Godri Ferenc Nr. 2.
Etaj I. - sediu ASIROM
Jud. Covasna

[ CAPITOLUL 1. GENERALITATI |
[1.1. OBIECTUL EVALUARII |

Obiectul lucrarii il constituie spatiul administrativ (sediu ASIROM)) situat in mun. Sfantu
Gheorghe, Strada Godri Ferenc Nr. 2, Etaj |. Jud. Covasna, descris in cuprinsul raportului
de evaluare.

[1.2. SCOPUL EVALUARII |

Estimarea valorii de piata (valoare ajustata) a imobilului specificat mai sus, asa cum este
definita in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania) si in
Standardele Internationale de Evaluare, in vederea unei posibile vanzari/cumparari.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Sf. Gheorghe, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decét fata de client si fata
de destinatarul lucrarii.

[1.3. BAZA DE EVALUARE
TIPUL VALORII EXPRIMATE

Prezenta evaluare in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a
valorii de piatd a imobilului agsa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2012, compuse din editia 2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS
2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare
ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2011 si Abordarea metodologica a unor definitii
si termeni din IVS 2011 in interpretarea ANEVAR. Conform acestui standard, valoarea de
piatd reprezintd suma estimatad pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata,
dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care parile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
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[1.4. DATA EFECTUARII EVALUARII |

Raportul de evaluare a fost elaborat in data de 03.10.2012, incluzand vizionarea,
inspectia, evaluarea i redactarea raportului.

Inspectia a fost efectuata in prezenta Doamnei Albert Toth Eva director ASIROM Sf.
Gheorghe. Data redactarii raportului: 03.10.2012, data la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost efectuata la un nivel de referinta de 4,5220
Lei/Eur.

[1.5. MONEDA RAPORTULUI |

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.

[1.6. STANDARDELE APLICATE |

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
Evaluare ANEVAR 2012, IVS Cadrul general, VS 103 Raportarea Evaluarii, IVS 230
Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

[1.7. PROCEDURA DE EVALUARE |

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, aga cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia imobilului;

- stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor,

- aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conform& cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza, intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documentele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv: Extrasul de
carte Funciara, Planul spatiului.

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (metodologia de
evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR) ;

- Publicatii privind piata imobiliara.

[1.8. RESPONSABILITATI FATA DE TERTI |

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si
proprietarul spatiului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.
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Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

[1.9. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE |

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune c4 titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului
in care se specifica altfel ;

- Informatia furnizatd de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete ;

- Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare
tehnica buna. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;

- Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare n raport;

- Din informatjile definute de catre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment;

- S-a presupus c4 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

- Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

[1.9.2. Conditii limitative |
- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
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- Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

- Orice valoare estimata in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

CAPITOLUL 2

[2.1. DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietarul tabular al spatiului este societatea comerciala:

ASIGURAREA ROMANEASCA — ASIROM INSURANCE GROUP S.A. BUCURESTI

Cu titlu de drept de construire, conform adresei OJCVL Nr. 10736/1992, Incheiere Nr.
1816/1992. in evidenta carii funciare imobilul este inscris in CF Nr. 23074 — C1 — U4
Sf. Gheorghe, Nr. ord. A1, Nr. top.144/1/1/XXXVII, cu cota de parti comune de 43/546
parte, fiind notata Sediul ASIROM cu suprafata utila totala de 281,00 mp.

Conform Extrasului de carte funciara eliberat la data de 18.09.2012, imbilui este liber de
sarcini. Dreptul de proprietate asupra imobilului nu pune probleme.

[CAPITOLUL 3.

{3.1. DESCRIEREA IMOBILULUI |

Sediul ASIROM evaluat in prezenta lucrare, este amplasat la parterul (winfang, hol) si
etajul | (birouri, spatii administrative) al unui bloc de locuinte cu 10 etaje (cunsocut si sub
numele de blocul ADAS), in zona ultracentrala a mun. Sf. Gheorghe, in apropierea
principalelor institutii administrative si financiare ale municipiului in vad comercial major.

Structura blocului este din cadre si diafragme din beton armat, plansee din beton armat,
inchideri cu zidarie, vitrine, acoperis terasa hidroizolata. Dupa cutremurul din anul 1991,
cladirea a fost consolidata. La etajul | se situeaza sediul ASIROM, pe o suprafata utila de
281,00 mp. Finisajele interioare sunt medii, obisnuite, invechite: tencuieli driscuite,
zugraveli cu var, pardoseli din mocheta, parchet, mozaic venetian, ferestre din profile
metalice UM lasi, geamuri simple. Dispune de infrastructura completa, alimentare cu apa,
canaliozare, gaz metan, electricitate, incalzire centrala cu 2 cazane Wiesmann/gaz metan.
Necesita lucrari de modernizare.

[3.2. PIATA IMOBILIARA |

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact cu
scopul de a efectua tranzactji imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Analiza pietei este identificarea si studierea acesteia pentru un anumit bun sau seviciu.

in mod fundamental scopul analizei pietei este de a stabili daca este o confirmare
adecvata a pietei pentru o proprietate cu o anume utilizare sau daca exista evidente ale

pietei pentru o utilizare propusa in viitor.
7
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Tn ultimii ani economia municipiului a cunoscut o dezvoltare continud, ceea ce a dus si la
dezvoltarea pietei imobiliare. Cerera pentru spatii comercial/administrative depaseste
oferta, exist interes pentru inchirierea de astfel de spatji.

Situatia economica globala din prezent are o influenta si asupra pietei imobiliare, aceasta
fiind ntr-un evident regres, preturile in descrestere. In cursul anului 2008 (iunie — august)
valoarea specifica a spatjilor comerciale a ajuns la cca 600 - 800 Eur/mpAu.

Conform informatiilor culese, preturile spatiilor comerciale/administrative in zona studiata
se incadreaza Tn limita 400 - 500 Eur/mp, iar chiria de 5,00 — 10,00 Eur/mp/luna.

3.3. CEA MAI BUNA UTILIZARE |

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

Practic, tinand cont de tipul imobilului si de amplasarea acestuia, cea mai buni alternativa
posibila pentru activul analizat este cea de spatiu comercial/administrativ.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productiva.

Schimbarea destinatiei este putin probabila.

[[4. EVALUAREA IMOBILULUI |

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie,
ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al
pietei. Valoarea de piatd propusa nu este pret, ci o opinie responsabild a evaluatorului, cu
privire la valoarea posibil a fi obtinuta intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei libere,
intre un vanzator i cumpdrator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing
adecvat in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza.

Abordari in evaluare:

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, standardele de
evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe: comparatie,
costuri si venituri.

in cazul nostru valoarea de piatad a locuintei se va estima prin folosirea a douéd metode:
metoda costurilor si metoda veniturilor. Metoda comparatiilor, cdea mai recomandata
metoda, din lipsa ofertelor si a tranzactiilor nu este aplicabila.

4.1. Metoda costurilor

Metoda valorii de inlocuire ramasa actualizatd ce aduce in calculul de evaluare elemente
cunoscute tehnic si fizic al obiectivului gi care foloseste pretul unitar de barem
corespunzator caracteristicilor tehnico-constructive ale obiectivului.
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Costul de inlocuire net (CIN) este o procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii
pentru utilizarea existentda in cazul proprietatilor specializate, care se vand rar sau
niciodata.

In absenta unor date de piata, CIN este adoptat ca inlocuitor (substitut) al analizei de
piatd. Metoda CIN se bazeazd pe estimarea costului brut curent de inlocuire al
constructiilor, din care se scade cota aferenta uzurii fizice/deteriorarii si a tuturor celorlalte
forme de depreciere si optimizare.

Determinarea valorii de inlocuire net (CIN):

Evaluarea constructiei se efectueaza conform metodologiei aprobate de Ministerul
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, cu ordinul nr.32/N/10.06.1995 pentru
,,evaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe”, bazata pe
cataloagele elaborate de comisia centrald pentru inventarierea si evaluarea fondurilor fixe
seria 1964, republicate in anul 1995 de Editura MATRIX ROM Bucuresti.

Elemente de calcul:
Aria utila: 281,00 mp
Aria desfasurata: 323 mp suprafata de calcul.

Conform Figei de evaluare anexate, valoarea imobilului determinat prin metoda costului
este de rotund:

Vspatiu = 523.600 Lei, 115.800 Eur.
Valoarea specifica de 412 Eur/mp este inferioara celor practicate pe piata imobiliara,

datorita starii generale necorespunzatoare a finisajelor si dotarilor, precum si datorita
suprafetelor mari de acces, circulatie.

9
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FISA DE EVALUARE

1. DENUMIREA IMOBILULUI
SPATIU ADMNISTRATIV IN BLOC DE LOCUINTE
2, CARACTERISTICI GEOMETRICE S| CONSTRUCTIVE

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE/RECONSTRUCTIE NET
Catalog de reevaluare 120 - asimilat I

Fisa nr. 3 Spatiu comercial in bloc de locuinte |
Structura din cadre din beton ammat

Determinarea gradului de uzura real constatat

regim de inaltime Etaj |
arie utila - Au (mp) 281,00 mp
arie constiita desfasurata - Ad (mp) 323.00 mp
data PIF ) ) 1977

constructil:
“fundatii continue s izolate din beton armat
*structura de rezistenta din cadre metalice
‘plansee ) beton amat
“inchideri - ___ diafragme beton ammat, zidarie
-acoperis terasa hidroizolata
“invelitoare o
“tencuieli , zugraveli ) madii obisnuite
*pardoseli mocheta, parchet, mozaic venstian, mozaic
“tamplarie metalica UM lasi, geamuri simple
“electrice o de iluminat -
“sanitare - complete )
incalzire CT proprie/gaz metan

Valoarea specifica in Euro/mpAu

Sub constituent pondere uzura estimata stare tehnica
structura de rezistenta 60 -25% medie
anvelopa 20 -30% medie
finisaje 8 -30% medie
|instalatii functicnale 12 -25% medie
TOTAL 100 -28.00
Elemente de calcul Cost unitar Ad Total
Constructii 842 320.00 289,440
Instalatii electrice 4 320.00 13,120
Instalatii sanitare 81 320.00 25,920
Instalatii de incalzire 51 320.00 16,320
Cost unitar necorectat nivel preturi 01,01,1965 1,016 324,800
Corectii .
Pentru inaltimi maimici de 4,00 m se scade -100) 320 -32,000!
Pentru centrala termica proprie se adauga 35 320.00] 11,200)
Total corectii -20,800
Cost unitar corectat nivel preturi 1965 3 ¢ 304,000
Indice de actualizare -CETR din data de 15.11.2011 [Builetin Nr. 120/2011 26,047.620
exclusiv tva 21,006.145
Cost de inlocuire/reconstructie brut. 6,385,868,080)
Depreciere fizica -28.00% -1,788,043,062,
Depreciere { 0.00% 0]
Pentru central 10.00% 638,586,808
Costul de inlocuire iraconﬂrudle net : BOC 52854111826
Her RON 523,641
Curs valutar de referinta Ron/Euro la data evaluarii 4.5220)
Vaioare in Euro EUR 115,789
412]




Spatiu administrativ

[ 4.2. Abordarea pe baza metodei capitalizarii veniturilor |

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii
directe. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui
bun (sau proprietat) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul)
realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.

In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

in cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

- determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin
inchiriere)

- stabilirea ratei de capitalizare.

Capitalizarea directd este o metoda utilizatd in abordarea pe bazd de venit pentru a
converti venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de
valoare de piata a acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de
venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima.

In cazul analizat am luat in calcul chiria nedie din zona practicata pe piata imobiliara
specificd pentru spatiilor comerciale si care este de 5,00 Eur/mp/luna suprafata
inchiriabila;

Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare (10%);

Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente (5%).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin
intermediul caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in
valoarea proprietatii respective.

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. Daca
aceste informatji lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o raté
de baza deflatat la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

in analiza pietei, studiile intreprinse au dus la concluzia c& ratele de capitalizare aferente
veniturilor nete se situeaza intre 10 -15% pentru tipul de proprietate evaluat.

in cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a
chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unei asemenea
activitati pe fondul trendului crescétor al pietei imobiliare, valorile de randament rezultate
trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

Pentru proprietatea analizata s-a utilizat o ratd medie de capitalizare de 12 %.




Spatiu administrativ

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

Suprafata utila (mp) 281.00
Chiria lunara (EUR/luna) 1400
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 16,800
Total VBP (eur/an) 16,800
Grad de ocupare 90%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 15,120
Total VBE (eur/an) 15,120
Chetuieli exploatare 5% 756
Costuri reamenajare (reparatii ) 5
Venit net efectiv (eur/an) 14,364
Total VNE (eur/an) 14,364
Rata de capitalizare 12%
Multiplicator 8.33
Valoare randament (eur) 119,700
rotund 119,700 €
541,300 LEI
Vvenit = 541.300 Lei, 119.700 Eur
[[4.3. Reconcilierea valorilor. |
Valoarea obtinuta prin metoda costurilor 523.600 Lei, 115.800 Eur.

Valoarea obtinuta prin metoda capitalizarii veniturilor ~ 541.300 Lei, 119.700 Eur.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii imobiliare analizate, amplasamentul in zona,
starea proprietatii la data inspectiei, precum si caderea pietei imobiliare locale si zonala
datorita lipsei mediului economic, a interesului pentru zona, ce a dus la dezechilibrul dintre
cerere si oferta contribuind la diminuarea nr de tranzactii imobilare in zona, am selectat
valoarea de piata cu cel mai mare grad de incredere valoarea obtinuta prin ,costul de
inlocuire net - CIN - care conform Standardelor Internationale de Evaluare GN 8 — editia a

8/2007, are urmatoarea definitie :

,Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sdu modern echivalent din
care se scade deteriorarea fizica i toate formele relevante ale deprecierii gi optimizarii”.

Vpiata2012 = 523.600 Lei, 115.800 Eur.

De fapt valorile obtinute prin cele doua metode sunt sensibil egale




Spatiu administrativ

| 5. OPINIA EVALUATORULUI |

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor. apreciem ca valoarea de piata a imobilului situat
in mun. Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc Nr. 2, Etaj I. Jud. Covasna, identificat
conform celor de mai sus, este de:

523.600 Lei, 115.800 Eur.

adica: cincisutedouazecisitreimiisasesute Lei
echivalent. unasutacincisprezecemiioptsute Eur.
la cursul valutar 4,5220 Lei/Eur.

Valoarea nu include TVA.

Valoarea este valabila la data prezentei si poate constitui o baza de negociere pentru
vanzarea/cumpararea imobilului. Marja de negociere recomandata +/- 10%.

Anexam prezentei:

- Extras de carte funciara,

- Plan etaj,
- Incadrare in zona,
- Fotografii,

Sf. Gheorghe
03.10.2012.

Evaluatori: ( f
Miko Zsuzsanna \\
Miko Laszlo | ]
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Nr. cerere 20579
Ziva 18
Luna 09
Anul 2012

AGENTIA NATIONALA
21.CADASTEU 5
PORLCITAYE ORILIARA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)
CARTE FUNCIARA NR. 23074
Comuna/Oras/Municipiu: Sféntu Gheorghe
= Nr. CF vechi: Nr. 1971
TEREN intravilan (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 1971 )
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2
Nr.cadastral / Suprafata* Observatii / Referinte
Nr.topografic (mp)

CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 23074-Clconstructia

Top:
144/1/1 C1 in CF 23074-Clconstructia C1 in CF 23074-C1

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 23074
Comuna/Oras/Municiplu: Sfantu Gheorghe

Inscrieri privitoarella proprietate Observatii / Referinte
663 / 30.07.1970

Decret nr. 302, din 01.01.1970
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Expropriere, cota actuala 475 / AL
546 (provenita din conversia CF 1971)

1 [STATUL ROMAN

-

(1167 / 26.10.1995
H.g. nr. 834, din 01.01.1991
2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 71 / 546 Al
[__[ 1 TBANCA ROMANA PENTRU DEZVOLTAREE (provenita din conversia CF 1971)

C. Partea III. (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 23074

Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Inscrieri privitoare la sarcini Observatii'// Referinte:

Eenkl Anna - Méra
asistont - registrator

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2 e



Anexa Nr. 1 la Partea I
CARTE FUNCIARA NR. 23074
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
TEREN intravilan (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr, 1971 )
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2
5 Suprafata Observatii / Referinte
cadastral masurata g
(mp) *

CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 23074-Clconstructia
C1 in CF 23074-Clconstructia C1 in CF 23074-C1

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

este di il
in planul cadastral de carte funciara
din sistemul informatic.

Date referitoare la teren
Nr.  Categoria| Intra Suprafata Nr. Nr NF. Observatii // Referinte
Crt. defolosinta vilan  (mp)  tarla parcela Topografic

curti
constructii

Certific c& prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
péstratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 100 RON, chitanta nr. C8091/18-09-2012, pentru serviciul de publicitate imobiliard
cu codul nr. 272,

Data g 5 Referen;
18/09/2012 ANNA-MARIA KO
Data eliberarii, ®
s - —
8 - W ey
*Suprafata este determinatd pe baza rnésur orllor topcgraﬂ:e prin proiectie in planul de referinta stereo 70, in conformitate cu
art. 32 lit. a) din Legea /1996, r cu modificarile si completrile ulterioare.

Document care contine date cu caracter personal protejate de pr vedenle Legii nr. 677/2001.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Panina 2 din 2



Nr. cerere 20579
- Ziva 18
Luna 09

Anul 2012

NATIONALA
ASTEE w1
Cioniiiazs

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere) .
CARTE FUNCIARA NR. 23074-C1-U4

- Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Nr. CF vechi: Nr. 5814

Unitate Individuala (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 5814 )
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2, nr. ap. XXXVII
Partl comune: GENERALE- TERENUL, FUNDATIILE, CADRELE DE REZISTENTA ALE SISTEMULUI DE
CONSTRUCTIE, PLANSEELE, NIVELATOAREA TIP TERASA, PRINCIPAELLE COLOANE ALE INSTALATIILOR, RAMPA
DE ACCES LA GARAJE SPECIALE-LOCUL DE ACCES IN BLOC, CASA SCARII, TUBUL PENTRU COLECTAREA
GUNOAIELOR, LIFTUL. LUMINATORUL, CAMERA DE COLECTARE A GUNOAIELOR, SUBSOL TEHNIC

adastral’/' Suprafatal  Suprafata  Cote parti  Cotelteren Observatii /. Referinte

Nr.tepografic  construita utila (mp) comune

(mp)

Top: 144/ 1/ Sediu Asirom avand la parter windfang,
1/ XXXVII hol acces, depozit, casa scarii, la
etajul I secretariat, caserie, cabinet
director, arhiva, birouri agenti asigurare
calculatoare, birouri daune, depozit,
WC femei, WC barbati, culoar, birou
de contabilitate, birou asigurari, hol,
debara, evidentiat in CF col nr. 1971

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR, 23074-C1-U4
Comuna/Oras/Municipiu: Sfintu Gheorghe

P prop Obse

816 / 02.11.1992
Adresa nr. 10736/1992, emis de OJCVL
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota actuala 1/ 1 AL

1 [ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP S.A, | (Provenita din conversia CF 5814)
BUCURESTI, CIF: 336290

=

-

C. Partea III. (Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 23074-C1-U4
Comuna/Oras/Muni Sfantu Ghe
Observatii // Referinte

toare |a sarcini

i
A
Leg! iy
\ £, £4, E6M
NVt 20)
bty 203
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Anexa Nr. 1 la Paftea I

CARTE FUNCIARA NR. 23074-C1-U4
Comuna/Oras/Municipiu: Sfintu Gheorghe
Unitate individuala
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2, nr. ap. XXXVII
Parti comune: GENERALE- TERENUL, FUNDATIILE, CADRELE DE REZISTENTA ALE SISTEMULUI DE
CONSTRUCTIE, PLANSEELE, NIVELATOAREA TIP TERASA, PRINCIPAELLE COLOANE ALE INSTALATIILOR, RAMPA
DE ACCES LA GARAJE SPECIALE-LOCUL DE ACCES IN BLOC, CASA SCARII, TUBUL PENTRU COLECTAREA
GUNOAIELOR, LIFTUL. LUMINATORUL, CAMERA DE COLECTARE A GUNOAIELOR, SUBSOL TEHNIC
Nr. Nr.cadastral / Suprafata Suprafata Nr. Cote parti Cote Observatii / Referinte
Crt. Nrtopografic — (mp)  utila(mp) Topografic comune  teren

Top: 144/ 1/ Sediu Asirom avand la parter windfang,
1/ XXXVII hol acces, depozit, casa scaril, la
etajul I secretariat, caserie, cabinet
director, arhiva, birouri agenti asigurare
calculatoare, birouri daune, depozit,
WC femei, WC barbati, culoar, birou
de contabilitate, birou asigurari, hol,
debara, evidentiat in CF col nr, 1971

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald,
pastratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar Informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 100 RON, chitanta nr. C8091/18-09-2012, pentru serviciul de publicitate imobiliard
cu codul nr. 272,

Data 3 g
18/09/2012 ANN&?W BENKO
Data ellberarii, slatent -

_/\_rl -@‘_m (semndtura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Damim= & dre =
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Address Sfantu Gheorghe
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Strada Grof Miké Imre - Google Maps Page 1 of 1

l S Address Strada Gréf Miké Imre
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03.10.2012

Miko Laszlo




D

T \I

| { N
< e T

W | I——— oo

aussor 5
1oyosed o R
rxvonosy !
I
3

T
uﬁz.__ |1

L7

e ropse
rrpod pod
FevesTIEVINGS

e




