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Spatiu administrativ

ISINTEZAE~

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

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului menlionat mai
sus, al?a cum este definita in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania) ~i 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, hoi) si etajul I
(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 finaneiare ale municipiului in vad eomereial major.

Structura bloeului este din cadre ~i diafragme din beton armat, plan see din beton arm at, inchideri
cu zidarie, vitrine, acoperis terasa hidroizolata. Dupa cutremurul din anul 1991, cladirea a fast
eonsolidata. La etajul I se situeaza sediul ASIROM, pe 0 supratata utila de 281,00 mp. Finisajele
interioare sunt medii, obisnuite, invechite: teneuieli driscuite, zugraveli cu var, pardoseli din
mocheta, parehet, mozaic venetian, terestre din profile meta lice 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 apliearii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a imobilului
prezentat mai sus. proprielatea ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM INSURANCE GROUP
S.A. esle de 523.600 lei, 115.800 Eur, la eursul valutar de 4,5220 Lei/Eur, valabil pentru data de
referinta a evaluarii.

Zona in care esle amplasat imobilul nu esle 0 zona inundabila ~i niei nu esle 0 zona predispusa la
aluneeari de leren. Imobilul a fost receptionat in anu11977.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:
Valoarea a fast exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, eonditiiie limitative sl aprecierile
exprimate in prezentul raport si esle valabila in eonditiile economiee si juridiee men\ionale in
raport :
Valoarea estimata se refera la spatiul comercial
Valoarea esle valabila numai penlru destinatia precizata in raport;
\/310area reprezinta opinia evaluatorului privind va loa rea de piata a imobilului:
Valoarea esle 0 predic\ie ;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asocla\la Na\lon<:a,\V;luatorrlor din Romama)

Evaluator Mlko Zsuzsanna0\,] ~~_
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca:

Afirmaliile suslinule in prezenlul raport sunl reale ~i corecle;
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele ~i
conditiile limitative prezentate in acest raport ,
Nu avem niei un interes actual sau de perspectivE! in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare, nu avem nici un interes personal ~i nu suntem partinitori
fala de vreuna din partile implicate;
Niei evaluatorii si nici 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata cu benefieiarul ;
Remunerarea evaluatorului nu depinde de niei un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru conduziile exprimate in evaluare ;
Nici evaluatorii ~i niei 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzacliei;
Analizele si opiniile noastre au fost bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
meseriei sale;
Activele supuse evaluarii au fast inspectate personal de catre evaluator.
Prin prezenta certificam faptul ca suntem competeli sa efectuam acesl raport de evaluare;

Sf. Gheorghe
03.10.2012
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S.C. NOVITAS S.R.L.
Lucrarea Nr. 4356/2012

Miko Zsuzsanna
expert evaluator
Membru UNEVAR

~
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RAPORT DE EVALUARE

al imobilului situat in
mun. Sf. Gheorghe,

Str. Godri Ferenc Nr. 2.
Etaj I.• sediu ASIROM

Jud. Covasna

CAPITOLUL 1. GENERALITATII
1.1. OBIECTUL EVALUARII

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

[C[SCOPULEVALUARIII

Estimarea valorii de piata (valoare ajustata) a imobilului specificat mai sus, a~a cum este
definita in standardele ANEVAR (Asocialia Nalionala a Evaluatorilor din Romania) si in
Standardele Internationale de Evaluare, in vederea unei posibile vanzari/cumparari.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaz8 Primariei Municipiului Sf. Gheorghe, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR ~i Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu·~i asuma raspunderea decat fala de client ~i fala
de destinatarullucrarii.

11.3. BAZA DE EVALUARE
I TIPUL VALORII EXPRIMATE

Prezenta evaluare in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta 0 estimare a
valorii de piata a imobilului a~a cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2012. compuse din edilia 2011 a Standardelor Internalionale de Evaluare (IVS
2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i Ghidurile Metodologice de Evaluare
ANEVAR (GME), edilia 2012, GlosarullVS 2011 ~i Abordarea metodologica a unor definilii
~i termeni din IVS 2011 in interpretarea ANEVAR. Conform acestui standard. va loa rea de
piata reprezinta suma estimata pentru care 0 proprietate ar putea fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumparator decis ~i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata,
dupa 0 activitate de marketing corespunzaloare, in care partile implicate au aclionat in
cuno~tin!a de cauza, prudent ~ifara constrangere.
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11.4. DATA EFECTUARII EVAillARiI]

Raportul de evaluare a fost elaborat in data de 03.10.2012, incluzand vizionarea,
inspectia, evaluarea ~i redactarea raportului.
Inspec\ia a fost efectuata in prezen\a Doamnei Albert Toth Eva director ASIROM Sf.
Gheorghe. Data redactarii raportului: 03.10.2012, data la care sunt disponibile datele ~i
informatiile !}i la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum !}i valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost efectuata la un nivel de referin\a de 4,5220
Lei/Eur.

11,5, MONEDA RAPOR!ili:iliJ

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.

11,6, STANDARDELE APLICATE I

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fast luate in considerare Standardele de
Evaluare ANEVAR 2012, IVS Cadrul general, IVS 103 Raportarea Evaluarii, IVS 230
Drepturi asupra proprieta\ii imobiliare

[Tf}>ROCEDURA DE EVALUARE I

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, a!}a cum a fast ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informalii 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 informaliilor culese, interpretarea rezultatelor,
- aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii
§i fundamentarea opiniei evaluatorului.

() Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile ~i metodologia de
lucru adoptate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza, intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- Oocumentele puse la dispozilie de catre proprietarul imobilului, respectiv: Extrasul de

carte Funciara, Planul spatiului.
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (metodologia de

evaluare a proprieta\ilor imobiliare - ANEVAR) ;
- Publicatii privind piata imobiliara.

i 1.B. RESPONSABILITATI FATA DE TERTII

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informa\iilor furnizate de catre client ~i
proprietarul spatiului, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
aCE:stora.
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Acest raport de evaluare este destinat scopului ~i destinatarului precizali la pet. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici 0
responsabilitate fata de 0 terta persoana, in nici 0 circumstanta.

li.!:kOTEZE $1CONDITII LIMITATIVE 1

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

11.9.1 Ipoteze 1
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului ~i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun ~i marketabil, in afara cazului
in care se specifica altfel ,
- Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete ;
- Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-~i asuma niei 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru ob\inerea studiilor
necesare pentru a Ie descoperi;
- Noi nu am facut nici 0 investigatie ~i nici nu am inspectat aeele parti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile ~i s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare
tehnica buna. Nu putem sa exprimam nici 0 opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate ~i acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;
- Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale ~i republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cimd neconcordantele
sunt expuse, descrise ~iluate in considerare in raport;
- Din informatiile detinute de catre evaluator ~i din diseutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu exista niei 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. Intrueiit piata, conditiile de
piata se pot schimba, va loa rea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt
moment;
- S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine ~i nu au fost luale in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;
- Alegerea metode; 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 informaliile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existenlei ~i a
altor informalii de care acesta nu avea cuno~tinta;

[1.9.2. Condil;; timilativel
- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietalile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astlel de inlelegeri in prealabil;
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- Nic; prezentul raport, niei parti ale sale (in special concluzii reteritor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
- Orice valoare estimata in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg ~i orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care 0 astfel de distribuire a fost prevazuta 'In raport;
- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i~ipot
pierde valabilitatea.

1CAPITOlUL2 J
12.1. DREPTUl DE PROPRIETATE 1

Proprietarul tabular al spabului este societatea comereiala:

ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM INSURANCE GROUP SA BUCURESTI

Cu tltlu de drept de construire, conform adresei OJCVL Nr. 10736/1992, Incheiere Nr.
" 1816/1992. in evidenla carjii funciare imobilul este inscris in CF Nr. 23074 - C1 - U4

Sf. Gheorghe, Nr. ord. A 1, Nr. top. 1441111/XXXVII, cu cota de parji 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.

CAPITOLQill
3.1. DESCRIEREA IMOBILUlUI

Sediul ASIROM evaluat in prezenta lucrare, este amplasat la parterul (winfang, hoi) si
etajull (birouri, spatii administrative) al unui bloc de locuinle 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 ~i 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 I se situeaza sediul ASIROM, pe 0 suprafata ulila de
281,00 mp. Finisajele interioare sunt medii, obisnuite, invechite: tencuieli driscuite,
zugraveli cu var, pardoseli din mocheta, parchet, mozaic venetian, ferestre din profile
metal ice 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.

Piata imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact cu
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bUf"!uri,cum sunt banii.
Analiza pielei este identificarea ~i studierea acesteia pentru un anumit bun sau seviciu.
in mod fundamental scopul analizei pietei este de a stabili daca este 0 confirmare
adecvata a pietei pentru 0 proprietate cu 0 anume utilizare sau daca exista evidente ale
pietei pentru 0 utilizare propusa in viitor.
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in ultimii ani economia municipiului a cunoscut 0 dezvoltare continua, ceea ce a dus l?i la
dezvoltarea pietei imobiliare. Cerera pentru spatii comercial/administrative depal?el?te
oferta, exista interes pentru lnchirierea de astfel de spalii.

Situatia economica globala din prezent are 0 influenla l?i asupra piete; imobiliare, aceasta
fiind lntr-un evident regres, prelurile In descre§tere. In cursul anului 2008 (iunie - august)
va loa rea specifica a spaliilor comerciale a ajuns la cca 600 - 800 Eur/mpAu.
Conform informatiilor culese, preturile spatiilor comerciale/administrative in zona studiata
se lncadreaza In limita 400 - 500 Eur/mp, iar chi ria de 5,00 - 10,00 Eur/mpllunii.

1 3.3. CEA MAl BUNA UTILIZARE 1

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire l?i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.
Practic, tinand cont de tipul imobilului l?i de amplasarea acestuia, cea mai buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea de spatiu comercialladministrativ.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
- este permisibila legal;
- indeplineste condilia de fizic posibila.
- este fezabila financiar.
- este maxim productiva.
Schimbarea destinaliei este pulin probabila.

14. EVALUAREA IMOBILULUI 1

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 l?i cea de schimb in contextul general al
pietei. Valoarea de piata propusa nu este pret, ci 0 opinie responsabila a evaluatorului, cu
privire la valoarea posibil a fi obtinuta intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei libere,
intre un vanzator l?i cumparator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing
adecvat Tn care fiecare parte a actionat in cunol?tinta 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 tip uri de abordari, bazate pe: comparatie,
costuri l?i venituri.
in cazul nostru valoarea de piata a locuintei se va estima prin folosirea a doua metode:
metoda costurilor l?i metoda veniturilor. Metoda comparatiilor, cdea mai recomandata
metoda, din Jipsa ofertelor sf a tranzactiilor nu este aplicabila.

1 4.1. Metoda costu!ifu1'J

Metoda valorii de inlocuire ramasa actualizata ce aduce in calculul de evaluare elemente
cunoscute tehnic l?i fizic al obiectivului l?i care folosel?te pretul unitar de barem
corespunzator caracteristicilor tehnico-constructive ale obiectivului.
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Costul de inlocuire net (CIN) este 0 procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii
pentru utilizarea existenta 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
piata. Metoda CIN se bazeaza pe estimarea costului brut curent de inlocuire al
constructiilor, din care se scade cota aferenta uzurii fizice/deterion'3rii ~i a tuturor celorlalte
forme de depreciere ~i optimizare.

Oeterminarea valorii de inlocuire net (CIN):
Evaluarea constructiei se efectueaza conform metodologiei aprobate de Ministerul
Lucrarilor Pub lice ~i Amenajarii Teritoriului, cu ordinul nr.32/N/10.06.1995 pentru
"evaluarea cladirilor ~i constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe", bazata pe
cataloagele elaborate de comisia centrala pentru inventarierea ~i evaluarea fondurilor fixe
seria 1964, republicate in anul1995 de Editura MATRIX ROM Bucure~ti.

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

Conform Fi~ei de evaluare anexate, valoarea imobilului determinat prin metoda costului
este de rotund:

V,patiu = 523.600 Lei, 115.800 Eu •.

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
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Subansamblu constituent ponders u.zura est/mata stare tehoiea

slrocturade rezislenla 60 ·25% medie
medie
medie
media

Total

269,440
13,120
25,920
16,320

I'~ ~ ~324,800

·32.000
11.2001
-20,800

r<J;. •.., 304,0.00

26,047.620
21,006.145

~6~385:a68.080
·1,788,043.062

a
638.586,808

5,236,411,826
523,641
4.5220

115,799
10412

envelops 20 ·30%
finisaje -30%

insla/alii functions/a 12 ·25%
TOTAL 100 ·28.00

E1ementede caleut Costunilar Ad
Constructii 842 320.00
Instals!ii electrice 41 320.00

Instalaliisanilare 81 320.00
rnstalalii de incalzire 51 320.00

Corectii:

Pentru inaltimimai mici de 4,00 m se scade -100 320

Penlrucenlrala termicaproprie seadauga 35 320.00
Total corectii
coSt unltircorectU nlveliirritUriJ;'965}J~

Indice de actualizare -CElR din data de 15.11.201-1 BuiletinNr. 12012011
exclusivlva

Cost'ae1inloculre/reconslructle'f6'fut~~ I ~ _ .~ I.,,~~~.
Oepreciere fizica -28.00%
Deprecit:lfefunclianala 0.00%



Spaliu administraliv

1 4.2. Abordarea pe baza metodei capitalizirii veniturilor I

Valoarea de rentabilitate a propriet~lii imobiliare a fost determinata prin metoda capitaliziirii
directe. Esenta acestei metode deriva din tearia utilitatii, care canfera 0 anumita valoare unui
bun (sau proprietali) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul)
realizeaza a satisfactie din achizitia respectiva.
in cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin ca~tigurileviitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.
in cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
- determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru ca~tiguldisponibil prin
inchiriere)
- stabilirea ratei de capitalizare.
Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a
converti venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietali imobiliare intr-un indicator de
valoare de piala a acestei proprietali.
La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu i!1ipropune oblinerea de
venituri numai din exploatarea proprietalii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
Venitul brut potenlial (VBP) - materializeaza venitul total estimat a fi generat de
praprietatea imabiliara supusa evaluarii, in condilii de utilizare maxima.
In cazul analizat am luat in calcul chiria nedie din zona practicata pe piala imobiliaril
specifica pentru spatiilor comerciale ~i care este de 5,00 Eur/mplluna suprafa\a
inchiriablla;
Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al propriet~lii 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) reprezinta relalia dintre ca!1tig ~i valoare !1i este un divizor prin
intermediul caruia venitul realizat din inchirierea proprieta\ii imobiliare se transforma in
valoarea proprietalii respective.
Calcuiul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobitiara privind tranzaclij (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. Daca
aceste informalii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la 0 rata
de baza defiatata la care se adauga prime de risc aferente investiliei.
in analiza pietei, studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente
veniturilor nete se situeaza intre 10 -15% pentru tipul de proprietate evaluat.
in c3drul prezentei lucr~ri, limlnd cant de condiliile locale specifice ~i de valoarea de pialil a
chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum !1ide riscurile aferente unei asemenea
activitati pe fondul trendului crescator al pietei imobiliare, valorile de randament rezultate
trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.
Pentru proprietatea analizata s-a utilizat 0 rata medie de capitalizare de 12 %.



Spatiu administrativ

VALOAREA DE PlATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARIl VENITULUI

GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

Suprafata utila (mp) I I 281.00
Chi ria lunara (EURlluna) I -+ 1400
Venituri brUteeotentiale ~EtJR/an) 16.800 -
Total VBP (eur/anl 16,800
Grad de ocupare .____ ._ .. __ I __ --..L 90% ___
Venituri brute efective VBE(eur/an) T I 15,120
TOtalvBE(eur/aii)---- I . --, 15,120

Chetuieli exploatare I 5% 756
Costuri reamena·are reparatii I I
y~it ~t~~i~(eur/_a...QL J I 14,364 -
Total VNE(eur/an) I ---I 14,364
Rata de capitalizare I I 12%
IvIJltiplicatoi.. I

~
8.33- i

Valoar. randament(eur) +- 4 119,700
rotund 119,700 €
------------ .. 541,300-LEI

Vvenit = 541.300 Lei, 119.700 Eur

L.!.f:Reconcilierea valorilor. I
Valoarea oblinuta prin metoda costurilor 523.600 Lei, 115.800 Eur.
Valoarea oblinuta prin metoda capitalizarii veniturilor 541.300 Lei. 119.700 Eur.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii imobiliare analizate, amplasamentul in zona,
r"\ 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
valaarea de plata cu cel mal mare grad de incredere valoarea obtlnuta prin "costul de
inlocuire net - CIN - care conform Standardelor Internatlonale de Evaluare GN 8 - editia a
8/2007, are urmatoarea definilie

"Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sau modern echivalent din
care se scade deteriorarea fizica ~i taate formete relevante ale deprecierii :;;ioptimizarij".

Vpiata2012 = 523.600 Lei, 115.800 Eur.

De fapt valorile obtinute prin cele daua metode sunt sensibil egale.

11



Spatiu admimslrativ

I 5. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor §i analizelor. apreciem ca va loa rea de piata a imobilului situ at
in mun. Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc Nr. 2, Etaj I. Jud. Covasna, identificat
conform celer 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 0 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.

13
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NT. cerere 20579

Ziua 18
luna 09
Anui 2012

Oficiul de Cadastru §i Publicitate- Imobiliara COVASNA
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

TEREN Intravllan

A. Pa rtea I. (Foale de avere)
CARTE fUNClARA NR. 23074

Comuna/Oras/Municlplu: Sfantu Gheorghe
Nr. CF veehl: Nr. 1971

(provenita din conversia de pe hartle a CF Nr. 1971 )

B. Partea n. (Foale de proprietate)
CARTE FUNC!ARA NR. 23074

Comuna/Oras/Munlcl lu: SfSntu Gheorohe

663/30.07.1970
Decret nr. 302, din 01.01.1970

1167/26.10.1995

1 Iintabuillre, drept de PROPRIETATE, Clobandlt pMn Expropriere, cota actuala 475/ Al

II-''~:.:-:6r.:ST=A::TU=-L::-'O=:H::CA:-:N'--------------------1 (provenita dIn convers!a CF 1971)

H.g. nr. 834, din 01.01.1991 .,
(provenita din conversla CF 1971)

2 Intabulare, drept de PROPRlETATE, dobandlt plin Lege, cota actuala 71 / 546
1 BANCA ROMANA PENTRU DEZVOLTAREE

fjjis!tt" •••;;*0061£10'"
c. Partea III. (foale de sarclnl)

CARTe FUNCIARA NR. 23074
Com",/O ••,/M",','.'", S"ot" Gh.:o.s·!.¥§¥!iu·m@f,n

Document car~ conrlne date cu caracter personal, protejate de prevederile L~gil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2



Anexa Nr. 11a Partea J
CARTE FUNCIARA NR. 23074

Comuna/Oras/Municipiu: Sf;intu Gheorghe
(provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 1971)

Nr Nr Ob5ervatu I Refennte
parccla Top09rafl(

("\ certlflc c~ prezentul extras eorespunde Intrutotul eu pozitille In vlgoare din cartea funciara originala, ,
p3strata de acest birou.
Prezentul extras de carte fundar3 NU este valabil la autentlfiearea actelor juridice de notarul public,
Jar Informatiile prezentate sunt susceptiblle de orlee modificare, in conditille legli.
S-a achltat tariful de 100 RON,chftanta nr. C8091/18-09-2012, pentru servlelul de publicltate imobillara
cu codul nr. 272,

Data solutJonirll,
18/09/2012
Data eUberlrll,
~-.l_
IS~·7IlI1

·Suprafata este detenninatli pe baza m~sur orllor topograflce pr n proiectJe in planul de referinta stereo 70, in conformitate cu
art. 32 lit. a) din Legea cadastrului 51a publicitlitillmobiliare nr. n996, republicatl, cu modificlrlle sl completlirlle ulterloare.
Document care centlne date cu c.aracter personal pretejate de pr vederile Legli nr. 677/2001.

, ,
'-'

Document care conrine date cu caracter persona', proteJate de prevederile Legil Nr. 677/Z001. P;lnir"!01 ? rii •..•.,



Nr. cerere 20579
Ziua 18
Luna 09
Anul 2012

Oficiul de Cadastru ~i Publicitate"Imobiliara COVASNA
Biroul de Cadastru ~i Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)
CARTE FUNCIARA NR. 23074·el·U4

eomuna/Oras/Municipiu; Sf;intu Gheorghe
Nr. CF vechi: Nr. 5814

Unltate Indlvlduala (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 5814 )
Adresa: Stantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2, nr. ap. xxxvn
Partl comune: GENERAlE- TERENUL, FUNDATIILE, CADRELE DE REZISTENTA ALE SISTEMULUI DE
CONSTRUcnE, PLANSEELE, NIVELATOAREA TIP TERASA, PRINCIPAEUE COLOANE ALE INSTALATJllOR, RAMPA
DE ACCES LA GARAJE SPEClALE-LOCUL DE ACCe5 IN BLOC, CASA SCARII, TUBUL PENTRU COlECTAREA
GUNOAIElOR, UFTUl. lUMINATORUl, CAMERA DE COLECTARE A GUNOAIElOR, SUBSOl TEHNIC

43/546

Nr No (,ld ••~lr,~11 S\Jprafata Suprafata Cote panl Cote teren Observatu / Referrnte
Crt N. 10pO!l,~lrc constrUita utlla (mp) comune

(mp)

Al Top: 144/1/
1/ XXXVII

281 Sediu Asirom avand la parter'wlndtang,
hoi acces, depozlt, casa scarli,la

etajul I secretariat, caserle, cabinet
director, arhiva, birourl agenti aslgurare
calculatoare, birouri daune, depozlt,
we femel, we barbatJ, culoar, bJrou
de contabilitate, birou aslgurarl, hoi,
debara, evldentiat in CF col nr. 1971

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 23074-CI-U4

Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

1816/02.11.1992
Adresa nr. 10736/1992, emis de OJCVL

1 IntabuJare, drept de PROPR{ETATE, dobandit prin Construfre, cota actuala 1/1 Al

C. Partea III. (Foale de sarclnl)

11 1:~~~~,A~~~:~~cA - ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP S.A. (provenita din conversla CF 5814)

r~istmF'Hil!!tm6'*,ni!i

Document C/Jre confine d6te cu caracter personal, prorejdre de prevederile Legil Hr. 677/2001. Paglna 1 din 2



Anexa Nr. 1 la Paftea I
CARTEFUNCfARA NR. 23074-Cl-U4

Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Unitate individuala
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Godri Ferenc, nr. 2, nr. ap. XXXVII
Parti comune: GENERAlE- TERENUl, FUNDATIILE, CADRELE DE REZISTENTA ALE SISTEt-1UlUI DE
CONSTRUCTIE, PLANSEElE, NIVELATOAREA TIP TERASA, PRINCIPAEllE COlOANE ALE INSTALATIILOR, RAMPA
DE ACCES LA GARAJE SPEClAlE-LOCUL DE ACCES IN BLOC, CASA SCARII, WBUl PENTRU COlECTAREA
GUNOAIElOR, UFTUL. lUMINATORUl, CAMERA OE COLECTARE A GUNOAIELOR, SUBSOL TEHNIC

Top: 144/11
11 XXXVII

Nr Nr cadastral! Suprafata Suprafata Nr Cote part! Cote Observatll I Refennte
Crt. Nr topogrilflc (mp) ubi a (mp) Topograflc comune teren

281 43/546 5ediu Mlrom ,wand la ~rter wlndtang.
no! leees, depozlt. casasCilril, III

etajullseeretatlat,easetle,cablnet
director; artllva,birovri agentiaslgvrare
calcvlatoare. blrovrldavne, oepozit,
we femei. we bIIl'Oati,cvloar, tlirov
deeontabllitate,biroultSigurari,l'Iol,
debal1l. evidential IneFcolnr. 1971

Certiflc ca prezentul extras eorespunde intrutatul cu pazitiile in vigoare din cartea funciara originala,
pastrata de aeest birou.
Prezentul extras de earte funeiara NU este valabil la autentifiearea actelar juridice de notarul public,
lar lnformatiile prezentate sunt susceptiblle de arlee madificare, in conditille legii.
S-a aehitat tarifui de 100 RON, chitanta nr. CS091/1S-09-2012, pentru serviciul de publieitate imabiliar~
eu eadul nr. 272, \ _

Dat. sol",lon.lrll,
18/09/2012 .
DaUt eUberlrll,

-.l~..Q!Y1BT!

Asistent-reglstrator,

AN~~~.WlKO
.

.cv<

1

Document care conrlne date cu cllr.Jcter personal, proteJate de prevederife Legii Nr. 677jl00J.



harta sf gheorghe - Google Maps

Address Sflintu Gheorghe

l
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http://maps.google.ro/maps?oe=UTF -8&q=hana+sf+gheorghe&ie=UTF8&hq=&hnear=Sf... 10/4/2012

http://maps.google.ro/maps?oe=UTF


Strada Gref Mike lmre - Google Maps Page I of I

Address Strada Grof Miko Imre

ir~~~~1\ lt~hIO"l~;~Nf.' ,~145 ))\ ,,,",,..H,."" Ij

,~~;~~~\;:/
hnp:llmaps.google.ro/maps?oe=UTF -8&q=45.86468 7.25. 788581 &ie=UTF8&hnear=Sf"Io... 10/4/20 12



IMAGINllMOBll EVAlUAT

Vedere bloc de locuinte
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