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in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:

Destinatar. JUDETUL COVASNA
Stimati utitizatori,

Aldturat va transmitem raportul intocmit de noi, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si Imp '
evaluator independent, fard a avea nicio legétura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partez
a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta necesara efectuérii
evaluarii, declararea conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunuritor 2022.

1.1 Sinteza evaluérii

1.1.1  Extras Termeni de referinta:
Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietatea industriala compusa din:
-Cladire de birouri cu regim de inalfime P+M, sc. 89.60mp, scd 179.20mp , su 130,82mp+casa scarii
alipit de
- Depozit cu 2 compartimente, sc.304.42mp si
- Teren intravilan curti constructii 1.119 mp
- Adresa proprietate:  Mun Sf Gheorghe, str Recoltei, nr. 3, jud. Covasna, ¢p.520073.
- lidentificata juridic prin : CF Nr. 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Top.1486/15/2, 1486/20/3/2/3, 1487/4/2/1
, - Proprietar : JUDETUL COVASNA
Ipoteze speciale:

- Suprefetele constructiei nu sunt evidentiate in CF, acestea au fost preluate si utilizate din Planurile constructiei
{proiect).
Scopul evaludrii este stabilirea valorii juste a CEDARII DREPTULUI DE FOLOSINTA PE PERIOADA

DETERMINATA (10 ani) a imobilului , pentru aport in natura , la capitalul social ai DRUMURI S| PODURI
COVASNA SA.

Piata specifica analizata este piata proprietatilor imobiliare de tip birouri situate in raza Municipiului Sf Gheorghe
, Zone mixte .

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din SEV a bunurilor 2022

Certificare energetica: Nu am primit informatii despre certificarea energetica a cladirii.

1.1.2  Concluzia valoricd rap.:

in urma aplicérii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a proprietatii imobiliare
evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

Valoarea justa a cedarii dreptului de folosinta
pe perioada determinata (10 ani) a proprietatii =
114.904 euro , echivalent 565.236 RON

o Valoarea nu contine TVA 19%

o Curs eur BNR 4,9192, valabil la data 08.12.2022

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte
aspecte legate de risc,prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori juste, conform definitiilor mentionate pe
parcurs si nu au luat in caleul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.

ANDRAS ROBERT
Evaluator autonzat ANEVAR
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1.1.3  Certificare rap. 9/2022

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si
speciale prezentate in raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

‘In plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
gvaluare si nici un interes sau influenta legata de parile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze solicitantul/destinatarul..

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului
evaludrii si/ sau a reprezentantilor acestuia.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandérilor metodologiei prezentate in
,STANDARDELE de evaluare a bunurilor 2022.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’
si se supune ,Standardelor de evaluare a bunurilor 2022'si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,STANDARDELE de evaluare a bunurilor 2022 in speta
SEV 400 Verificarea evaluarii”.

Evaluatorii care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii”) au competenta necesara impusa de
complexitatea temei de evaluare.

Cu aceasta ocazie s-au prelevat i fotografiile anexate.

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii dec 2022.
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile raportate de catre noi (data evaludrii)
este 08.12.2022.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Scrisoarea de inaintare”) au competenta necesard
impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ai ,,ANEVAR”, au indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionala si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

ANDRAS ROBERT
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, nr. aut 18926
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CALCULE ABORDARE COST ....ooovvovtricniieni i

Abordarea prin venit pt stabilirea valorii juste a cedani dreplului de utilizare imobilului pe perioda determinaté

RECONCILIEREA REZULTATELOR, OPINIA EVALUATORULUL
REZULTATELE ABORDARILOR APLICATE

EXTRAS FOTOGRAFN RELEVANTE
EXTRAS DOCUMENTE JUSTIFICATIVE ...
EXTRAS DIN ANALIZA DE PIATA
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului =

Evaluatorul: Andras Robert membru autorizat ANEVAR, autorizatia 18926, are  competenta ceruta de -

domeniul specific al evaluarii (specializarea EP1)

e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiald din partea altor
specialisti

Independenta. Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legatura sau implicare

importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai

gvaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaiuatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrri (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea , dar numai pentru scopul mentionat, sunt :

Destinatar unic:
JUDETUL COVASNA.

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scopt, iar evaluatorul nu isi
asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.
2.3 Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este stabilirea valorii juste a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda determinata (10
ani) , pentru aport in natura , la capitalul social al DRUMURI S| PODURI COVASNA SA

Utilizarea evaluarii:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4 Identificarea activului supus evaluarii

2.4.1  Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietatea imobiliara de tip Comercial-Birouri compusa din

-Cladire de birouri cu regim de inaltime P+M, sc. 89.60mp, scd 179.20mp , su.130,82mp+casa scarii
alipit de
- Depozit cu 2 compartimente,avand sc¢.304.42mp si
- Teren intravilan curti constructii 1.119 mp
- Adresa proprietate:  Mun Sf Gheorghe, str Recoltei, nr. 3, jud. Covasna, ¢p.520073.
- lidentificata juridic prin : CF Nr. 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Top.1486/15/2, 1486/20/3/2/3, 1487/4/2/1
) - Proprietar : JUDETUL COVASNA

2.4.2  Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii.
Proprietatea este identificata juridic prin
CF Nr. 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Top.1486/15/2, 1486/20/3/2/3, 1487/4/2/1

1 Altul decét cel definit pe parcurs
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Descrierea proprietatii imobiliare conform CF este

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe. Jud. Cavasna
Mr |Nr cadastral Mr

Crt topografic Suprafata* (mp} Observati / Referinge
. | Top! 14B&/IGA, o
AL LABE/205312/3, 1119 loc de casa, teren
14877802/1
Constructs
Nr cadastral .. .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
4 Top: TA8BKTINIZ. afx ] depozt de pesticide compus din 2 magazil de pestcide,
411 1486720737273, toc. 3fantu Gheorghe. jud. Covasna birou si grup social
1487/4:2/1
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i aite drepturi reale Refeninte
1943 / 28/02/2006

Hotarare nr. 37, din 01/01/1939 enus de Consiliul Judetean Covasna (cererea nr.1714/2006, protocol nr.
391/2000, anexa 1 autonzatia de construire):
81 intabulare, drept de PROPRIETATEconform Legii nr.312/1998, dobandit Al
Iprin Leqe, cota actuala 171
1} JUDETUL COVASNA- DOMENIU PUBLIC
OBSERVATI: lprovenita din conversia CF 20421 SF Gheorghe)

intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandi¥ prin Construire. cots a1l
actuala 1/1

1) JUDETUL COVASNA DOMENIU PUBLIC
12505 / 04/07/2007

Hotarare nr. 86, din 01/01/2006 emis de Consihiul judetean Covasna {cererea nr.6471/2007, protoce! nr.
9332/2006, anexa 1.);

B3 Jiar dreptul de administrare operativa in urma revocani, in favoarea

1) CONSILIUL JUDETEAN COVASNA
COBSERVATH: (provenita din conversia CF 20421 Sf Gheorghe)

BZ

Al ALl

., s ARS o @ vou Pucs %

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)9 Observati / Referinte
Top: 1486/15/2. 1.119
1486/20/3/2/3, loc de casa. teren
1487/4/2/1

* Suprafata este determinata in planul de proieche Stereo 70.

Date referitoare la teren
Nr | Categone | imrs | Suprafata . R .
ct| folosintd |visn {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Refeninte
1| cutt Ipa 210 - - 1486/15/2 [loc de casa
constructn
2 altele DA 358 - - 1486]§°/3f2/ teren
3| cuh ipal 55 . . 1487/4/2/1 |loc de casa
constructn
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situat:e - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatn / Referinte
Top: 148641572, constructi depozit de pesticide compus din 2 magazii de
A1l | 1486/20/3/2/3, industnale si - Cu acte| pesticide, birou si grup social
1487/4/2/1 edilitare

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat cele o
mentionate, daca este cazul). o



Nota:
La data inspectiei imobilul era utilizat de proprietar.

Mentiuni referitoare la sarcini:

C. Partea 1ll. SARCINI .

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

NU SUNT

Valoarea proprietatii a fost estimata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil $i neafectat
de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

v" dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul la utilitati
asigurate

La data evaluarii amplasamentul este utilizat ca spatiu de productie si administrativa.
Accesul la proprietate se realizeaza direct din Str. Recoltei, drum pietruit, in apropierea str. Armatei Romana.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza c& dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata
este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
» Situatia juridica,
e |poteze si ipoteze speciale.

2.4.3  Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Proprietatea a fost identificatd In baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in documentele puse
la dispozitia evaluatorului (Extrasul CF)

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul solicitantului de credit,.

Proprietatea a fost identificata conform indicatiilor proprietarului, in zond neexistand tablite cu adresele exacte ale
imobilelor. Pozitia indicata de cétre client a fost verificatd de evaluator cu ajutorul planului de amplasament si
delimitare cat si a planului topografic.

2.5  Tipul valorii estimate

Valoarea justa este definit prin Standarde ca pretul care ar fii incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentu

transferul unei datorii, intr-o tranzactie reglementata intre participanti de pe piatd, la data evaludri.

In cazul ob. evaluarii, valoarea justa este asimilata cu valoarea de piata.

Valoarea de piata comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general( IVS - Cadrul general ), avand urmatoarea

definitie:

% Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si In care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si faré constrangere.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza n mod liber.

Nu am avut in vedere In prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”.
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2.5.1  Modalitdti de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platits, ca
ipoteza unei tranzactii, fara a lua in caicul conditii de platad deosebite (rate, leasing etc.).

2.5.2  Moneda raportului

Piata specifica se raporteaza (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj curent
participanti pe piatd) in moneda EURO, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de noi;

Chiar daca opinia nu este prezentata si in LEI (moneda nationald), ea poate fi calculata prin conversie/echivalare
valutara..

2.8.3  Data (de referintd a) evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiife privind nivelul preturilor corespunzatoare datei de 08.12.2022
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaluarii).

2.5.4  Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in 08.12.2022.

2.6 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize
o Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele efc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
» identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.

o Analiza pietei specifice
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzar, inchirieri
proprietati imobiliare etc)
» analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutie piata specificd, perspective efc.
2.6.1  Restrictii documentare

o Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente legate de
calitatea constructiei.

2.6.2 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd de cétre evaluator autorizat Andras Robert,- membru autorizat ANEVAR, in prezenta
reprezentantul societatii DI Biszok Attila-Zsolt la data de 11.07.2022 respectiv 23.11.2022

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit si a celorlalte documente avute la dispozitie.

Au fost preluate informatii referitoare fa proprietate (la istoricul ei, la situatie juridica si corelarea datelor juridice si

scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces), au fost analizate schitele existente si celelalte documente avute la
dispozitie, etc.

2.6.3  Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentaril, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a
compileta setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

<D
Documentatia avuta fa dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea un grad de suficient’ o
rezonabil pentru realizarea evaluarii. 0.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate



céat si sursele acestora.

2.7  Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.7.1  Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:
¢ Extrase CF anexate
o Schite/planuri
¢ Plan de situatie

2.7.2  Documente/Informatii preluate din terfe surse
o Informatii privind identificare si localizare
e Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
o Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zond, constructii etc.
de la proprietar
o Informatii privind piata specifica?:

e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
= jmobiliare.ro
= 0lxro
= lajumate.ro

e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= Elado.ro
=  Spatiiindustriale.ro
= Executarisilite,com
= altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piatd)

e Cataloage costuri construire si reparafii

o Arhiva de lucrari a evaluatorului
= Informatii privind tranzactii isterice pe piata specifica, costuri, devize efc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica

e Publicatii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA (. —publicatie periodicd ANEVAR
»  Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii

tip .market research’)

2.8  Ipoteze si ipoteze speciale

2.8.1  Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
N/A

2.8.2 Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si
limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DEBAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo
unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni
in cadrul ,ipotezelor speciale”.

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
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marketabil; Nu s-au facut investigatii suphmentare Orice diferente ntre stt
calcul si cea care de fapt” impune invalidarea prezentului raport o

o URBANISM Se presupune ¢ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementanlo
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata Tn
considerare in prezentul raport

o STRUCTURA  Nuam realizat o analiza structurald a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor,

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe ampiasament a unor contaminanti; Nu am
realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluadri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii In conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la apiicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

o PUBLICARE infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.Orice diferenta intre situatia luata
in calcul de evaluator si cea prezentatd solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9  Ipoteze speciale si particulare

IPOTEZE SPECIALE LEGATE DE SITUATIA JURIDICA
o Vezisinteza

ALTE IPOTEZE SPECIALE
o Vezisinteza

2.9.1 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale prezentate in raport, orice
element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmé, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatjile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre beneficiar (plata lucrari).
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2.9.2 Fructificare valori

Valoarea opinaté este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea eﬂnnta sx m lpotezele
mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare’ a rezultatului pe mterese fractlonate va
invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocata) a intregului, In afara
cazuiui in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare
individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare $i sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

2.10 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, membru titlar ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impariiald, ca evaluator independent, fard a avea
nicio legatura sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu
ceilalti utilizatori desemnati ai evaluari, detinand competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele de evaluare a bunurilor
2022,

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

2.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor
desemnati mentionati la capitolul aferent (,/dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnatr’).

2.11.2 Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii desemnati) fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

3 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de altd naturd) este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.
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Nu acceptadm nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentry copul d
pentru alt scop, Tn nici o circumstanta.

2.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire |
evaluare ce trebuie Intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incat
raportul de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvatd a evaludrii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul

Mentiuni privitoare la cerinte Client/utilizator:
v Aufost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de cerintele
specifice ale destinatarului)
Buna credintd a SOLICITANTULUI DE CREDIT/ PROPRIETARULUI:

Se considerd buna credinta a solicitantului de credit/proprietarului legate de informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului cat si legate de utilizarea raportului:

v S&furnizeze informatiile aferente patrimoniului in format de baza de date;

v S& asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de securitate si protectie a
muncii) necesare vizualizarii si identificérii activelor supuse evaluarii (si, dupa caz, a vecinatatilor acestora si
a terfelor active care influenteaza valoarea activelor);

v S3 asngure prezenta 1a inspectie si insotirea evaluatorulun de la catre persoane cunoscatoare a patrimoniului,
care sa-si Insuseasca identificarea actsvelor

v" S& pund la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire la situatia tehnic,
urbanistica, economicd, juridica, de mediu si fiscala actuala si reald a proprietatii (documente a caror
veridicitate beneficiarul si-o asuma);

v" S& informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitarifincertitudini legislative, urbanistice, juridice,
tehnice, de mediu sau de alta natura cunoscute (care restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau
vandabilitatea acestuia);

v" S& permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate, a celorlalte invecinate
lor, a celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor, atat din exteriorul proprietatii cat si din interiorul
acesteia si sa consimta transmiterealcuprinderea acestora n raportul de evaluare;

v Prin fructificarea raportului {opiniei si celorlalte date continute in acesta) clientul/beneficiarul isi insuseste
toate cele mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursd) clientul/beneficiarul.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1  Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.1.1  Situatia juridica

Proprietatea este identificata juridic prin :
CF Nr. 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Top.1486/15/2, 1486/20/3/2/3, 1487/4/2/1
Descrierea zonei

Proprietatea evaluata este situatd in partea de est a Municipiului Sf. Gheorghe iesire din oras spre Covasna , intr-
o zond mediano-periferica, zona mixta- industriala-prestari servicii. Vecinetati imediate: Cladirea Directiei de
Agricultura si Dezoltare Rurala , Cladiri industriale: Fc de Pantaloni LRO, Autoliv, Airquee, Dunapack Rambox,
Teren liber (fostul sediu Petrom) etc.
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3.1.2  Acces
Fizic, accesul auto si pietonal la imobil se realizeaza din Str. Recoltei

Str Recoltei
Ob eval

Google

Drepturile de proprietate evaluate se considerd considerat integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

v dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul fa utilitati
asigurate

3.1.3  Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.3.1  Descrierea amplasamentului
Zona de amplasare a imobilului este mediano-periferica ,considerat favorabila in ceea ce priveste accesul la

imobil,str Recoltei - in apropierea strazii Armata Romana, drumul principal a municipiului Sfantu Gheorghe
spre Covasna.

TEREN
Teren intravilan curti constructii cu suprafata de 1.119 mp, pe care este amplasat constructia compusa din depozit,
alipit de cladirea administrativa P+M, proprietatea Consiliului Judetean Covasna.

Cladire este amplasat la cca 5m de frontul stradal. Forma echilibrata, front stradal cca 25 mi, adancime cca 30 ml,
racordat la toate utilitatile urbane.

Amplasamentul este imprejmuit cu stalpuri metalice si plasa metalica bordurata, poarta de acces metalica , teren
amenajat, betonat in jurul constructiilor.

Amplasamentul are forma regulata cu topografie plana, imprejmuit pe 3 laturi, nu este imprejmuit pe partea sudica
al terenului, care se afla tot in proprietatea Consiliului Judetean, aici sunt amplasate garajele unitatii.

Detaliile privind amplasamentul, dispunerea constructilor in cadrul acestuia si suprafetele de pe acesta sunt
prezentate dupa cum urmeaza:
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Suplimentar nu s-a identificat imobilul pe portalul ANCPI E-Terra, acesta neavand numere cadastrale tip noi, nu
este inregistrat pe portal.

Amplasamentul este racordat urméatoarele utilitdli: energie electrica , canalizare, apa din retea publica si gaz.

Descrierea constructiei:

Cladire Birou, cu regim de inaltime P+M , cu suprafata construita 89,60mp, suprafata construita desfasurata
179,20 mp iar suprafata utila inchiriabila este 130,82mp (suprafata casei de scari neinclus),, conf Planurile
constructiei intocmit de serv. proiectare AMBIENT SRL, Proiectul fiind intocmit in 2008, Constructia a fost
finalizata in 2010.

- Structura de rezistenta :

Fundatie continuu din beton armat, pereti portanti din caramida, intariti cu samburi, centuri si grinzi din beton
armat

Planseu din beton armat peste fundatii si peste parter

Acoperis: tip sarpanta din lemn

Invelitoare: Tigle metalice

Inchideri: din caramida,

Compartimentari: din zidarie si sistem rigips

Termoizolat din exterior cu polistiren de 10 cm, aplicat tencuiala decorativa.
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Finisaje superiore

Pardoseli interioare: din gresie si parchet laminat
Tamplarie ext din PVC cu geam termopan

Usi interioare din lemn. ;
Pereti tencuiti zugraviti cu vopsea lavabila in birouri, partial placati cu faianta in grupurile sanitare *
Sanitare de calitate superioare

Incalzire: CT pe gaz, calorifere hotel.

Aer conditionat, sistem de detectie fum, senzori de miscare, senzor gaz, alarma, etc.
Racordat fa toate utilitatile urbane

Hala depozitare P, cu 2 compartimente, sc. 304,42 mp
Anul PIF 1983, cu modernizari ultericare

Structura de rezistenta :

cadre din beton armat, inchideri si compartimentari din zidarie
Planseu din beton armat peste fundatii

Acoperis: tip chesoane prefabricate din ba, hidroizolate
Interior tencuit zugravit

Pardoseli din beton

Tamplarie ext din PVC,

Doua usi rabatante

Racordat la energie electrica trifazica

Fara sistem de incalzire

3.2 Analiza pietei imobiliare*

3.2.1  Definirea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factor,
incepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea supusa evaluarii este formata dintr-un amplasament cu destinatie industriala situat in zona mediano-
periferica a Mun Sf Gheorghe, jud Covasna

Astfel piata specifica proprietétii este cea a proprietatilor imobiliare de tip industrial ~ spatii cu destinatie industriala
situate in Mun Sf Gheorghe, si locatii similare ca i atractivitate din zonele apropiate.

3.2.2  Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate este medie-scazuta, in contextul lipsei apetitului investitional.

Astfel de proprietati se tranzactioneaza mai rar, sunt in general detinute de proprietar si sprijina afacerea sau sunt
detinute pentru inchiriere.
Pe piata specifica s-a manifestat Cererea pentru acest tip de proprietéti de manifestad mai ales pentru inchiriere;

actual piata este in stagnare

3.2.3  Analiza ofertei competitive

Oferta de proprietéti similare este compusa din proprietéti situate in locatjii similare si avand utilitatea similara
proprietatii imobiliare (proprietate imobiliara cu destinatie industriald).

Ofertele se de inchiriere pentru proprietati relativ similare se situeaza ™ intervalul 5-8 EUR/mp +TVA pentru

4 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin
vanzare si/sau inchiriere.

Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si
este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceasta situatie, evaluatorii Isi indreapta atentia catre
motivatia, alitudinite si interactiunea participantilor pe piata. in masura in care ei raspund caracteristicilor particulare ale
proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

Pg 17



spatiile industriale cu diferente pentru:
- suprafata de teren aferentd unui mp de constructie (1/ CUT) ,
- de ponderea spatiilor de depozitare si productie fata de cele admmlstratw '
- de locatie, acces, stare tehnica etc. o
o A se vedea capitolul Riscul capitolul ,Extras din analiza de piatd”
In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva®.

« avand in vedere momentul la care se face evaluarea se constata cé apar blocaje pe piata, cel putin prin
prisma
o scepticismului investitorilor in a achizitiona imobile,
o restrangerii activitatii economice generale,
o limitarea de utilizare a spatiilor spre nivel minim necesar, cu renuntarea la spatji excedentare,
sau fructificare a solutiilor de gen telemunca”;
alte aspecte de limitare a costurilor cu chiriile, utilitatite, serviciile si personalul
e in acest context apar si primele informatii de limitare a numérului tranzactiilor, fenomen ce nu pare a avea
un suport economico-social in schimbarea trendulului.
s se manifestad deja marje mai mari de negociere la tranzactii, dar si la chirii care sunt deja reanalizate;
« este evidentd si scaderea gradului de acupare a spatiilor a caror necesitate si utilitate prezenta viitoare nu
este certd;

3.24  Echilibrul pietei

o piata pe segmentul vanzarii este mai pufin activa (numarului tranzacjiilor pe segmentul imobiliar este
scézut)

o piata inchirierilor este una mai activa

o echilibrul pietei: dezechilibru in favoarea ofertei;

In anexe exista selectii relevante cu privire la:
o  Chiriile practicate pe piatd
s Ratele de capitalizare
s  Oferte competitive- selectie cu comparabilitate corespunzatoare.
De asemenea sunt prezentate:
o  Cotatji unitare atasate ofertelor
«  Exprimari la criterii unitare de comparatie adecvate
s  Concluzii valorice
o Cotafii
o Tendinte

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare - CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante, posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

CMBUS a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

5 Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau inchiriere
ta diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumitd pericada de timp. Existenta ofertel pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
6 Conceptul de cea mai buna utilizare {CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii, selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmétoare ale lucrarii.
CMBU- este definita ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. CMBU este analizata uzual in situatiile:

< ceamai bund utilizare a terenului considerat liber
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permisibila legal
posihita fizic
fezabila financiar
maxim productiva

o O O O

In cazul de fatg; CMBU este cea existenta:
o Proprietate imobiliara cu destinatie mixta depozitare cu spatii administrative.
o similard cu utilizarea actuala

In prima faza, a fost stabilita valoarea de piata a imobilului, in ipoteza drept deplin (pentru
referinta), urmand ca sa fie calculata si valoarea justa (asimilat cu valoarea de piata) a cedarii
dreptului de folosinta a imobilului pe perioada determinata (10 ani)

4.2  Evaluarea terenului

4.21  Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
o Comparatia directd — abordarea prin piatd

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduald

Capitalizarea directd a rentei/chiriei

Analiza FNA - analiza parcelarii si dezvoltarii

O 0 O OO0

4.2.2 Comparatia directd - abordarea prin piatd

Tehnica analizeazd, compard si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi/parcele
similare,
Ea este 0 metoda globald care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor
cu terenuri efectuate in zona.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directa cu
prefurile de tranzactionare a unor proprietali competitive i comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietat, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat’ si celelalte terenuri
deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imabiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:

v" Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaludrii

v" Data efectiva a dovezii despre pret? si data evaluarii

v" Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut

v Localizare

v' Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatje se refera in general la:
drepturi de proprietate, restrictii legale, conditji de finantare™ conditji de vanzare ' (motivatja), conditii de piata'?
(data vanzérii), localizarea™ caracteristici fizice™, utilitai disponibile, zonarea si cea mai bun utilizare's,.

o ceamaibuna utilizare a terenului construit.
7 A proprietatii construite dar si a terenului considerat fiber
8 Recomandate si de GE 630
9 Comparabilelor utilizate
10 In functie de aranjamentele financiare ale prefului tranzactiei (eventuale finaniari ale cumparatorului sub piaa’, plata
Intarziata, in rate samd)
11 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumpéaratorului sau, din contra, vanzare fortata din partea
vanzatorului, samd.)
12 Actualizare/Ajustare conform evoluliei pielei Tntre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor privind
schimbarea (conditjilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul Incheierii contractuluiftranzactiei si cel al evaluarii.
13 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatji (acces, orientare, panorama,samd)
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In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustérile aplicate pent'ru ﬁéCare
amplasament cu CMBU distinct. L

Pentru acest tip de apartamente abordarea este adecvata, existand suficiente informatii de piata, similare.
in lipsa unor tranzactii certe de proprietati similare, vandute "la piata" si transparent, complet si real declarate®s in
actele bilaterale?, evaluatorii au apelat si la oferte curente'® expuse pe piata si suficient descrise.

Preturile de ofertare astfel regasite au fost analizate' prin prisma credibilitatiio si au fost ajustate negativ ca
echivalent al unei potentiale tranzactji.

Dintre acestea s-au retinut, in cadrul comparatiei, doar cele considerate a fi mai relevante?!, in sensul asemanarii
cu subiectul.

Comparabilele au fost extrase din analiza de piata, fiind dezvoltate in cele de mai jos:
4.2.3  Comparabile utilizate

Oferta verificata

Oferta de vanzare la 47 Eur/mp+TVA, teren intravilan cu suprafata de 6521 mp, situat in cart Garii, zona retrasa, tip
prest servicii industrial, amplasat in aporopierea ob evaluarii, zona REMAT, PACOR, Dunapack Rambox, etc. Teren
cu topografie plana, cu forma regulata, imprejmuit , amenajat, racordat la en electriica, apa si canalizare, retea gaz in
apropiere. Pe teren exista doua cladiri demolabile.

info prin tel 0757 393463

hitps./iwww olx ro/d/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-industriala-sf-gheorghe-IDfZREU .htmi#ad 14013745

14 marimea si forma sa, deschiderea la fatada, topografia, localizarea i privelistea.

15 Diferenta intre actualizarea existenta si cea mai bund utilizare a proprietatii imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii
evaluate,

' din punct de vedere a sferei tranzacijei

7 inclusiv cele suspuse fiscalitatii si taxarii tranzactiilor, sau avantajelor fiscale oferite de stat

18 De proprietati similare disponibile pe piata

19 ca refevanta a acestor informatji, clar stabilite si critic analizate

“ evaluatorii s-au asigurat ¢a propristatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) §i ca au caracteristicile fizice de
baza conforme cu informatiile scriptice

2 Celelaite informatii de piata fiind expuse in analiza de piata si furnizand informatii utilizate de evaluator pentru ajustari,
reconciliere samd.
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LOCALIZARE

@) Sfartu Greoighe.
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DESPRE NOI

1 l
Oferta verificata
Oferta de vanzare la 70 Eur/mp+TVA, teren iv comercial-prest servicii, mica industrie , cu suprafata de 9000mp, front
de cca 75ml pe drum asfaltat, str Armata Romana, prosibil achizitie intrequl lot (27.176mp), situat in cart Garii, str
Armata Romana, dupa caile ferate, in vecinetatea directa al ob. evaluarii. Toate utilitatile industriale in fata terenului,
fosta sediu PETROM, imprejmuit integral cu gard din beton.
info prin tel 0783 055685
https://wellimob.ro/de-vanzare/teren/sfantu-gheorghe/kovaszna/1774

IMOBILIARE
REAL ESTATE

Towen € TO+TVAIMP
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Oferta verificata

fata terenului, teren plan, neimprejmuit, neamenajat. In zona Reprezentanta Skoda, Reprezentanta Renauit,- Citroen,
Hale de productie ale Fromproduct, Arcon, spatii fogistice efc.
info prin tel0745 140890

https:/iwww.publi24 ro/anuntun/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-industrial-20600-m2-in-sft-
heorghe-jud-covasna/41i570fd9321785ie176eg4dd2227108 html

R I T o IR R P

e Lt
Teren ndustial 20800 ;2 in sft gheorghetiud covasnal 35 EUR negaciatii : '074414890 ' :
F S b it ” SR :
» i

Acest site utilizeara cookie-urd

Comercnala(Showroom) la intrare in Mun dinspre Brasov, cu front 237ml pe DN12 drum asfaltatat Toate utmtame m':":

Oferta verificata

Oferta de vanzare {a 46 Eur/mp+TVA, teren intravilan industrial cu suprafata d 5.278 mp, cu form aneregulata, front d
23 mi pe str Amatei Romana, nr. 56A, situat in cartierul Garii, iesire din oras spre Tg Secuiesc, in vecinetatea directa
al ob evaluarii. Vecinetati hale industriale LRO, si unitati Publice. Toate utilitatile urbane in fata terenului, teren
imprejmuit, cu topografie plana. Pe teren este un depozit carburant din caramida de cca 40 mp, construit in anii 70.

(evidentiat in CF 37455-Sf Gheorghe, nr. top 1486/6/2, 1486/19/ 1, 1486/17/1, 1486/16/1, 1486/15/1, 1486/18, 1486/
14/2, 1486/ 7/ 2

info prin tel 0783 055685
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-garii-sfantu-gheorghe-1DeYHnw.himi#1ea393e2d2
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CHWELL

Vanrater

Well imobiilare Sfantuy
Gheorghe

M razne arvongust ste boesst whszbtor

>
Eunusazh exparients
% 0783055 685
PRET:
46 EURO/MP ez
& wellslaniu: T
) - @ §7§:2;C—mo«gne,
e 5o s Q
Teren intravilan zona gérii, Sfantu Gheorghe
46 € .
4.2.4  Grila comparatie directa
Evaluarea
terenului
prin metoda
comparatiilor
Teren Teren Teren Teren
Elemente de Terenul comparabila 1 comparabila 2 comparabila comparabila 4
comparaic evaluat Oferta Oferta 3 Oferta Oferta
Pret unitar vanzare /
ofertare (Euro / mp) 47.00 70.00 35.00 46.00
corectie pentru ofertd .504 230%, ~594 .50
/ tranzactic (Euro
/mp) -2 <21 -2 -2
Pret corectat (Euro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
corectic pentru dr. de 0% 0% 0% 0%
proprietate (Euro /
mp) 0 0 0 0
Preg corectat (Euro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
Restrictii legale Fara Fara Fara Fara Fara
corectie pentru 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
restrictii legale (Euro
/ mp) 0 0 0 0
Preg corectat (Euro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
corectie pentru cond.
de finantare (Furo
/mp) 0 0 0 0
Pre( corectat (Euro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
Nepartinitoar
Conditii de vanzare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare € Nepartinitoare

Pg 23



corectic pentru cond.
de finantare (Euro

000

/mp) 0.00 0.00 ~0.00
Pret corectat (Buro / LR
mp) 44.65 49.00 33.25 4370
Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare FARA 0 0 0 0
corectie pentru chelt
imediate (Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Preg corectat (Buro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
Conditii de piata Data eval similar similar similar similar
carectic pentru cond.
de piata (Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Preg corectat (Euro /
mp) 44.65 49.00 33.25 43.70
S{ Gheorghe. | SfGheorghe zona | Sf Gheorghe, Intre Sf Sf Gheorghe,
cart Garii, str | Garii CFR-retras cart Garii, str Gheorghe si cart Garii, str
Recoltei fata de drum Armata Chilieni, Armata
principal Romana zona Romana
periferica.
Localizare si acces Langa DNI2
corectie pentru 0% -5% 20% 0%
localizare (Euro / mp) 0 -2 7 0
Pret corectat (Euro /
mp) 44.65 46.55 39.90 43.70
Caracteristici fizice
- suprafata (mp) 1119.0 6521 9000 20600 5278
corectic pentru 20% 23% 40% 20%
caracteristici fizice
(Euro /mp) 8.93 11.64 16 9
Pret corectat (Euro /
mp) 53.58 58.19 55.86 52.44
-topografie plana plana plana plana plana
corectie pentru 0% 0% 0% 0%
topografie (Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (Euro /
mp) 53.58 58.19 55.86 52.44
- forma regulat regulat regulat regulat neregulat
corectie pentru forma 0% 0% 0% 10%
(Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 5.24
Pret corectat (Euro /
mp) 53.58 58.19 55.86 57.68
racordat la en
en electrica, clectrica, apa si
gaz, canalizare , in toate utilitatile toate toate utilitatile
Utilitatile tehnico- canalizare si | apropiere imediata in fata utilitatile in in fata
edilitare disponibile apa, retea gaz terenului fata terenului terenului
Corectie 0% 2% 2% 2%
corectie pentru
utilitati (Euro / mp) 0.00 1.10 112 1.26
Prey corectat {Furo /
mp) 53.58 59.35 56.98 58.94
Stare teren pps liber liber liber liber liber
corectie pentru stare 0.0% 0% 0.0% (.0%
teren (Euro / mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Prey corectat (Furo /
mp) 53.58 59.35 56.98 58.94
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acces prin

acces direct pe

acces direct |

59,956 EURO

drum drum asfaltat, pe drum
secundar acces prin drum str Armata astaltat,
Acces proprictate pietruit secundar Romana DNI2
coreclie pentru acees S 1% L
(Euro/ mp) 0.00 -5.94 -5.70
Pref corectat (Luro /
| mp) 53.58 53.42 51.28
partial
Amenajari. imprejmuit | imprejmuit , imprejmuit , neimprejmuit imprejmuit ,
imprejmuiri amenajat amenajat partial betonat | , neamenajat amenajat
Corectic 0% 0% 5% 0%
Corectic unitara 0.00 0.00 2.56 0.00
Prey corectat (Euro /
mp) 53.58 53.42 53.84 53.34
Birouri, prest
servicii-
Zonare-utilizare depozitare similar similar similar similar
corectie pentru 0.0% (0.0% (0.0% 0.0%%
zonare- utilizare (%) 0 10 0 0
Pref{ corectat (Euro / .
mp) 53.42 53.84 53.34
Corectie totald netid -17 19 2
Corectic totala neta
(% din pretul de
vanzare) -23.7% 53.8% 4.6%
Corectic totald bruta 42 34 23
Corectie totald bruta
(%o din pretul de
vinzare) 60.3% 96.4% 50.3%
Pret corectat (Euro /
mp) 53.58 53.42 53.84 53.34
Suprafata
teren curti
constructii
= 1,119.00 mp
Valoare
feren curti
constructii

4.2.5

Justificare ajustari aplicare

®  Pentru ajustarile ofertd vs. tranzactie sau avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare si conditiile
actuale ale pietei imobiliare , de mentionat ca comparabila 2 este expus pe piata de cca 3 ani, aceasta a fost
ajsutat cu un procent mai mare, luand in considerare ca comparabilele 1 si 4 sunt amplasate in apropiere
imediata, iar valoarea acestora este mult sub valoarea comparabilei 2, cea ce rezulta ca aceasta oferta este

peste pretul pietii.

Drept de proprietate : nu au fost necesare ajustéri;
Conditii de finantare:nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli imediate: nu au fost necesare ajustari;.
Conditii de piata: nu au fost ajustari;

Localizarea: Comparabilele 1, si 4 amplasate in vecinetatea ob evaluarii, nu au fost ajsutate, comparabila 2,

amplasat in zona, cu front pe drumul principal , , a fost ajsutat negativ cu 5%, iar comparabila 3 amplasat in
afara localitatii spre Brasov, a fost ajustat cu 20%, in urma analizei pietii;
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e  Caracteristici fizice - suprafatd . au fost ajustari pozitive de cate 20-40 pp la toate compafabi!é!e clfi‘cestea;:5
avand suprafete mai mari (diferente pe piata de cca 8-10 Eur/mp in cazul comparabilelor 1. si 4, jar
comparabilele 2 si 3, cu suprafete mult mai mari, diferente de cca 12-16 Eur/mp), in urma analizei pletu ‘

e  Caracteristici fizice - topografie : nu au fost necesare ajustar;

e Ptforma: comparabila4 cu forma neregulata, fata de ob eval si celalate comparabile, a fost ajsutate pozmv |
cu 10pp, diferente pe piata de cca 5 Eur/mp, in urma analizei pietii.

e  Utilitati: au fost ajustari pozitive de cate 2% la comparabilele 2 3 si 4 , ob evaluat avand toate utilitatile, iar
aceste comparabilele avand utilitatile numai in fata terenului;

e  Ajustarile pentru acces, au fost ajustéri negative de cate 10% la comparabilele 2,3 si 4 , acestea avand
acces pe drumuri principale asfaltate/betonate, fata de ob eval si compar 1, care au acces de pe drum
secundar, diferente pe piata de cca 5-6 eur/mp, in urma analizei pietil.

e  Amenajari/imprejmuiri: nu au fost ajsutari
e  Ceamaibuna utilizare: nu au fost aplicate ajustari.

4.2.6 Rezultat comparatie directd:

e Valoare unitara teren
e 53.58 EUR/mp +TVA

EVALUARE CONSTRUCTII &TEREN

4.3  Abordarea prin venit

4.3.1 Generalitati

Abordarea pe baza de venit reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordéri ale evaluarii proprietatilor
imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind veniturile si cheltuielile aferente unei proprietatj.
Metodele se bazeazd pe premisa ca: “ un cumparator informat nu va plati mai mult pe o proprietate decat ,costul
de a obtine o fructificare similara la acelasi nivel de nsc”.

L ABORDAREA PRIN VENIT oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-o
singura valoare a capitalului SEV 100 - Cadrul general ( IVS - Cadrul general )
L Metodele inscrise in abordarea prin venit:
e capitalizarea venitului net din exploatare
- Metoda capitalizarii VNE se bazeaza pe capitalizarea VNE cu 0 rata totald de capitalizare
(RO) este caracteristica unui drept de proprietate deplin/absolut si reflecta raportul dintre
venitul net anual din exploatare (VNE) si preful sau valoarea totald a proprietafii. Se
foloseste pentru transformarea venitului net din exploatare intr-o estimare a valorii unei
proprigtati.
- Se utilizeaza in general pentru transformarea in valoare a unor venituri ce se mentin relativ
constante
o fluxul de numerar actualizat??

4.3.2 Metoda Capitalizarii veniturilor - elemente teoretice

Metoda presupune rezolvarea a doud probleme metodologice i practice:
o estimarea marimi fluxului anual reproductibil
o estimare ratei de capitalizare nete si implicit a factorului multiplicator
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22 Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor financiare de disponibilitati fibere de obligatii (discounted cash-flow - DCF) se bazeaza pe
Capacitalea activului de a genera fluxuri pozitive de disponibilitali care in final raman la dispozitia proprietarului.
Se utilizeaza n general pentru transformarea in valoare a unor venituri variabile



Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de transe periodice ant:cnpate de vemt in

valoarea lor prezenta. Folosirea capitalizarii veniturilor in evaluarea proprietatilor imobiliare este bazata‘pe prem;sa’

ca valoarea este suma prezenta a beneficiilor previzionate sau anticipate, exprimate in bani.
Metoda este aplicabila proprietatilor generatoare de venituri si unde motivatia cumparatorilor este: recuperarea
investitiilor tinand cont de fiscalitate. Pentru metodele de randament se utilizeaza diferite fluxuri de venituri
generate. Cele mai folosite sunt; venitul brut potential, venitul net din exploatare.
Venitul brut potential (VBP) - reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditile de utilizare
maxima {grad de utilizare integrala), inainte de scaderea cheltuielilor operationale.
Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderi aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat, venituri nerealizate, neplata chiriei de catre chiriasi).
Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielitor de
exploatare, amortizarii si a costurilor aferente reparatiilor capitale.
Valoarea rezulta prin aplicarea formulei de capitalizare (V = VNE / Rc).
- s-au facut previziuni ale venituilor din inchirieri astfel:
- 7 euro+TVA pentru spatiul administrativ cladirea fiind relativ noua, cu finisaje superioare, iar
suprafata constructiei fiind una relativ mica (oferte intre 9 -12 Eur/mp+TVA) , oferte de inchirieri
in anexa si
- - 4 euro+TVA pentru spatiul depozitare cladirea fiind relativ mica si avand parametrii optimi,
stare FB, efc.
s-a estimat venitul brut potential (VBP) ca fiind chiria obtenabila pe 12 luni
s-a estimat un grad de ocupare prudential de 90% si s-a estimat venitul brut efectiv (VBE)
Cheltuielite de exploatare aferenta proprietatii au fost estimate la 5% din venit brut potential, luand in
considerat faptul ca proprietarul fiind unitate bugetara, nu plateste impozit pe cladire.

-In lipsa unor contracte de inchiriere am avut in vedere chiria de piata si clauzele uzuale de inchiriere.
Datele despre chirii sunt descrise in capitolul Metoda capitalizarii veniturilor

. Rata de capitalizare se stabileste din piata, pentru imobile similare , respectiv aceasta Rata este sustinut
si de Rata din Revista Valoarea - iun 2022, adica pt spatii de Birouri 9-10.5 % si pt spatii industriale 8.5 -10.5 %
propus pt orase medii ~conf tabel de mai jos.

In tabelul de mai jos se regasesc calculele pt stabilirea ratei de capitalizare a spatiului industrial, aceasta
rata fiind utilizat pe imobil in ansamblu , Comparabilele se regasesc in Anexa 5 Extras din analiza de piata

CALCULUL RATEI DE
CAPITALIZARE
Chirie vap VBE VNE pret
unitara Arie [:ac:nap(:: Cheltuieli de c:paittaalti‘;r
e, o:t:::bﬂ utila e exploatare oferta e
cre. Comparabile
Eur/mp neg. neta
ftuna mp Eur {%}) Eur (%) Eur Eur Eur %
1. SfGheorghe str. Jozsef 3960 15444  90% 13900 9 1300 12510 125000 10.0%
Attila 3.25 %
2,598. 140,29 126,26 10 12,62 113,63 1,200,00
2. A X 2 % . . , ,200, :
Sf Gheorghe, str Armata 450 o 5 90% 3 ) 6 5 0 9.5%
Romana
3 366.7 11,001 80% 9,901 10 950 8,911 80,000 11.1%
: Tg Secuiesc, zona Gosp 2.50 : ’ ° ! % ’ ! i
Com
Utilizand informatiile relevante din piata specifica proprietatii sublect , consideram adecvata utilizarea unei rate
de capitalizare de:

Ob evaluat fiind Municipiu-resedinta de judet, proprietate amplasata in zona dezvoltata, cu cotatie medie
pe piata imobiliara locala, astfel s-a considerat potrivita o rata de capitalizare de 10%.
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Rata din Revista Valoarea - iun 2022

Industrial Birouri
Rata de capitalizare Rata de capitalizare
pt Orase secundare pt Orase secundare

DARIAN DRS 9% - 10.56% 1 9% - 10.5%
CUSHMAN 9% 8% -9%
JONES LANG LA

SALLE 8,5% - 10% 9% -10%

INFORMATII DIN PIATA Q2 2022

» Darian DRS

Chirie medie clasa A
(eur/mp/lund)
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» Cushman & Wakefield Echinox

centrat: 17.5 - 18.5
semicentral: 13 - 15
entforcc 8 - 12

385 - 4,10 in functie
e suprafata

(o2}

N
o

Q.



» Jones Lang LaSalle

Ciup 11 -14

Suprafata utila inchiriabila a cladirii administrativa este 130,82mp (casa scarii neinclus), iar a spatiului de
depozitare su 258.75 mp, conf releveu prezentat in Anexa

Chire contractuald ctidie | ¢, oo 169 fasi 11 - 145 4.1
de clasa A (eur/mp/iund) Pen!ene? 12 Brasov: 11 - 13.5 ‘
Timisoara: 11 - 14
Cluj: B.8%
Rata medie de neocupare (%) 14.3% &&D;ﬁ% wa
Timisoara: 16.0% .
Rata de capitalizare 6.75% 8.00

Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe

Suprafata utila Birouri

130.82

_ Suprafata utila Depozit

258.75

_ Chiria unitara lunara (EUR/mp/luna) BIROURI

7

Chiria unitara lunara (EUR/mp/luna) sp depozitare

4

' Chiria lunara {EUR/luna) Birouri

915.74

| Chiria lunara (EUR/luna) sp depozitare

1035

Chiria lunara (EUR/luna) TOTAL

1951
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Grad de ocupare 90% )
Venit brut efectiv VBE (EUR/an) 21,068 -
Chetuieli de exploatare e
- Fixe LEI EUR
- Taxe proprietate 0.00% 0
- Asigurare 0.14% 210
0
Subtotal cheltuieli fixe 210
- Variabile %
- Management 0.0% 0
- Administrator 0% 0
- Salarii personal intretinere 0% 0
- Utilitati spatii comune 0.0% 0
- Reparatii-intretinere 1% 211
- Altele 1.0% 211
Subtotal cheltuieli variabile 421
Alocari ptinlocuiri | 0.3% 450
Alocari pt inbunatatirea performantei energetice | 0.2% 300
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 1,081
Rata cheltuielilor de exploatare 5%
Venit net din exploatare (EUR/an) 19,987
Rata venit net din exploatare 95%
Rata de capitalizare 10.00%
Valoare prin venit total {eur) 199,866
Valoare prin venit (eur)(rotund) 200,000
VALOARE PRIN VENIT, pt drepturi depline: 200.000 EUR + TVA

4.1  Abordarea prin piata
4.1.1 Elemente teoretice

Abordarea prin piatd® isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se
face prin analizarea pietei2¢ pentru a gési proprietéti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat'.

3 Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este In relafje directd cu prefurile de tranzactionare
a unor proprietali competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele
care influenieazd preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemanrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat® gi
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exist informalji suficiente. Metoda este o abordare global3, care aplica informatiile culese
urmarind raportut cerere-ofertd pe piaid, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara

rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilatile efectuate in zona, sau zone comparabile satisfacator.

# Pentru a estima valoarea de piatd a imobilului sublect s-a procedat la un studiu de piaja in general la nivelul localitatii si In special In zona

de amplasare a imobilului sublect.

-

a2}
j@2]
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentule lmobmare
colaboratoare si pariial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactji.

Analizele amintite au fost aplicate asupra unor date si informatii extrase din tranzactii ale unor propnetati lmobmare
ale caror caracteristici principale sunt prezentate in tabelul de calcul.

4.1.2 Generalitati

Elementele descriptive la abordarii au fost expuse la capitolul "Glosar de termeni”.2s

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii
credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare

4.1.3 Metodologie

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii
privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu condilia ca relevanta acestor informatii sa fie clar
stabilita si analizata critic.
in abordarea prin piata,
e analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criterile de comparatie adecvate
specificului proprietatii subiect.
e se andlizeazd asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie

» elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se fimita la acestea: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dup3
cumpérare, conditile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea,
componentele non-imobiliare ale proprietatii

4.1.4 Adecvare generala abordare

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii
credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de
proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor
prea mari, necesare a fi aplicate.

4.1.5 Aplicare in speta subiect

COMPARABILE CONSTRUCT!! cu teren

Oferta venﬁl:ata

Oferta de vanzare la 450.000 Eur, Hala industriala productie, depozitare cu spatiu administrativ, structura metalica, cu
sc 400 mp, anul PIF 2012, si teren aferent 3127 mp, situate in Com Valcele langa drumul prinicipal, intarre in localitate
dinspre Sf Gheorghe, la cca 7 Km de resedinta de judet. Hala este amenajata pt prelucrare , procesare carne de
pasare , dispune de finisaje medii in birouri, uzuale in hala. Racordat la en electrica apa si canalizare, incalzire cu CT pe

lemne. Pretul contine valoarea utilajelor, apreciate de vanzator la cca 50.000 Eur. Nota: Spatiul a fost inspectat de
Evaluator .

Info prin tel 0728 907071

%Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile
privind tranzactii sifsau oferte recente credibile.
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Hala de procesare carne de pasare cu predare afacere 450 000 €
9 o i 1128 Eme

T Safrsra ta Favesie ]
& Lauiears  1a8a Deniny ey l

Tranzactie

Tranzactie la 1.200.000 Eur, in martie 2022, proprietate industriala cu scd 3.057mp construit in 2012 si teren 5103 mp
(conf plan de amplasament), situate in Sf Gheorghe str Armata Rosie, fosta fabrica de pantalon. Hala este construits de
o structura de metal si panouri ISOPAN si are la dispozitie o rampa de intrare pentru materii prime si 0 rampa de iesire
pentru produse finite. Cladirea de birou are 3 nivele, suprafata construita fiind de 200 mp, scd 600mp. Cele trei nivele
includ douad nivele de birouri complet utilate si mobilate, si un nivel cu 3 apartamente de locuit complet
amenajate.Depozitele din curte sunt construite de asemenea din panouri ISOPAN si se extind pe o suprafati de 200
mp.

descriere conf site-ul societatii :Fabrica LRO descriere sumara: 5000 mp teren ,1750 construit pt hala etajate pe 500 mp,
3 x 200 mp cladire de birouri, cu birouri si 3 apartamente ultrautilate,construt in 2012 dupa standarde germane pt 250 de
angajati(aut ISU) ,depozite 200 mp,cazane,compresoare, vacum,sistem de racire etc totul detaliat pe www.l-ro.ro
Cumparatorul Becatex SRL are ca domeniu de activitate dezvoltarea si producerea de genti tehnice ( pentru ambulante
- sistem propriu patentat, diferite tipuride genti industriale) genti pentru biciclete, diferite sisteme tehnice de
transport precum si colectia noastra proprie Nautic One. Mai multe informatii despre noi pute-ti gasi la www.becatex-
srl.com si www.nautic-one-collection.com .

Oferta a fost postat pe olx in februarie 2021, tranzactionat in martie 2022

info de la ag imobiliar Kesz Andras:0736 373669
https://www.olx.ro/d/oferta/fabrica-de-confectii-de-vanzare-IDezhml. .htmi#ad 14019745
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Mas mudte anunturt ele scestul vENZAtOL
{ 078 642 1600 Trimite mesaj

Localizare

@ Stants Gheorghe,
ot

oD a

L]

Oferta verificata

Oferta de vanzare la 320.000 Eur Hala industriala 1000mp cu teren aferent 2000 mp, situat in Co llieni, la cca 8 Km
de Sf Gheorghe spre Brasov. Racordat la en electrica, apa si fosa septica, pretabil pt depozitare, productie. Structura
din beton si zidarie aconstruit in anii 70, finisaje inferioare, necesita inbunatatiri.

Info prin tel 0729 613447

https:/iwww.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-hala-industriala-1DgnrOg.html

w&2w 08

072 961
m

Ma: DU BTG S SO ¥

LOCALIZARE

© Hent,

DETALI FIRMA
sA
(21

Numdy de teiefon: 723
Arath mas multe \/
s i o (VY
De vanzare hala industriala PREPTURILE CONSuMATomLoR

Acest anurd & fost publicat de cdtre o frma.

230 nnn £
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Grila de piata

ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE REZIDENTIALA
COMPARATIE Comparabila Comparabila 2 Comparabila
DE EVALUAT Oferta Tranzactie Oferta
PRET DE OFERTA Euro 450000 1200000 320000
DATA
TRANZACTIEI/OFERTE! Oct-22 Mar-22 Dec-22
PRET -Marja negociere 10-15% 382,500 1,200,000 288,000
Dreptul de proprietate
transmis integral integral integral integral
Corectie pt.dr.de propr.
transmis 0 0 0
PRET CORECTAT 382,500 1,200,000 288,000
Conditii de finanfare cash cash cash
Corectie pt. conditiile de
finantare 0 0 0
PRET CORECTAT 382500 1200000 288000
Conditii de vanzare Nepartinitoar Nepartinitoar
(motivatia) Nepartinitoare e Nepartinitoare e
Corectie 0 0 0
PRET CORECTAT 382,500 1,200,000 288,000
Conditii de piata ia piata la piata la piata dec 2019
Corectie pt. conditiile de
piatd % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de
piata 0 0 0
PRET CORECTAT 382,500 1,200,000 288,000
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare fara fara fara fara
Corectie pt. conditiile de
piata % 0 0 0
Coreclie pt. conditiile de
piata 0 0 0
PRET CORECTAT 382,500 1,200,000 288,000
Sf Gheorghe, median, | Valcele, la cca 10 Sf Gheorghe, mediana, str Htieni, periferie,
str Lunca Oltului Km de Sf Armata Romana zona ind
(DN12) Gheorghe, spre
X Brasov, langa
Conditii de localizare drumul principal
Corectie % 5 0 10
Corectie 19125 0 28800
PRET CORECTAT 401625 1200000 316800
Caracteristici fizice
suprafata teren 1,119.00 3127 5103 2000
diferenta de_suprafata 53.58 ~2.008 -3.984 -831
Corectie pt. dimensiune 15% 20% 10%
_suprafata
corectie -2309 -4781 -969
_Corectie pt. suprafata -123727 -256155 -51924
PRET CORECTAT 277898 943845 264876
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, f}inal‘izatai/ﬂni"sgf

INTERVAL PIATA (Eur)

Avand in vedere ca comparabilele gasite pe piata sunta amplasate in alte zone ale Municipiului,
respectiv au structuri si dimensiuni diferite de ob evaluat,
numai pentru stabilirea unei plaje de valori unitare, care se va utiliza pentru sustinerea valorii

obtinute prin celalte metode.

Plaja de valori obtinuta prin metoda de piata (pt drepturi depline): 203.000
- 225.000 EUR

Valorile nu contin TVA

Stadiul constructiei finalizata/finisaje finalizataffinisaj | finalizata/finisaje industriale
{finisaje) industriale hala, e de industrie hala, medii+ la birouri - e infericare in
medii+ fa birouri alimentara. hala si in
medii+ la “whirour
birouri =
Corectie % -10% 0% 25% |
Corectie 27790 0 66219
| PRET CORECTAT I 250108 943845 331095
An constructie {(vechime) 1983/2010 2012 2012 1970
Corectie % 0 0 0
Corectie 0 0 33108 |
PRET CORECTAT 250108 943845 364204
Suprafata desfasurata 483.62 400.00 3057.00 1000.00
0% 20% 0%
Diferenta suprafata 300 84 -2057 -516
Corectie 25086 -740520 -154914
PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Utilitati toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
Corectie % 0 0 0
Coreclie 0 0 0
PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Destinatie productie&depozita | depozitare sau Productie&depozitare&biro | depozitare sau
re productie uri productie
Corectie % 0 0 0
Corectie 0 0 0
PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Caracteristici economice nu nu nu nu
Corectie % 0 0 0%
Corectie 0
PRET CORECTAT 275,194 203,325 209,290
utilaje
Componente nonimobiliare de productie nu nu
Corectie -50000 0 0
PRET CORECTAT 225194 203325 209290
Corectie totald bruta 245,728 996,675 334,967
Corectie totala bruta in
procente

abordarea prin piata a fost utilizata
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4.1.6  Justificare ajustari aplicare

Justificare ajustari:
Drept de proprietate:

Pentru ajustarile ,ofertd” vs

Jranzactie potentiala”

Conditii de finantare

Conditjii de vanzare

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare
Conditii ale pietei:

Localizare imobil
{strada, zona):

Suprafata teren

Caracteristici fizice - dimensiuni/arii
principale:

Caracteristici economice
Componente non- imobiliare ale

nu au fost necesare ajustari;

nu exista aspecte care sa induca necesitatea unor ajustari ale dreptului
considerat deplin al sublectului

s-a avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare si conditjile
actuale ale pietei imobiliare

diferentierile sunt facute in functie de disponibilitatea de negociere a
fiecarui ofertant a comparabilei, in ideea unei perfectari finale a tranzactiilor
tranzactiile deja intdmplate nu au fost ajustate, astfel comparabilele au fost
ajustate cu 10-15%

nu au fost necesare ajustar;

in cazul de fat nu au fost aranjamente de plata atipice si/sau nonpiata care
& impuna analiza unor astfel de ajustari

nu au fost necesare ajustar;

tranzactiile/ofertele comparabilelor sunt unele normale prin prisma
motivatiitor partilor

nu au fost necesare ajustari

nu au fost necesare ajustari

ofertele sunt curente; tranzactiile sunt relativ recenta nefiind evolutii
speciale {de ajustare nonunitara) pe piata specifica

Comparabila 2, fiind in apropiere ob evaluarii nu a fost ajustat, iar
comparabilele 1 si 3 fiind amplasate in zone, cu cotatii mai slabe pe piata
imobiliara locala, au fost ajustate pozitiv cu 5-10 %, in raport de
amplasarea lor fata de ob evaluarii..

Valoarea terenurilor a fost ajustat in functie dediferenta de suprafata intre
ob evaluat st comparabila, iar aceasta diferenta a fost inmultit cu valorea
unitara, rezultat in urma comparatiei. Acolo unde dimensiunile erau
semnificat diferite si implica o putere de cumparare diferitd s-a analizat si
perceplia piete cu privire la proportionalitatea inversa dimensiune —pret)
Ajustarea pentru Dimensiuni/arii" s-a realizat aliniind ariile comparabilelor
la cea a subiectuiui. Acolo unde dimensiunile erau semnificat diferite si
implica o putere de cumpdrare diferita s-a analizat si perceptia piete cu
privire la proportionalitatea inversa dimensiune —pret)

Costul unitar pentru o constructie asemanatoare, a fost estimata la cca 300
Eur/mp, fiind vorba despre cladire depozitare si administrativa.

Comparabila 3. constructie mai veche, a fost ajustat pozitiv cu 10%, in
urma analizel pietii

s-au aplicat ajustari functie de diferente finisaje si sau dotari, perceptia unei
cotatii unitare dar si a sumelor absolute de diferentiere -a se vedea
mentiuni tabel personalizate pentru fiecare comparabila, astfel:
Comparabila 1. avand finisaj pet productie alimentare (mai multe placari cu
faianta, gresie, etc), a fost ajsutat neagativ cu 10% un cost estimat de cca
70 Eur/mp, iar comparabila 3, cu finisaje mai slabe | a fost ajustat pozitiv
cu 25%, estimat un cost de cca 60-70 Eur/mp | in urma analizei pietii.

Nu s-au aplicat ajustari,

Nu au fost necesare ajustari la coparabilele 2 si 3, iar comparaila 1, avand
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valorit; in componenta de pret inclus valoarea utilajelor pt pr’océ&iareaﬂ‘ca‘tméi[ (

Utilizare Nu s-au aplicat ajustari,

ajustat negativ cu 50.000 Eur. Utilaje multiple de industrie.alimentara, cany
frigorifica, efc. din 2012 . TR

4.2  Abordarea prin cost

4.2.1 Generalitati

Abordarea prin cost in evaluare se bazeaza pe comparatie. In cazul abordarii prin cost, evaluatorul compara
costurile necesare amenajarii unei proprietalj imobiliare noi sau unei proprietati de substitutie cu aceeasi utilitate ca
si bunul imobil evaluat. Valoarea estimativa a costurilor de constructie se corecteaza in sensul diferentelor de
varsta, stare tehnica si utilitate a bunului evaluat, pentru a se ajunge la o indicatie de valoare prin cost.

Teza abordarii prin cost constd in aceea ca: valoarea de piatd a  Valoarea terenului
Lnei proprietdti imobiliare este datd de suma dintre valoarea de - +Costul constructiiior
piatéd a terenului gi costul constructiitor (la care se adauga profitul - +Profitul promotorului
promotorului imobiliar) din care se scade deprecierea.. -Deprecieri

= Valoare de piala proprietate

Abordarea prin costuri presupune pentru determinarea valorii proprietatilor imobiliare ca intreg (teren plus
constructii) valoarea terenului®® se adauga la costul total al constructiei.

Pentru proprietatile deja dezvoltate, in vederea estimarii valorii de piatd se scad anumite alocari pentru diferitele
forme de depreciere (uzura fizicd, depreciere functionald si depreciere economicd/externd) cumulata.

Principial, pentru estimarea valorii in cadrul acestei abordari, am parcurs urmatoarele etape:

o Estimarea valorii terenului (efectuata la un capitol anterior).

o Stabilirea bazei de cost celei mai aplicabile la tematica evaluarii: costul de inlocuire.

o Estimarea nivelului deprecierilor existente.

o Deducerea deprecierii cumulate estimate din costul total al constructillor pentru a obtine o estimare a
costului net al acestora.

Metodologie, algoritm de calcul, etape

O
O
O

estimarea costului de inlocuire (brut —CIB) prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta ;
estimarea deprecierii acumulate;
estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii acumulate.

s-e estimeaza un CIB- pentru Hald (conform catalogului Costuri constructie — Costuri de inlocuire — Cladiri
industriale, comerciale, agricole si constructii speciale — autor ing. Corneliu Schiopu, Editura IROVAL).

Aceasta metoda nu a fost utilizata, nefiind relevanta

4.3  Abordarea prin venit pt stabilirea valorii juste a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda

26 anterior estimata
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determinata (10 ani).
Conecptul valoarea banilor in timp:

Definitie: Valoarea banilor in timp reflecta conceptia ca o suma de bani detinuta azi valoreaza v
aceeasi suma care va fi incasata in viitor., Valoarea banilor in timp se exprima prin-
valoare prezenta sau actualizata a unor sume de bani viitoare.

mult decat
nceptul de

Conceptul de valoarea banilor in timp include urmatorii trei terment:
1. Compunerea (tehnica dobanzii compuse), prin care se calculeaza o valoare viitoare
2. Actualizarea (calcularea valorii prezente sau actualizate a unei/unor sume viitoare)

3. Capitalizarea (calcularea valorii prezente sau actualizate a unui flux de sume viitoare de natura unei anuitati
constante sau unei anuitati crescatoare cu o rata constanta).

1. Compunerea
Definitie: calcularea valorii viitoare (intr-un an viitor), rezultata dintr-o valoare prezenta, investita la un anumit
nivel al ratei de rentabilitate (profitabilitate sau de fructificare).
Daca notam cu:
- Vo, —0 suma actuala (capital initial)
- K-rata de rentabilitate ceruta de investitor, si
-V, - suma viitoare (capital viitor), rezulta ca;
Vo=V, i (1#K)
& (1+K)» se numeste factorul de compunere sau factorul dobanzii compuse si este utilizat indeosebi in sistemul
bancar.
Exista doua ipoteze de baza in formula de mai sus:
- dobanda (venitul) se incaseaza la sfarsitul fiecarui an, si
- dobanda anuala se acumuleaza (se adauga) la capitalul existent la inceputul fiecarui an.

2. Actualizarea
Definitie: Calcularea valorii prezente (sau actualizate) a unei sume viitoare (care reflecta o plata sau o
incasare).
Actualizarea permite compararea, la data evaluarii, a fluxurilor de venit care vor fi generate in ani viitori diferiti.
Cu alte cuvinte, actualizarea inseamna diminuarea sumelor viitoare deoarece acestea nu pot fi investite si
consumate imediat, cum este cazul unui venit actual,
Valorile actualizate sunt comparabile in mod direct in sensul ¢a, la un anumit nivel de fructificare (prin dobanda,
profit, etc.), titularului de venit i este indiferent momentul in care se incaseaza venitul (azi sau peste n ani)
Actualizarea permite deci compararea si insumarea unor sume;
- primite sau platite la date viitoare diferite;
- exprimate in aceeasi unitate de masura.
Tehnica actualizarii consta in calculul invers fata de cel aratat in formula compunerii, respectiv:
Vo= Vo {1+ K, deci;

V.= Va__
At g,
1
Yo @y

1

"
1+5) reprezinta inversul factorului dobanzii compuse, numit factor de actualizare. Factorii de actualizare
1

pot fi calculati pe baza formulei A+K)" pot fi preluati din tabele financiare.
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3. Capitalizarea

Definitie: transformarea unui flux de venit viitor. de natura unei anuitati constante sau crescatoa u ‘o nta an sale

constanta (g). in valoare prezenta sau actualizata (insumata) a acelui flux de venit, fie prin impartirca wmtulm dﬂudl uu 0 l'd

de capitalizare. fie prin inmultirea venitului anual cu un coeficient multiplicator (multiplu)

Ca csenta. capitalizarea este tot un proces de actualizare dar prin formule matematice simplificate, prin care se
cafculeaza valoarea prezenta (actualizata) a unui flux de venit viitor.

3.1 Capitalizarea unui flux de venit care se reproduce perpetuu
Formula de calcul a valorii actualizate a unui flux de venit anual perpetuu (care se va reproduce la infinit), prin
tehnica capitalizarii, este:

v, =

(1) C| incare
- V. = valoarea actuala a capitalului ce genereaza un flux de venit anual viitor perpetuu:;
- V1 = venitul viitor perpetuu de natura unui anuitati constante (marime anuala egala);
- C =rata de capitalizare.
(2) Ve=ViiM  incare:
- M = coeficient multiplicator al venitului anual viitor care se reproduce la infinit in  marime anuala
constanta

M-t

- €, deci coeficientul multiplicator sau multiplicatorul (sau multiplul) venitului este  inversul ratei
de capitalizare.

{3) Formula de calcul a valorii actualizate a unui flux de venit anual perpetuu care va creste la infinit cu o
rata anuala constanta (g), numita Gordon - Shapiro:

A/

K- incae:
- Vi = venitul anual de Ia finele primului an viitor, deci;
Vi=Voi(14g)
- g = cresterea anuala sperata perpetua a venitului,
- K = rata de actualizare a venitului,
- C = K - g, deci rata de capitalizare este diferenta dintre rata de actualizare si g,
1

- K-¢g
Nota: formulele (1), {2) si (3) se utilizeaza numai si numai daca:
. venitul anual sperat este o anuitate constanta sau ¢ anuitate crescatoare cu un g constant
reproducerea celor doua anuitati de mai sus se face la infinit (sau perpetuu)

In caz ca veniturile viitoare vor fi inegale ca marime anuala, nu se poate aplica tehnica capitalizarii ¢i numai
tehnica actualizarii.

3.2 Capitalizarea unui flux de venit care se reproduce pe o durata limitata.

Exista proprietati care genereaza venituri viitoare pe o perioada de timp limitata, de exempiu numai pe 10 ani.
Ca urmare trebuie calculata valoarea actualizata insumata a fluxului de venit pe cei 10 ani viitori.
Ca operatie matematica, capitalizarea unui flux de venit pe durata limitata se face cu formula:

Ve=Vox FVPA incare:

-V, = valoarea actualizata a unui flux viitor periodic limitat

- Vo= marimea initiala a venitului periodic

- FVPA = factorul de capitalizare sau factorul valorii prezente a unui flux de venit periodic limitat
Daca venitu! este anual (deci periodicitate de 1 an), exista doua formule de calcul a FVPA,,, respectiv (4) s

(5):

(4) FVPA,, = :( R sau
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FVPA =Y. ,
(5) Al+K" e

- n = numarul de ani in care se va produce venitul;
- K = rata de actualizare.
Rezulta ca FVPA,, se poate determina in doua modalitati;
- prin formula de calcul (4);
- prin insumarea factorilor de actualizare [formula (5))].

In cazul ob evaluarii a fost utilizata aceasta metoda: capitalizarea unui flux de venit care se reproduce pe o
durata limitata, astfel:

Ve = Vo X FVPA

Vc- valoarea actualizata
Vo - valoarea initiala a venitului periodic
FVPA- Factorul de capitalizare

Factorul de capitalizare va fii determinata cu formula

1- (1K)

FVPA ;= K

unde
K —rata de actualizare
n- perioada limitata (10 ani)

Rata de actualizare a fost determinata cu formula K= Rc+g=10+1,5=11.5%

unde
R -rata de capitalizare, care a fost estimata la 10% (calculele la pg 27)

g- cresterea anuala sperata perpetu a venitului, care a fost estimat la 1.5, conf analizei pietii acesta este situat
intre limitele 1 si 2.

EVPAL = :( (1+K)"
- -10
EVPAs = 1- (1+0.115)

0.115
FVPAgani = 5,77

Ve= Vo XFVPA

Vo ( valoarea initiala a venitului anual) este 19.922 Eur (avand in vedere ca s-a estimat inchirierea
imobilului pe 10 ani, valoarea chiriei lunara 1.756 Eur (1951 Eur -10% pt grad de neocupare estimata)
a fost diminuata cu cca 5%, la 1.660 Eur/luna),

Astfel Ve = 19.922 X 5,77 =114.906 Eur, echivalent 565.243 RON
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VALOARE JUSTA [CEDARE drept de utilizare deplina pe
perioada)

COEF

FVPA

VAL. ACTUALIZAT

Val chirie anuala 19,922

curs Eur BNR 08.12.2022

Valoare RON 565,243.28

Valoare rotunjita

RON

114,904 Eur

Astfel valoarea justa a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda determinata (10 ani) rotund este

565.236 RON, echivalent 114.904 Eur

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.3.1 Rezultatele abordarilor aplicate

Au fost aplicate abordarea prin, VENIT si piata pentru stabilirea valorii de piata a imobilului in conditiile
depline. Abordarea prin piata (comparaiji) a fost aplicate orientativ ca si metode de sustinere desi abordarea
prin venit era suficienta ca si grad de incredere pentru estimarea valorii de piata

Valorile de calcul reiesite din cele abordarile utilizate aplicate sub forma de ,criteriu unitar pret / Au”" au fost
analizate prin prisma reconcilierii (plaja de valori 203.000 — 225.000 EUR +TVA) .

Se observa ca raportat la criteriul unitar cotatia obtinuta prin venit (200.000 Eur) este incadrata (sustinuta) de
cea aferenta comparatjilor relative. Valoarea de piata a imobilului, a fost determinat, in scopul de a putea

face o verificare de catre Evaluator, fata da valoarea rezultata pentru cedaea dreptuli de utilizare pt o
perioada determinata.

Avand in vedere solicitarea Clientului, prin care se doreste stabilirea valorii juste pentru cedarea dreptului de
utilizare imobilului pe perioda determinata (10 ani), iar aceasta valoare a fost determinata prin metoda Venit,
capitalizarea unui Flux de venit care se produce pe o durata limitata 10 ani (114.904 Eur), respectiv vazand

valoarea de piata al imobilului in conditii depline (200.000 Eur), in Opinia Evaluatorului, valoarea justa se
considera corect.

4.3.2 Opinia evaluatorului

In urma aplicérii metodelor prezentate respectiv valorilor obtinute:
o Valoarea justa a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda determinata (10 ani),

, este, rotund:

O
e}
9]

Valoare justa = 114.904 EUR , echivalent 565.236 RON

Valoarea nu contine TVA 19%

Suplimentar. Vezi sinteza evaluarii pentru mentiuni suplimentare legate de valoarea estimata
valorite sunt valabile numai in contextul ipotezelor prezentate in raport
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4.3.3 Riscul de garantie

VALORIFICARE :
Fata de riscurile pietei specifice ~trebuie mentionat riscul unui timp mediu_de expunere pe pi
proprietatilor pentru a céror valorificare nu necesita disponibilizarea unor sume mari de bani.

Astfel de proprietati se tranzactioneaza mai rar, sunt in general detinute de proprietar si sprijina afacerea sau sunt
detinute pentru inchiriere.

Limitarea timpului de expunere in cazul valorificarii poate fi realizata prin fructificarea caracteristicilor favorabile,
amplasarea in zona mixta cu cotatie medie pe piata.

4.3.4  Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului. Comentarii:

nu este cazul

5 ANEXE

3.1 Extras fotografii relevante
Anexa distincta

5.2 Extras documente justificative
Anexa distincta cuprinzand:

5.2.1. Documente justificative primite de la proprietar
Vezi comanda

5.3  Extras din analiza de piata
Anexa distincta

ata ~caracteristic

3]
<
o
o



Anexa 5.1
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Anexa 5.2 Documente relevante

’p Ohicad de Cadastru g Publickate Imobilisrd COVASHA
| L% Biroud de Cadestru g Publicitate imobilisré Stanty Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, jud. Covasna

Carte Funciard Nr. 23501 Sfintu Gheorghe .li“l

Nr. CF vechi: 20421 Sf. Gheorghe

Ze . Gdustral B! suprafata® (mp) Observatii / Referinge

Top: 18861512,
a |y 1.119 loc de caza, teven

14874271
Constructil

&t it

Nr cadastral Adresa ok ii 7 Referi

1

Top: . - '
a1 29512037273, toc Shnts Gheorghe, jud Cowasna irog = are :

deposit de pESHOOE Compus Gin 2 mogats de pestode,

lsgvaRn
B. Partea il. Proprietari i acte
iwhﬂmhdmlétmmﬁiu&wﬁm Referinge
1343 / 2BR2/2006
‘Hotarare nr. 37, @in 0011995 emis de Constusl R Covasna tcererea nw. 171472008 protocol .
3912000, anexa 1 autorizatia de cornstruire);
Bl . drept de PROPRIETATEcontomn Legh nr 31271998, ddsau&‘ AT
;g Lege. com actuala 171
1} JUDETA. COVASNA- DOMENRI PURLIC
ALY

gy |Intabulare, drept de PROPIIETATE, dobersift prin Constraie, mtal
actuala 171

17 JUDETUL COVASNA DOMENIU PUBLIC

12505 / 04/07/2007
Hotarare 1. B, dn OUOLZODE emis de Lonsial § N Lovasta lcererea nr b7 112007, protocol o

933272006, anexa 1);
83 |iar dreptul de administrare operativa in urma revocari, in fovoarea ‘ AL ALY
I : LIUL, JUDETEAN COVASNA
GRSCAVATH: iprovernds din converss OF oL
C. Partea {ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate. drepturi reale .

garaniie §i sarcind Referinte
| NUSUNT
Document care contine dabe cu i protojate de dertle Logl A E77/2003. Pagine 1din2

Trtrant pdvy feany srolr b it SEARCELIG

FoTmaine Vw13
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Plan de amplasament si delimitare

LEBENDA

s S e pisiaie

P
PLAN DE SITUATIE scara 1,200
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PLAN PARTER

PLAN PARTER- CORF CLADIRE DE BIROQURI
situatia profectata

@ sristents}

HALA DE DEPGIITARE conatiw
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PLAN MANSARDA

PLAKN MANSARDA - CORP CLADIRE DE BIROUR!
siteatis projoctats

$aL 4 DE DEPOZITARE (constructiv exislanial

1 2 3
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PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Anexa 5.3  Extras relevant din analiza de piata Comparabile teren
Comparabita 1

Oferta de vanzare la 47 Eur/mp, teren intravilan cu suprafata de 6521 mp, situat in cart Garii, .Z0na retrasa tsp
prest servicii industrial, amplasat in aporopierea ob evaluarii, zona REMAT, PACOR, Dunapack Rambox etc:
Teren cu topografie plana, cu forma regulata, imprejmuit , amenajat, racordat la en electriica, apa si canalizare,
retea gaz in apropiere. Pe teren exista doua cladiri demolabile.

info prin tel 0757 393463

ilan-i iala-sf IDZREU.htmi#a4140f9745

VANZATOR

. ;‘g Wed mobdtate S1anm Ghaorg.

& s s

T et TR S B R Y

LOCALIZARE

@ sramu Gheorghe,
LY

a
2

DESPRE NOH

Postat 10 iulie 2022

De vanzare teren intravilan industriald, Sf. Gheorghe

Firma
Suprafata utila: 6 521 m?

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan in zona industriala in Sfantu Gheorghe pe strada Constructorilor,
in vecinatate se afla Paccor, Masterplast, Remat, Dunapack.

Terenul are o suprafatd de 6521 mp, unde se afla un grajd de 782 mp si alte dependinte.
Imobilul dipsune de curent electric trifazat, apa, si sistemul de gaz se afla la 5 m de la poarta.
Cladirea necesita renovare completa.

Se poate si inchiria pe termen lung, minim 5 ani.

Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, va rugdm sa ne contactati la nr. de telefon

Q7********85 sau pe adresa: wellsfantu gmail.com
30 20363893 18Vizualizart 440
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Comparabila 2

Oferta de vanzare la 70 Eur/mp, teren iv comercial-prest servicii, mica industrie , cu suprafata de‘QOOOmp fron
de cca 75ml pe drum asfaltat, str Armata Romana, prosibil achizitie intregul fot (27 176mpy, situatdn

Armata Romana, dupa caile ferate, in vecinetatea directa al ob. evaluarii. Toate utulltame cndustnalefm fata
terenului, fosta sediu PETROM, imprejmuit integral cu gard din beton.

info prin tel 0783 055685

https.//wellimob.ro/de-vanzare/teren/sfantu-gheorghe/kovaszna/1774

Teren € 70+ TVAIMP

& Teren: SO00 i

Q Sfantu Gheoghe, Kovaszng

D vAnzae parced oo SOU0 mp tesen ravitan B SR Gheoighe, oo stiada
Armiata Romdng. in vecndiatoe odv ferate spre Clopul Fromins. Supwatala iag
spontid peniry vanzare by cazud inoare s dormsie. SEaoE I iy

sepoai este Smpreirus ou garo i pRct de Detony p(efamam o taty e
se T A AN Terentd esxe PRI pening mrwmcw Pentiu ma mute
DRI Asigra okl 3, ¥A sugdm siy tatiia n, o8 elston
0?88@35683535)9» afesa gestanuRGTEE Cof

Ko Yol HTRISIREY

in cart Gam str th
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Comparabila 3

Oferta de vanzare la 35 Eur/mp, teren intravilan cu suprafata de 20.600mp, amplasat in zona industriala-

Comerciala(Showroom) la intrare in Mun dinspre Brasov, cu front 237mi pe DN12, drum asfaltatat. Toate utilitatile

in fata terenului, teren plan, neimprejmuit, neamenajat. In zona Reprezentanta Skoda, Reprezentanta Renault,

Citroen, Hale de productie ale Fromproduct, Arcon, spatii logistice etc.

Info prin tel0745 140830

https:/iwww.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-industrial-20600-m2-in-

sft-gheorghe-jud-covasna/41i570fd9321785ie176eq4dd2227108.html
]

S s

Terers indusirial 20600 m2 in sft ghevsghetiud covasna) 35 EUR negocabil

R

Acest site utifizeaza coolde-uri

e

Teren industrial 20600 m2 in sft gheorghe(jud covasna)
35 EUR negociabil
Covasna, Sfantu Gheorghe  Vezi pe harta
Valabil din 09.07.2022 10:12:01

Descriere

VIND TEREN INDUSTRAL 20600 m2 cu front 237 m cu descidere la drum DN12 (Sft
gheorghe-Brasov) terenul are gaz,apa si canalizare. tel
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Comparabila 4
Oferta de vanzare la 46 Eur/mp+TVA, teren intravilan industrial cu suprafata d 5.278 mp, cu form aneregulata,
front d 23 ml pe str Armatei Romana, situat in cartierul Garii, iesire din oras spre Tg Secuiesc, in vecinetatea
directa al ob evaluarii. Vecinetati hale industriale LRO, si unitati Publice. Toate utilitatile urbane in fata terenului,
teren imprejmuit, cu topogratie plana. Pe teren este un depozit carburant din caramida de cca 40 mp, construit in
anii 70. (evidentiat in CF 37455-Sf Gheorghe, nr. top 1486/6/2, 1486/19/ 1, 1486/17/1, 1486/16/1, 1486/15/1,
1486/18, 1486/ 14/2, 1486/ 7/ 2) Exista PUZ pt construire hala industriala.

info prin tel 0783 055685

heorghe-1DeYHnw.htmi#1ea393e2d2

Welf imobiilare Sfantu
Gheorghe

et eravte srastTst 818 ecea ednibior

>
Eesead expetienta
£
PRET:
46 EURO/MP Locatizare
2% wellstaniu@gmait.com
@ Stanty Gheorgne,
07830554835 0 0 fmob.ro b3 sy
A\

Fostat 03 martie 2
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Teren intravilan zona garii, Sfantu Gheorghe

46 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Firma
Extravilan / intravilan: Intravilan i
Suprafata utila: 5 232 m? 1

Descriere

De vanzare teren intravilan situat in mun. Sfantu Gheorghe, pe strada Armata Romana, FN, si
are categoria de folosinta curti, constructii.

Vecinatatile imobilului sunt umratoarele: Plastimet SRL. la Est, si Directia Plantelor la Vest.
Suprafata totald masurata al terenuiui este de 5232 mp. Pe acest imobil existd constructia C1-
Depozit de carburanti, cu regim de inaltime P, edificat inainte de anul 1989, cu suprafata
construita desfasurata de 24 mp.

Lungimea terenului este 130,57 m lung partea vestica, si 159 m lung partea estica, latimea la
intrare este 22 miar la sud 58 m.

Imobilul este imprejmuit partial cu gard de beton, poarta metalica, si gard metalic.

Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, va rugam sé ne contactati la nr. de telefon
Q7*r 85 g e adresa: wellsfant il

publiZd.ro
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imobil

Numar carte funci

COMPARABILE CONSTRUCTII CU TEREN

Comparabila 1

Oferta de vanzare la 450.000 Eur, Hala industriala productie, depozitare cu spatiu administrativ, structura
metalica, cu s¢ 400 mp, anul PIF 2012, si teren aferent 3127 mp, situate in Com Valcele langa drumul prinicipal,
intarre in localitate dinspre Sf Gheorghe, la cca 7 Km de resedinta de judet. Hala este amenajata pt prelucrare ,
procesare carne de pasare , dispune de finisaje medii in birouri, uzuale in hala. Racordat la en electrica apa si
canalizare, incalzire cu CT pe lemne. Pretul contine valoarea utilajelor, apreciate de vanzator la cca 50.000 Eur
Info prin tel 0728 907071

https:/iwww storia.ro/ro/ofertathala-de-procesare-came-de-pasare-cu-predare-afacere-1Ds7Mu.htmi

€ Tnapoitetstd | sex

3 g ilors Sanere

- Varvariche Gely
AT SR
Y28 B8 YTV

Haila fie pryoycesare carne de pasare cu predare afacere 450\ 090 €

e R T Satvears e favonte
Hala de procesare carne de pasare cu predare afacere
450 000 €

KIW! Finance:Calculeaza-ti rata peniru credit!

b 3
1125 €/n?
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Prezentare generala

Suprafata construita 400 m?
Suprafata utila 372 m?

Tip proprietate cere informatii
Suprafata teren (m?) cere informatii
Stare renovat

Tip vanzator agentie

Vizionare la distant cere informatii
Tip locuinta

Descriere anunt

Agentia imobiliara Mi Casa va ofera la vanzare hala industriala si utilaje de procesare
a carnii de pasare.

Proprietatea este formata din hala in suprafata de 372mp,situata pe un teren in
suprafata de 3127mp.

Fabrica a fost facuta cu fonduri europene si raspunde la toate cerintele din domeniul
procesarii carnii. La vanzarea proprietatii se cedeaza toata aparatura necesara
fabricatiei,lantul de vanzare a produselor,autorizatiile de fabricatie ecologica si export
a marfii.

Actualii proprietari vor acorda sprijin si logistica pentru inceperea productiei.
Anul constructiei 2012
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Comparabila 2

Tranzactie Ia 1.200.000 Eur, in martie 2022, proprietate industriala cu scd 3.057mp construit in 2012 si teren
5103 mp (conf plan de amplasament), situate in Sf Gheorghe str Armata Rosie, fosta fabrica de pantalon. Hala
este construitd de o structurd de metal si panouri ISOPAN si are la dispozitie o rampa de intrare pentru materii
prime si 0 rampa de iesire pentru produse finite. Cladirea de birou are 3 nivele, suprafata construita fiind de 200
mp, scd 600mp. Cele trei nivele includ doud nivele de birouri complet utilate si mobilate, si un nivel cu 3
apartamente de locuit complet amenajate.Depozitele din curte sunt construite de asemenea din panouri ISOPAN si
se extind pe o suprafata de 200 mp.

descriere conf site-ul societatii :Fabrica LRO descriere sumara: 5000 mp teren ,1750 construit pt hala etajate pe
500 mp, 3 x 200 mp cladire de birouri, cu birouri si 3 apartamente ultrautilate,construt in 2012 dupa standarde
germane pt 250 de angajati{aut ISU) ,depozite 200 mp,cazane,compresoare, vacum,sistem de racire efc totul
detaliat pe www.l-r0.ro

Cumparatorul Becatex SRL are ca domeniu de activitate dezvoltarea si producerea de genti tehnice ( pentru
ambulante - sistem propriu patentat, diferite tipuri de genti industriale) genti pentru biciclete, diferite sisteme
tehnice de transport precum si colectia noastra proprie Nautic One. Mai multe informatii despre noi pute-ti gasi la
www.becatex-srl.com si www.nautic-one-collection.com .

Oferta a fost postat pe olx in februarie 2021 , tranzactionat in martie 2022

info de la ag imobiliar Kesz Andras;0736 373669

Mat muite anuntun ale scestul vAnTAto!

Locaitzare

@ Slantu Gheaorghe,

PR )

X R i

L 2]

Postat 14 februarie 2021 17:37
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Fabrica de confectii de vanzare

5 500 000 let

Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Firma
Camere: 4 sau mai multe

Descriere

Superba fabrica construi in 2012 pe 5000 mp utilizabil 3000 totul autorizat pe 250 muncitori cu
toate utilitatile ,hala de 2000 mp ,cantina,vestiare etc 600 mp depozite 500 mp , este mutabil ia
cheie
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Sp Anexe

Foto efectuat de Evaluator, din exterior

Comparabila 3
Oferta de vanzare la 320.000 Eur Hala industriala 1000mp cu teren aferent 2000 mp, situatin Co llieni, la cca 8
Km de Sf Gheorghe spre Brasov. Racordat la en electrica, apa si fosa septica, pretabil pt depozitare, productie.
Structura din beton si zidarie aconstruit in anii 70, finisaje inferioare, necesita inbunatatiri.
info printel 0729 613447

> fmjpg;/fwww.o!x{ro/d/oferta/de«vanzare-hala-industriala—lanqu.html
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Feous 5 0  me (W4
De vanzare hala industriala

z2an ann £

072 961
% 3447

Trimite mesa) 3

LOCALIZARE

@ Hient,
T

DETALH FIRMA

Nume Srmd: 2o
CUR 3738
Numdr de tefefor: |

Aratd et muite

GREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anung o fost publicst de chtre o famd

\V
Postat 09 octombrie 2022

De vanzare hala industriala

Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Firma
Vanzare/lnchiriere: Vanzare
Suprafata utila: 1 000 m?

DESCRIERE

De vanzare un imobil(hala)in llieni,8 km de la Sfantu Gheorghe.Imobilul are 1000 mp.si
suprafata utila a terenului 2000 de mp.Pretabil:pentru productie,depozitare sau mai multe

activitati comerciala.Hala necesita renovare; utilitati:apa de la retea, canalizare (fosa septice)

curent electric (trifaza si monofaza).Pret-320.000 euro negociabil. Telefon-Q7********47
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Oferte chirii

Oferta chirie la 10 Eur/mp, (2900 Eur) sau de vanzare la 245.000 Eur . spa
280mp, amplasat la parter si etajul 1 al unui Bloc cu P+10E, costruit la sfarsitul anilor 70,
situate in ST Gheorghe. str Lt Paius David, zona Plastico. Finisaje superioare, modernizat
recent. Compartimentat astfel: La parter — vestibul, o sala de receptie. un spatiu de depozitare.
casa scdrii, hol, birou, baie, garaj, o sala de 53 mp ce poate fi compartimentata in functie de
nevoi; La etaj — receptie/secretariat, birouri, grup sanitar, birou directoral cu spatiu de

depozitare, arhiva, sala de reuniuni si un apartament cu doua dormitoare, dressing si spatiu de
deporzitare, bucétirie, baie.

https./iwww storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatii-birouri-i-pretabil-activitati-diverse-IDpxrT.htm
- = ...,

& Contul meu

1 PYRiahd IRSY Bverse

#7, Dana Donrea - DISTINCT HOME
o Fine
LG Rgentiz

0799 689 986

FiE

o

Wimsu 2 g shirte gmiisee.

£ Type bere w seasch

inchiriere spatii birouri | Pretabil activitati diverse

700 €

Covasna (judet), Sfantu Gheorghe 6 €/m?

Prezentare generala

Suprafata construita 120 m?

Etaj cere informatii

Suprafata utila (m?) 111 m?

Stare renovat

Numarul de camera 3
Compartimentare semidecomandat
Tip proprietate spatiu compartimentat
Anul constructiei cere informatii
Vizionare la distant Tur virtual

Numar locuri de parcare

Descriere anunt

pt Birouri cusu
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Sunteti in cautarea spatiulut ideal pentru activitatea dumneavoastra?

DISTINCT HOME va propune spre inchiriere un spatiu modern si generos, desfasurat pe doua
Ideal pozitionat, intr-o cladire solid construita in 1980 si un regim de inz‘xl\;ime_dc; P+10, cu
intrare separata din strdduta adiacenta, locatia permite accesul si parcarea facila atdt pentru
clienti, cat si pentru angajatii firmei. Proprietatea beneficiaza si de un garaj spatios de 36 mp.
folosit si ca spatiu de depozitare.

Desfasurat pe o suprafatd utila totala de 280 mp, spatiul permite desfasurarea de activititi
diferite pe flecare nivel sau o recompartimentare in functie de nevoi si de domeniul de
activitate, ca de exemplu: cabinete diverse. birouri de asigurdri, consultanta, logistica,
proiectare, de creatie, activitdti mestesugéresti, sali de cursuri, servicii administrative, sala de
fitness. diverse sedii de firme, etc.

Recent renovat, cu materiale de cea mai buna calitate si un design modern, spatiul beneficiaza
de numeroase atu-uri care fac ca proprietatea sa fie o adevédratd oportunitate de inchiriere sau
achizitie.

Se poate inchiria fiecare nivel separat.

Actualmente proprietatea este compartimentata astfel:

La parter — vestibul, o sala de receptie, un spatiu de depozitare, casa scérii, hol, birou, baie, o
sala de 53 mp ce poate fi compartimentata in functie de nevoi; suprafata utila 111 mp,

Pret de inchiriere - 700 euro

La etaj — receptie/secretariat, birouri, grup sanitar, birou directoral cu spatiu de depozitare,
arhiva, sala de reuniuni si un apartament cu doua dormitoare, dressing si spatiu de depozitare,
bucitdrie, baie.

Pret pentru inchirierea totala a spatiului 2900 euro

Proiectata cu atentie la fiecare detaliu, circulatia si ergonomia spatiilor, imbina armonios zonele
de lucru cu zone privative si aduce un plus de valoare acestei proprietati, ce surprinde prin

functionalitatea si utilitatea spatiilor.

Suprafetele mari vitrate si orientarea sud-estica, fac ca ansamblul spatiilor sa fie inundate de
lumina naturala si sa creeze o atmosfera potrivita de lucru.

Proprietatea beneficiaza de separare la toate utilititile, canalizarea si menajera separat de bloc.
Este izolata la exterior cu polistiren de 10 cm, tdmplaria este din PVC cu geam termopan, retea
de date. wireless, sistem electric complet nou, iar incdlzirea se face cu centrala proprie pe
fiecare nivel:

- parter ventilo-convectoare electrice si gaz (centrala nu este montata)

- etaj centrala pe gaz noua in garantie

Va stau cu incantare la dispozitie pentru prezentarea acestei proprietdti, ce poate deveni noul
dumneavoastri spatiu de lucru!

Mai putin

Particularitati
Suprafata teren (m?)
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fara informatii

Suprafata calculata conform standardelor IPMS

fara informatii

Orientare

fara informatii

Tip vanzator agentie

Siguranta sistem de alarma, detector de gaz, receptie
Imprejurimi zone comerciale, transport public
Caracteristici spatiu depozitare

Comoditati centrala termica, sala de sedinte, baie privata
Infrastructura receptie, canalizare, apa curenta

Tip oferta fara informatii

storla |
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storla - s storia
Oferta de chirie la 11.6 Eur/mp, spatiu comercial, pretabil si pt birouri, su 50 mp, aplasat la parterul unui Bloc cu
P+4E, construit la inceputul anilor 80, situate in intersectia strazilor str Oltului cu Bld Grigore Balan.

hitps.//www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-50mp-bd-gri

%% 0‘2,‘28 i Trimite mesaj

HiH 3

Inchiriere spatiu comercial, 5S0mp, Bd. Grigore Balan

580 €

Pretul e negociabil ]
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA
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 DESCRIERE

Persoana fizica
Vanzare/inchiriere: inchiriere
Suprafata utila: 50 m?

inchiriez  spatiu  comercial in  Sfantu  Gheorghe, bd.Grigore  Balan, nr.39.
Imobilul are trei incaperi +hol + wc in total 50mp

omparabila 3

Oferta de inchiriere la 9,14 Eur/mp, spatiu de birou cu su 35 mp, amplasat in zona semicentrala a Mun Sf
Georghe, str Fanului.

hitps:/lwww.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-pe-str-fanului-
IDgbZyt.htmi?isPreviewActive=08sliderindex=7
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VANZATOR

2, 075 739 3463 Trimhe mesa)

EERCELE &

FWE GEOIAY S

LOCALIZARE

@ sfantu Gheorghe,

Cawasng

L34
%]

DESPRE NOI

£ Type nere tos search

Postat 15 junie 2022

De inchiriat spatiu comercial, pe str. Fanului

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Firma
Vanzare/lnchiriere: Inchiriere
Suprafata utila: 35 m?

DESCRIERE

De inchiriat o parte a casei, acces din strada principala, pe strada Fanului, in Sfantu Gheorghe
pentru persoane juridice, firme, birouri.

Imobilul are o suprafata utila de 35 mp, care este format din: 2 camere, bucétarie mica, o baie,
hol.

Dispune de toate utilitatile, cu apometru separat.

In vecinatate se afl3 Biserica Evanghelica si este situat la 3 minute de la centrul orasului.
IMOBILUL ESTE IDEAL PENTRU:

- Clinica medicala, clinica privata

- Salon de infrumusetare

- Stomatologie, clinica stomatologicé, laborator tehnica dentara

- Notar public, cabinet avocatura

- Fizioterapeut, chiropractor, salon de masaj

Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, va rugdm sa ne contactati la nr. de telefon
Q7***+***63 sau pe adresa de mail wellsfantug mail.com.
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Pret: 320 Euro/lund+o luna de Garantie

Oferta de chirie la 3 Eur/mp, hala in 588mp situatin Valea Crisului, la cca 10 Km de Sf Gheorghe
https://www.olx.ro/d/oferta/hala-pt-depozitare-IDfWNhU.htmi#a4 14013745
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Andras

azd expetizotn

f o474 4329235

hala pt.depozitare
3€
Postat 17 martie 2022

1 hala pt.depozitare

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Firma
Vanzare/lnchiriere: Inchiriere
Suprafata utila: 588 m?

Descriere

Hala pentru depozitare sau petru

odutie.588 m2.birouri grup sanitar,incalzire.
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Oferta chirie la 4.16 Eur/mp, Hala ind cu su 240mp situat in Com Chichis, la cca 10 Km de Sf Gheorghe
https://www.publi24 .ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/inchiriere-spatiu-
roductie-brutarie/hh746d78h6e97843294747h30e113d8i.html

st g e JEUT K

R

£ 3 comoven @ier & woman @ s

Inchinere spabu productie - brstarie 1000 EUR 6762284352

¥ s, (esn ¥ Ve pe S

Acest site utifizeaza cookie-uri

Inchiriere spatiu productie - brutarie
1000 EUR
Covasna, Chichis‘ \’egi pe harta

Specificatii

Suprafata utila240,0 m?
Anul constructiei2017
Numar niveluriP+M

Acte, avizeDSP, SDV
Structura rezistentaMetalica

Descriere

INCHIRIEZ SPATIU DE PRODUCTIE - BRUTARIE COMPLET FUCTIONALA LA
CHEIE

DOTAR!: CUPTOR PE LEMNE DE 10 MP, DOSPITOR CU 4 CUVE, CERNATOR
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BRUTARIE, CAMERA DE DOSPIT, DOSPITOR PENTRU PRODUS
PANIFICATIE, APARAT PORTIONARE ALUAT.

Oferta de chirie la 4 Eur/ mp, hala depzita cu su 100mp, situat in Ors Covasna
hitps://www.olx ro/d/oferta/atelier-tamplarie-de-inchiriat-sau-hala-de-depozitare-iDenOP4.himl

. lonut potetca
@ G oa s

Ml mmuite s de soevte vt Er
074 487 3433 Tetmsve mesa)

Locaiizare

@ Covasns,
Loeas

Atelier tamplarie de inchiriat sau hala de
depozitare

500 € .
Postat 27 martie 2021

Atelier tamplarie de inchiriat sau hala de depozitare

500 €
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Firma
Alege categoria: Altele

Descriere

De Inchiriat hala dotata cu utilaje de tadmplarie. Se poate inchiria si pentru spatiu de
depozitare.
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