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ln aten[ia utilizatorilor desemnali ai prezentului raport:

Destinatar: JUDETUL COVASNA
Stimati utilizatori,

Aliturat vd transmitem raportul intocmit de noi, membru titular ANEVAR

evaluator independent, firi a avea nicio legdturi sau implicare importantd

, .:

' .,i

a comandat evaluarea gi nici cu ceilalli utilizatori desemnali ai evaludni, detindnd competen[a necesard efectudrii

evaludni, declararea conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

1.1 Sinteza evaluirii

1.1.1 Extras Termeni de referinli:

Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietatea industriala compusi din:

-Cladire de birouri cu regim de inaltime P+M sc. 89.60mp, scd 179.20mp , su 130,82mp+casa scari
alipit de

- Depozit cu 2 compaftimente, sc.304.42mp si
- Teren intravilan cufti constructii 1.119 mp

- Adresd proprietate: Mun Sf Gheorghe, str Recoltei, nr. 3 , jud. Coyasna, cp.520073.

- Iidentificatd juridic prin : CF Nr, 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Top.1486/15n, 1486n0n/2/3, 1487/4n/1

Proprietar : JUDETUL COVASNA

lpoteze speciale:
- Suprefetele constructiei nu sunt evidentiate in CF, acestea au fost preluate si utilizate din Planurile constructiei
(proiect).

Scopul evaluirii este stabilirea valorii juste a CEDARII DREPTULUI DE FOLOSINTA PE PERIOADA

DETERMINATA (10 ani) a imobilului , pentru aport in natura , la capitalul social al DRUMURI Sl PODURI

COVASNASA.

Piatd soecifrcd analizati este pia(a proprietililor imobiliare de tip birouri situate in raza Municipiului Sf Gheorghe

, zone mixte .

Analizele gi opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerinfelor din SEV a bunurilor 2022.

Gertificare enerqetica: Nu am primit informatii despre certificarea energetica a cladirii.

1.1.2 Concluziavaloricirap.:

in urma aplicdrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a proprietdlii imobiliare

evaluate, lindnd 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 nucontineTvA 19%

o Curs eur BNR 4,9192, valabil la data08.12.2022

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale Ei speciab prezentate in raport gi a celorlalte

aspecte legate de risc,prezentate pe parcurs, Estimdrile noastre sunt valorijuste, conform defini$ilor menlionate pe

parcurs gi nu au luat in calcul condi(ii atipice de limihrea a vandabiliti{ii cum ar fi vdnzarea fo(at6.

ANDRAS ROBERT
Evaluator autorizat ANEVAR
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1.1.3 Certificaretap.9/2022

Prin prezenta, in limita cunogtintelor qi informa(iilor de[inute, certificdm cd afirmaliile
raport sunt adevdrate qi corecte.

De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale gi

speciale prezentate in raport si cd analizele, opiniile gi concluziile noastre sunt nepdrtinitoare din punct de vedere
profesional.

in plus, certific6m ci nu avem nici un interes prezent sau de pempectivi refentor la obiectul prezentului raport de
evaluare Ei nici un interes sau influenli legati de p5(ile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten(5 semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneazd mai jos.

S-au primit informalii gi documente importante legate de identificarea obiectuluievaluirii din partea solicitantului
evaluirii gi/ sau a reprezentan[ilor acestuia.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform recomandSnlor metodologiei prezentate in
,,STANDARDELE de evaluae a bunurilor 2022.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomanddrilor,,Codului de Etici al pobsiei de evaluator autorizat'
gi se supune ,,Standadelor de evaluare a bunurilor 2022'Si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris gi
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,STANDARDELE de evaluarc a bunudlor 2022 in spe[i
SEV 400 ,,Vedficama evalulrii'.
Evaluatorii care certifici prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii") au competenla necesard impusi de
complexitatea temei de evaluare.

Cu aceastd ocazie s-au prelevat gifotografiile anexate

Labaza efectuirii evaludrii au stat informa$ile privind nivelul pre[urilor corespunzdtoare lunii dec 2022.
Data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare Ei valorile raportate de cdtre noi (data evaludrii)
este 08.12.2022.

Evaluatorii care certifici prezenta evaluare (a se vedea ,,Scrisoarea de inaintare') au competen[a necesard
impusi de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ai ,,ANEVAR", au indeplinit
cerin(ele programului de pregitire profesional5 gi au competen[a necesari intocmirii acestui raport.

ANDRAS ROBERT
Evaluator autorizat ANEVAR
EPl, nr. aut 18926
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2 Termenii de referinta ai eva uanr

2.1 ldentificarea gi competenla evaluatorului

Evaluatorul: Andras Robert membru autorizat
domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI)

ANEVAR, autorizalia 18926, are competenfa cdiutS,de '.

. speta subiect a evaluirii nu a impus evaluatorului sd apeleze la asisten(i substanliald din partea altor

specialiEti

lndependenfd: Evaluatoriidesemnali gi membrul corporativ nu au nicio legdtura sau implicare

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

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului suslinute pnn elaborarea prezentului raport.

2.2 ldentificarea clientului Ei a utilizatorilor desemnali

Singurii utilizatori desemnali ai prezentei lucrdri (in calitatea lor definitd maijos), utilizatori unici fa{i de care
evaluatorul iqi asumd responsabilitatea , dar numai pentru scopul menlionat, sunt :

Destinatar unic:
JUDETUL COVASNA.

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane gi/sau pentru orice alt scopt, iar evaluatorul nu igi
asumd in nici un fel responsabilitatea decdt pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3 Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este stabilirea valorii juste a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda determinata (10

ani) , pentru aport in natura , la capitalulsocial al DRUMURI Sl PODURI COVASNA SA

Utilizarea evaluirii:
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezentat.

2.4 ldentificarea activului supus evaludrii

2.4.1 ldentificaresumari proprietateimobiliari

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietatea imobiliard de tip Comercial-Birouri compusi din

-Cladie de birouri cu regim de inaltime P+M sc. 89.60mp, scd 179.20mp , su,130,B2mp+casa scarii

alipit de

- Depozit cu 2 compaftimente,avand sc.304.42mp si

- Teren intravilan curti constructii 1.119 mp

- Adresd proprietate: Mun Sf Gheorghe, str Recolfei, nr. 3 , jud. Covasna, cp.520073.

- lidentificatd juridic prin : CF Nr. 23501-Sf Gheorghe, cu nr. Topl486/15/2, 1486/20/3/2/3, 1487/4/2/1

- Proprietar : JUDETUL COYASNA

2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. ldentificarejuridici.
S-a evaluat dreotul de oroprietate absolut asupra proprietd[ii imobiliare ce face obiectul evaluirii
Proprietatea este identificatd juridic prin

CF N r. 2350 1 -Sf Ghe orghe, cu nr. Top. 1 486/1512, 1 486120 l3l2l3, 1487 I 41211

o
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1 Altul decdt cel definit pe parcurs
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Nota:

La data inspectiei imobilul era utilizat de proprietar

Men{iuni refentoare la sarcini

C. Partca lll. SARCINI
lnscrlerl prlvlnd dezmembrdmlntele dreptulul de proprletate, drepturl reale

de garan$e gl sarclnl Referlnle

NU SUNT

Valoarea proprietd[ii a fost estimatd in ipoteza cd proprietatea este libere de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil 9i neafectat

de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzaclionabile Ei neafectate de eventuale

sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
./ dreptul de proprietate a fost considerat valabil $i marketabil Ei accesul auto, pietonal 9i accesul la utilitdti

asigurate

La data evaluirii amplasamentul este utilizat ca spatiu de productie si administrativa.

Accesul la proprietate se realizeazi direct din Str. Recoltei, drum pietruit, in apropierea str. Armatei Romana

Valoarea proprietd[ii imobiliare a fost determinatd in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluati
este asigurat Ei se considerd cd acest drept de acces se va menline gi dupd transferul proprietd[ii.

A se vedea gicapitolele:
. Situatia juridicd,

. lpoteze gi ipoteze speciale.

2.4.3 ldentificare activ. ldentiftcare cadastraligi faptrci.

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate gi a adresei gi datelor inscrise in documentele puse

la dispozi[ia evaluatorului (Extrasul CF)

ldentificarea in teren a fost realizati impreund cu reprezentan[ul solicitantului de credit,,

Proprietatea a fost identiflcati conform indicatiilor proprietarului, in zoni neexistdnd tdbli[e cu adresele exacte ale

imobilelor. Pozi[ia indicata de cdtre client a fost verificatd de evaluator cu ajutorul planului de amplasament si

delimitare cat si a planului topografic.

2.5 Tipul valorii estimate

Valoarea justi este definit prin Standarde ca pretul care ar fii incasat pentru v6nzarea unui activ sau pldtit pentu

transferul unei datorii, intr-o tranzactie reglementata intre participantide pe piatd, la data evaludrii.

ln cazul ob. evaluarii, valoarea justi este asimilata cu valoarea de piafi.
Valoarea de piali comentatd aminunlit in SEV 100 - Cadrul general( IVS - Cadrul genenal ), avdnd urmitoarea

defini!ie:
?)t Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data

evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat gi un vAnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdftinitoare, dupd un marketing

adecvat pi in care pdftile au actionat fiecare in cunostin,td de cauzd, prudent gi fdrd constrdngere.

Conceptul valoare de pia!5 presupune un pre( negociat pe o pia[d deschisi gi concurenliald unde participantii

aclioneazi in mod liber,
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situalii incadrate sau asimilate unei ,,vdnzdri fo(ate".
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2.5.1 Modalitdgi de plati

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi
ipoteza unei tranzaclii, fdri a lua in calcul condilii de platd deosebite (rate, leasing etc.).

2.5.2 Monedaraportului

Pia[a specificd se raporteazb (uzual, ca tranzaclii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj curent
participanti pe piala) in monedd EURO, aceasta fiind urmdritd gi in metodologiile aplicate de noi;

Chiar dacd opinia nu este prezentati qi in LEI (moneda nationalS), ea poate fi calculatd pnn conversie/echivalare
valutard..

2.5.3 Data (de referinld a) evaludrii

Labaza efectudrii evaludrii au stat informa{iile privind nivelul prelurilor corespunzdtoare datei de 08.12.2022
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare gi valorile estimate de citre evaluator (data
evaludrii).

2.5.4 Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizatdin 08.12.2022.

2,6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmdtoarele analize

o Analiza documentelor primite de la solicitanV proprietar/ destinatar
. documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri Ei schile, altele etc.

o Analiza datelor preluate cu ocazia inspec(iei
o identificare fapticd, istoric utilizare, funcfionalitate Eiintretinere proprietate, etc

o Analiza pielei specifice
. analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliari (v6nzdri, inchirieri

proprietS[i imobiliare etc)
. analize de piald publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,

evolulie pia[6 specificd, perspective etc.

2.6.1 Restricliidocumentare

o Nu am avut la dispozi{ie expertize tehnice actuale ale construc[iilor, sau alte documente legate de
calitatea constructiei.

2.6.2 lnspecfia proprietdlii

lnspeclia a fost efectuatd de cdtre evaluator autorizat Andras Robert,- membru autorizat ANEVAR, in prezen[a
reprezentanful societatii Dl Biszok Attila-Zsolt la data de 11.Q7.2l22.respectiv 23.11.2022
Fotografiile ataqate reprezinti situalia de la data inspecliei.
lnspeclia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit gi a celodalte documente avute la dispozilie,
Au fost preluate informa(ii referitoare la proprietate (la istoriculei, la situa[ie juridici Ei corelarea datelor juridice Ei
scriptice cu cele faptice, la vecindtdli, acces), au fost analizate schilele existente gi celelalte documente avute la
dispozitie, etc,

2.6.3 Concluzii ale documentdrii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si diligenlele efectuate pentru a
completa setul de informa[ii ce stau labaza evaludrii.

Documentalia avutd la dispozilie gi amploarea investigaliilor realizate se consideri a avea un grad de suficientd
rezonabil pentru realizarea evaludrii.
ln cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozi[ie, natura informaliilor utilizate

o,
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cdt gi sursele acestora.

2.7 Natura gi sursa informaliilor pe care se bazeazi evaluarea

2.7.1 Documente avute la dispozi,tie

o Documente juridice:

r Extrase CF anexate
. Schite/planuri
r Plan de situa[ie

2.7.2

o

o

D oc u mente/ I nf o r m alii p r elu ate d i n ter,te surs e

lnforma[ii privind identificare gi localizare
. Evaluatorul a apelat la hdr,ti electronice specializate pentru indicarea loca[iei, a cdilor de acces si

vecindtdlilor (a se vedea hdr,tile prezentate pe parcurs)
o Evaluatorul a preluat informatiisuplimentare privind limitele proprietdlii, acces, zond, consfrucfii etc.

de la proprietar

lnforma[ii privind pia(a specificdz:
. Poftalurielectronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivellocal sau national:

. imobiliare.ro

' olx.ro

' laiumate.ro
o Portaluri electronice ale agenliilor imobiliare locale:

. Elado.ro

. Spatiiindustriale.ro. Executarisilite,com

. altele (a se vedea Anexa -Ertras din analiza de pia[a)

. Cataloage cosfuri construire gi reparalii

. Arhiva de lucrdri a evaluatorului
. lnformaliiprivind tranzac{ii istorice pe piala specificd, costuri, devize etc.. Nofe telefonice de veificare a ofeftelor existente pe piala specificd

o Publicaliisi sfudfi de specialitate
. Rew.sfa ,VALOAREA t..t'-publicatb peiodicdt ANEVAR
. Studli a/e companiilor specializate in analiza pie,telor imobiliare nalionale (publicalii

tip 
"market 

research').

lpoteze 9i rpoteze speciale

lpoteze reiegite din instrucliuni de evaluare

2.8

2.8.1

N/A

2.8.2 lpoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeazd. Principalele ipoteze gi

limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozi[ie qi aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informaliile gi

documentele avute la dispozi[ie gi au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigalii
suplimentare.

./ DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozilie,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat mdsuritori suplimentare. Acolo
unde nu am avut la dispozi(ie dimensiuni ale terenurilor sau construc[iilor - a se vedea menliuni
in cadrul ,,ipotezelor speciale"../ JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informa[iile gi documentele furnizate

o
r
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considerare in prezentul raport

o STRUCTUM Nu am realizat o analizi skucturald a construcliei subiect, nici nu am inspectat acele
pi(i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatS,

conform informaliilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a
pd(ilor neinspectate gi acest raport nu trebuie inleles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
clid irilor/construcliilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigalie pentru stabilirea existenfei contaminanlilor. Cu
ocazia inspecliei nu am fost informa{i despre existen(a pe amplasament a unor contaminanfi; Nu am
realizat nici un fel de investigalie suplimentard pentru stabilirea existenlei altor contaminanli;

o METODOLOGIE Situafia actuald a proprietdlii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate qi a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in condiliile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informafiile pe care le-a avut la dispozilie
existdnd posibilitatea existen[ei gi a altor informalii de care evaluatorul nu avea cunogtin[d.

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizdrii prezentate

in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturi cu o altd evaluare gi sunt invalide dacd
sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietili giorice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazuluiin care o astfel de
distribuire afost prevdzutd in raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
o nici prezentul raport, nici pi(i ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu

trebuie publicate sau mediatizate fdri acordul prealabil al evaluatorului;
o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in

continuare consultan[d sau si depund mdrturie in instan[5 relativ la proprietatea in chestiune.
Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o Proprietatea a fost evaluati gi consideratd ca fiind liberd de sarcini.
o A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzaclionabil gi

neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.Orice diferenld intre situa[ia luatd
in calcul de evaluator 9i cea prezentatd solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 lpotezespeciale qi pafticulare

IPOTEZE SPECIALE LEGATE DE SITUATIA JURIDICA
o Vezi sinteza

ALTE IPOTEZE SPECIALE
o Vezisinteza

2.9.1 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cdtre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentatd in raport
Ca urmare, opinia evaluatorului kebuie analizata exclusiv in contextul economic general cdnd are loc operaliunea
de evaluare, stadiulde dezvoltare al pie[ei specifice gi scopul prezentului raport.
Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele generale gi speciale prezentate in raport, orice
element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impundnd actualizarea lucrdrii.
Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinataruliqi asumd informatiile gi documentele puse la
dispozilia evaluatorului gi ipotezele de evaluare convenite.
Prezentul raport poate fi utilizat numai dupd indeplinirea obligatiilor contractuale de catre beneficiar (plata lucrdrii)

tt)
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2.9.2 Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferente dreptului de proprietate ata$at proprietilii asa cum este

menlionate,

si in ipotezele

Orice valori estimate in raport se aplice intregii proprietdli gi orice divizarer a rezultatului pe interese fraclionate va
invalida cotalia atagatd frac[iunii, aceasta nefiind in(eleasi ca parte valoricd (valoric alocatd) a intregului, in afara
cazului in care o distribuirea valoricd a fost prevdzutd in raport si eviden{iatd ca posibil a fi utilizati ca gi valoare
individuald.

Cota(ii separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o altd evaluare gi sunt invalide daci sunt astfel utilizate;

2.10 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitd.tii evaludrii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd Ei impa(iali, ca evaluator independent, fdrd a avea
nicio legdturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu
ceilalli utilizatori desemnafi aievaludrii, de[indnd competenla necesard efectudrii evaludrii.

Nu au existat devied de la standarde.

2.1 0.2 Menlionare standarde pafticulare utilizate

Analizele Ei opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerin[elor din standardele de evaluare a bunurilor
2022,

Analizele Ei opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerinfelor din

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde qenerale

SEV 100 Cadrulgeneral (lVS Cadrulgeneral)
SEV 101 Termenii de referinfd aievaluirii (lVS 101)

SEV 102 Documentare giconformare (lVS 102)

SEV 103 Raportare (lVS 103)

SEV 104 Tipuriale valorii (lVS 104)

SEV 105 Aborddri gi metode de evaluare
Standarde pentru active - Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare (lVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

2.11 Resfricfii de utilizare, difuzare gi publicare

2.11.1 Resfiiclii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidenlial, destinat numai scopului precizat Ei numai pentru uzul utilizatorilor
desemnafi menlionali la capitolul aferent (,,ldentificarea clientuluisia utilizatorilor desemnafi').

2.11.2 Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confiden[ial Ei nu poate fi transmis te(ilor (allii decdt utilizatorii desemnafi) fird acordul scris
gi prealabil al evaluatorului,
lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicS dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici pi(i ale sale nu hebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

3 Orice alocare scripticd de cota[ii pe componente (fizice, juridice, sau de altd naturd) este valabila numai in cazul utilizdrii
prezentate in raport.

Nr
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Nu acceptim nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanti.

2,12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii gi numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinfe speciale cu

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 inc6t
raportul de evaluare sd comunice informaliile necesare pentru o in[elegere adecvati a evaludrii.

Nu existd excluderide la cerinlele standarduluiSEV 103- Raportare convenite in prealabilcu solicitantul

Men{iuni privitoare la cerin{e ClienUutilizator:
/ Au fost avute in vedere solicitdrile destinatarului (a se vedea menfiunile pe parcurs legate de cerin[ele

specifice ale destinatarului)
Buna credinld a SOLICITANTULUI DE CREDIT/ PROPRIETARULUI:

Se considerd buna credin(d a solicitantului de crediUproprietarului legate de informaliile Ei documentele puse la
dispozilia evaluatorului cdt gi legate de utilizarea raportului:./ Sd furnizeze informatiile aferente patrimoniuluiin format de baza de date;

'/ Si asigure inspeclia nelimitatd fiuridic, fizic gi temporal) gi in bune condiliile (de securitate gi protec[ie a
muncii) necesare vizualizdrii gi identificdrii activelor supuse evaludrii (gi, dupd caz, a vecindtifilor acestora gi

a te(elor active care influenfeazd valoarea activelor);

'/ Sd asigure prezenta la inspec[ie Eiinsolirea evaluatorului de la cdtre persoane cunoscdtoare a patrimoniului,
care si-gi insugeasci identificarea activelor;

/ Si pund la dispozifia evaluatorului toate datele (documenta[iile) necesare cu privire la situalia tehnicd,
urbanistici, economicd, juridici, de mediu gi fiscald actuali gi reald a proprietilii (documente a cdror
veridicitate beneficiarul gi-o asumd);

{ Si informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitdri/incertitudini legislative, urbanistice, juridice,

tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care restrAng/limiteazd dreptul de proprietate sau
vandabilitatea acestuia);

'/ Sd permiti efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferenle bunurilor evaluate, a celorlalte invecinate
lor, a celor atagate lor gi a celor care au influenfi asupm lor, atdt din exteriorul propriet5fii cdt gi din interiorul
acesteia qi sd consimtd transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

{ Prin fructificarea raportului (opiniei gicelorlalte date confinute in acesta) clientul/beneficiarul igi insuqegte
toate cele menlionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avdnd ca sursd) clientul/beneficiarul.
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t:t3 PREZENTAREADATELOR

3.1 Prezentare genenld a prcpiletilii imobiliare

3.1.1 Situaliajuridici
Proprietatea este identificati juridic prin :

CF Nr. 23501 -Sf Gheorghe, cu nr. Top.148611512,1486120131213,1487A1A1

Descrierea zonei

Proprietatea evaluatd este situatd in partea de est a Municipiului Sf. Gheorghe iesire din oras spre Covasna , intr-
o zoni mediano-periferica, zona mixta- industriald-prestari servicii. Vecinetati imediate: Cladirea Directiei de
Agricultura.si Dezoltare Rurala , Cladiri industriale: Fc de Pantaloni LRO, Autoliv, Airquee, Dunapack Rambox,
Teren liber sediu
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Str Recoltei
Ob eval
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3.1.2 Acces

Fizic, accesulauto si pietonal la imobil se realizeazi din Str. Recoltei

ij:

. l'

Drepturile de proprietate evaluate se considerd considenat integrale, valabile, banzac$onabile gi neafectate de
eventuale sarcini od alte aspes{e litigioase care pot afecta valoarea;

/ dreptul de propdetate a bst considerat valabil Si marftetabil Si accesul auto, pietonal si accesul la utilitili
asigurde

3.1.3 Descrierca ampla nentuluigidescderea constufliilor
3.1.3.1 Desqisea amplsamentului

Zona de amplasare a imobilului este medianoperifedca ,considerat favorabila in ceea ce pdveste accesul la
imobil,str Recoltei- in apropbrea straziiArmata Romana, drumul prirrcipal a municipiului Sfantu Gtreorghe
spre Covasna.

TEREN
Teren intravilan curti construclii cu suprafata de 1.119 mp, pe care este amplasat consEuctia compusa din depozit,
alipit de cladirea administrativa P+M, proprietatea Consiliului Judetean Covasna.
Cladire este amplasat la cca 5m de frrontul stradal. Forma echilibrata, front sffial cca 25 ml, adancime cca 30 ml,

racordat la toate utilitatib urbane.

Amplasamenhrl este imprcjmuit cu stalpuri nretalice si plasa metalica bordurata, poarta de acces metalica , teren
amenajat, betonat in jurul constructiilor.

Amplasamentul are formd regulata cu topografie pland, 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 construc[iilor in cadrul acestuia gi suprafelele de pe acesta sunt

Prezentate dupd cum urmeazd:
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Suplimentar nu s-a identificat imobilul pe portalul ANCPI E-Tena, acesta neavand numere cadastrale tip noi, nu

este inregistrat pe portal.

Amplasamentul este racordat urmatoarele utilitdti: 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 supftrfata utila inchidabila 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

lnvelitoare: Tigle metalice
lnchideri: din caramida,
Compartimentari: din zidarie si sistem rigips
Termoizolat din exterior cu polistiren de 10 cm, aplicat tencuiala decorativa. (o

r
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Finisajesuperiore i i :'

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

lncalzire: CT pe gaz, calorifere hotel.

Aer conditionat, sistem de detectie fum, senzori de miscare, senzor gaz, alarma, etc.

Racordat la toate utilitatile urbane

Hala depozitare P, cu 2 compartimente, sc. 304,42 mp

Anul PIF 1983, cu modemizari ulterioare

Structura de rezistenta :

cadre din beton armat, inchideri sicompartimentari din zidarie
Planseu din beton annat peste fundatii
Acoperis: tip chesoane prefabricate din ba, hidroizolate
lnterior tencuit zugravit
Pardoselidin beton

Tamplarie ext din PVC,

Doua usi rabatante

Racordat la energie electrica lrifazica
Fara sistem de incalzire

3.2 Analiza pielei inobiliard

3.2.1 Definirea pielei specifice

in cazul proprietdlii evaluate, pentru identificarea pielei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepAnd cu tipul proprietS[ii.

Proprietatea supusi evaludrii este formati dintr-un amplasament cu destina[ie industriali situat in zona mediano-
periferica a Mun Sf Gheorghe, jud Covasna
Astfel pia[a specificd proprietS[ii este cea a proprietdtilor imobiliare de tip industrial - spalii cu destina[ie industriali
situate in Mun Sf Gheorghe, gi loca(ii similare ca 9i atractivitate din zonele apropiate.

3.2.2 Analiza cererii prohabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie-scdzut5, in contextul lipsei apetitului investilional.
Astfel de proprietd[i se tranzacfioneazd mai rar, sunt in general delinute de proprietar qi sprijind afacerea sau sunt
de[inute pentru inchiriere.
Pe piafd specifici s-a manifestat Cererea pentru acest tip de proprietdli de manifestd mai ales pentru inchiriere;
actual piata este in stagnare

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta de proprietd$ similare este compuse din proprietili situate in loca$i similare qi avdnd utilitatea similari
proprietd[ii imobiliare (proprietate imobiliard cu destina[ie industriald).

Ofertele se de inchiriere pentru proprieti[i relativ similare se situeazd in intervalul 5-8 EUR/mp +TVA pentru

4 Piala imobiliara se definegte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intr6 in contact pentru a efectua lranzaclii prin

vdnzare Ei/sau inchiriere.
Participanlii de pe aceastd pia[a schimba, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.
Pielele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza gi a inexistenfei standardizarii produsului gi a timpului necesar producerii lui qi

este dificil si se previzioneze precis comportamentul acestor piefe. in aceasld situalie, evaluatorii igi indreapta atentia catre
motivalia, atitudinile si interactiunea participanlilor pe pia[d, in mdsura in care ei rispund caracteristicilor particulare ale
proprietilii imobiliare gi influentelor externe ce afecteazi valoarea.
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spatiile industriale cu diferenle pentru: ii' : !'- suprafata de teren aferentd unui mp de construclie (1/ CUT) .r . :

- de ponderea spa{iilor de depozitare gi produclie fa[5 de cele administratlve ' ',
- de loca{ie, acces, stare tehnici etc.

o A se vedea capitolul ,,Riscul capitolul ,,Extras din analiza de pia[d" 
,

ln anexd este prezentat un extras din oferta competitivis.

. avdnd in vedere momentul la care se face evaluarea se constati cd apar blocaje pe piali, cel pulin prin
prisma

o scepticismului investitorilor in a achizi{iona imobile,

o restrangeriiactivit5liieconomicegenerale;
c limitarea de utilizare a spa[iilor spre nivel minim necesar, cu renunlarea la spalii excedentare,

sau fructiflcare a soluliilor de gen ,,telemuncd";
o alte aspecte de limitare a costurilor cu chiriile, utilitdlile, serviciile gi personalul

. in acest context apar gi primele informa{ii de limitare a numdrului tranzacliilor, fenomen ce nu pare a avea
un suport economico-social in schimbarea trendulului.

. se manifestd deja marje mai mari de negociere la tranzaclii, dar $i la chirii care sunt deja reanalizate;

. este evidenti gi scdderea gradului de ocupare a spaliilor a cdror necesitate si utilitate prezentd viitoare nu

este certd;

3.2.4 Echilibrulpielei

o pia{a pe segmentul vdnzdrii este mai pu(in activd (numirului tranzac[iilor pe segmentul imobiliar este

pia[a inchirierilor este una mai activd
echilibrul pie[ei: dezechilibru in favoarea ofertei;

in anexe existd seleclii relevante cu privire la:

. Chiriile practicate pe piati

. Ratele de capitalizare

. Oferte competitive- selec[ie cu companabilitate corespunzdtoare
De asemenea sunt prezentate:

o Cotatii unitare atagate ofertelor
. Exprimdri la criterii unitare de comparalie adecvate
. Concluziivalorice

o Cota[ii

o Tendinte

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare - CMBU reprezintd altemativi de utilizare a proprietdlii selectatd din diferite
variante, posibile care va constitui baza de pomire gi va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii netodelor de
evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii.

CMBU6 a unei proprietdli imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii:

5 Pe piala imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vdnzare sau inchiriere
la diferite preluri, pe o piati datd, intr-o anumiti perioadi de timp. Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit
moment, anumit pre! gi un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

6 Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinld alternativa de utilizare a proprietalii, selectatd din diferite variante
posibile care va constitur baza de pornire qi va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucririi.
CMBU- este definita ca ulilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila.
fundamenlati adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. CMBU este analizata uzual in situaliile:

c cea mdi bund utilizare a terenului considerat liber

scizut)
o
o

€r
(')
o-
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o permisibile bgal
o posibilS fizic

o fezabild financiar
o maxim productivd

in cazul de fatd: CMBU, este cea existentd:
o Proprietate imobiliard cu destinatie mixta deoozitare cu spatii administrative.
o similard cu utilizarea actuald

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

4.2 Evaluareaterenului

4.2.1 Metodologie

Metodelee de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

o Comoaratia directd - abordarea prin piatd

o Extrac[ia de pe pia[d

o Alocarea
o Tehnica reziduald

o Capitalizarea directi a rentei/chiriei
o Analiza FNA - analiza parceldrii gidezvoltirii

4.2.2 Comparalia directd - abordarea prin piald

Tehnica analizeazd, compari 9i ajusteazd tranzac(iile gi alte date cu importan[i valorici pentru loturi/parcele
similare.
Ea este o metoda globald care aplici informa$ile culese urmirind raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard,
reflectate in mass-media sau alte sunse de informare gi se bazeazi pe valorile unitare rezultate in urma tranzacliilor
cu terenuri efectuate in zona.
Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in rela[ie directd cu
preturile de tranzac[ionare a unor proprietS{i competitive gi comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe
asemdndrile gi diferenlele intre proprietd[i, intre elementele care influenteazd pre[urile de trianzacfie.
Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile 9i deosebirile intre terenul 

"de 
evaluat" gi celelalte terenuri

deja tranzaclionate pe baza unor elemente de comparalie
SEV 230 -Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare recomandi luarea in considerare a diferentelor de:./ Drepturi care oferd dovada despre pre[ gi dreptul supus evaluirii

/ Data efectivd a dovezii despre prels gi data evaluirii
r' Situa[iile in care a fost determinat prelul qi tipul valorii cerut
/ Localizare
/ Utilizarea permisd sau zonarea

Elementele de compara(ie se referd in general la:

drepturi de proprietate, restric[ii legale, condi(ii de finanlarero,conditii de vdnzare 11 (motiva(ia), condilii de pia!5tz
(data vdnzirii), localizareal3'caracteristicifizicela, utiliti$ disponibile, zonarea gi cea mai bund utilizarer5,,

o cea mai bund utilizare a terenului construit.
7 A proprietdlii construite dar 9i a terenului considerat liber
8 Recomandate gide GE 630
9 Comparabilelor utilizate
10 in funclie de aranjamentele financiare ale prelului tranzacliei (eventuale finanldri ale cumpdrdtorului ,,sub piala", plata
intdrziata, in rate gamd)
11 Cuantificarea condi{iilor de v6nzare speciale (interesul deosebit al cumpdrdtorului sau, din contrd, v6nzare fo(ata din partea o)
vdnzdtorului, gamd.) r
12 Actualizare/Ajustare conform evolulieipieleiintre cele doud momente, impuse de inflalie gipercep(ia investitorilor privind I
schimbarea (condiliilor) pielei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzacliei gi cel al evaluarii.
13 Cuantificarea micilor diferenle recunoscute de piala pentru diferite localii (acces, orientare, panorama,gamd)



in cele ce urmeazd sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul gi ajustirile aplicate

amplasament cu CMBU distinct.

Pentru acest tip de apartamente abordarea este adecvati, existdnd suficiente informalii de piati, simil11e.

"'I::.-..:1..
in lipsa unor tranzacfii certe de proprietdli similare, vdndute "la pia[a" qi transparent, complet gi real declaratero in
actele bilateraletz, evaluatorii au apelat si la oferte curentete expuse pe piali gi suficient descrise.

Pre{urile de ofertare astfel regisite au fost analizate's piln prisma credibilitStiizo si au fost ajustate negativ ca

echivalent al unei poten[iale tranzactii.

Dintre acestea s-au relinut, in cadrul comparafiei, doar cele considerate a fi mai relevantezr, in sensul asemdnirii
cu subiectul.

Comparabilele au fost extrase din analiza de pia[a, fiind dezvoltate in cele de maijos:

4.2.3 Comparabileutilizate

14 mdrimea gi forma sa, deschiderea la fa(adi, topografia, localizarea gi priveligtea.

15 Diferenla inlre actualizarea existenti gi cea mai bund utilizare a proprietilii imobiliare comparabile gi utilizarea proprietd[ii

evaluate.
16 din punct de vedere a sferei tranzacliei
17 inclusiv cele suspuse fiscaliti$i gi taxdrii tranzacliilor, sau avantajelor fiscale oferite de stat
18 De proprietili similare disponibile pe piala
le ca relevanld a acestor informalii, clar stabilite gi critic analizate
20 evaluatorii s-au asigurat cd proprietdlile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate) gi cd au caracteristiole filce de
bazd conforme cu informaliile scriptice
21 Celelalte informalii de piala fiind expuse in analiza de piala 9i furniz6nd informafii utilizate de evaluator pentru ajustari,
reconciliere gamd.

;
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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 cladiridemolabile.
info prin tel0757 393463
https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzareteren-intravilan-indushiala-sf-qheorohe-lDZREU.html#a4140ff1745
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Oferta verificata

Oferta de vanzare la 70 Eur/mp+TVA, teren iv comercial-prest servicii, mica indushie
de cca 75ml pe drum asfaltat, str Armata Romana, prosibil achizitie intregul bl (27.
Armata Romana, dupa caile ferate, in vecinetatea directa al ob. evaluarii. Toate utilitatile industriale in fata terenului,
fosta sediu PETROM, imprejmuit integralcu gard din beton.
info prin tel0783 055685
https : //wel limob. ro/de-vanzare/teren/sfantuqheorq he/kovaszna/1 774
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Comp T3:

Oferta verificata

Oferta de vanzare la 35 Eur/mp+TVA, teren intravilan cu suprafata de 20.

Comerciala(Showroom) la intrare in Mun dinspre Brasov, cu front 237m1 pe DN

600mp, amplasat in zona industriala-,
12, drum asfaltatat. Toate utilitatile in

ro
Et3

t rr 'i r B;a).r ': r.
)/- r*i5!. ,4 1-:,rcr'./

tle.-rdd

fata terenului, teren plan, neimprejmuit, neamenajat. ln zona Reprezentanta Skoda, Reprezentanta Renault,,Citroen,

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

lnfo prin tel0745 140890

httos://www.publi24.ro/anuntun/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunUteren-industrial-20600-m2-in-sft-
qheorqhe-iud-covasna/4 1 i57Ofd9321 785ie1 76e04dd2227 1 08.html

letubqoEr E r + 6 x

r3

publie+rc { )..- .. . E,., .! ?

E
Isa rdrElrial 2(ff0 m2 in sfi qhsrgheljLd @rdMi 35 EUR negocraort
? .e tF hr^ J rr r.-.q
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Oferta verificata
Oferta de vanzare la tl6 Eur/mp+TVA, teren intravilan industrial cu suprafata d 5.278 mp, cu form aneregulata, front d
23 ml pe str Armatei Romana, nr. 56A, siluat in cartierul Garii, iesire din oras spre Tg Secuiesc, in vecinetatea directa
al ob evaluarii. Vecinetati hale industiale 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 1486/62, 1486/19/ 1,148611711,1486/16/1, 1486/15/1, 1486/18, 1486/
14t2, 1486t7t2
info prin tel 0783 055685
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-qarii-sfantu-qheorqhe-lDeYHnw.html#1ea393e2d2
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4.2.4 Grild comparalie directd

Evaluarea
terenului

prin metoda
comparatiilor

F.lemente de Terenul
evaluat

Teren
comparabila I

Oferta

Tererr
comparabila 2

Oferta

Teren
comparabila

3 Oferta

Teren
comparabila 4

Oferta
Prcl unitar vanzarc /
ot'ertare F.uro / 47.00 70.00 35.00 46.00

corcc[ie pentru ot'ertd
/ trunzactie (Euro

--5o o -J0qn --So o --5o o

-2 -2t _1 -1
Pre( corectat (Euro /

4.t.65 49.00 33.25 43.70

de rietate lin n
corcclic pcntru dr. dc
proprictate (Euro /

0oo 0oo 0qo 09o

0 0 0 0
Prc[ corectat (Euro /

44.65 49.00 33.2s 4J.70
Restrictii Fara Fara Fara Fara Fara

corecue pentru
restrictii lcgalc ( [iuro

0.0o o 0.00 0 0.09 o 0.0o o

0 0 0 0
Prc( corcctat (Euro /

4{.65 49.00 33.25 43.70
Con finantare Numerar Nurnerar Numerar Numerar Numerar
corec(ie pcntru cond.
de tlnantarc ([:uro

0 () 0
Prel corectat (f;,uro /

44.65 49.00 33.2s 43.70

Condi de nzAre N nttoafe N n ltoare

0

ItOare

Nepartinitoar
e tn ttoare

co
N
o)(L
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corcc[iu pentru cond.
dc tinarttulc ([']uro
/nrp ) 0.00 0.00 0.00

l

o.00
[)rct c0rcctat ( I:ur() i
n1p ) -14.65 .t9.00 33.25

Cheltuieli necesare
imediat dupa

cu mDarare FARA 0 0 0 0

0.00
coreclic pentru chclt
imediatc (Euro /nrp) 0.00 0.00 0.00
Prc[ corcctat (Euro /
tnp) 44.65 .19.00 33.25 43.70

Conditii de oiata Data eval similar similar sirnilar sinr ilar
corcclic pcntru con(l
dc piata (Euro /rnp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pre[ corcctat ( b.uro /
mn) 44.65 49.00 33.25 43.70

Localizare si acces

Sf, Cheorghe,
cafi Garii. str

Recoltei

SlGheorghe zona
Garii CFR-retras

fata de drum
principal

Sf Gheorghe.
cart Garii, str'

Armata
Romana

Intre Sf
Gheorghe si

Chilieni,
zona

perit-erica.
Langa DN l2

SfGheorghe.
cart Garii, str

Armata
Romana

?oto -_59'o 20o/o 0q'ocoreclie pentru
localizarc (Euro / nrp) 0 1 7 0
Prel corectat (Euro /
mo) 44.65 46.55 39.90 43.70

Caracteristici fizice

- sunrafata (mo) I I 19.0 652t 9000 20600 5278

20''o 25oio 4jYo 20%corectre pentru
caracteristici fizice
(Euro /mo) 8.93 n.64 l6 9
Pre! corectat (Euro /
mp) 53.58 58.t 9 55.86 s2.44

-topografie plana plana plana plana plana

Oo/o UYo IYo 0%corec[ie pentru
topografie (Euro /mo) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pre{ corectat (Euro /
ntp) s3.58 58. l9 55.86 52.44

- forma resulat regulat regulat regulat nereeulat

UVo 0o/o IYo l0o/ocorec[ie pentru tbrma
(Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 5.24
Prel corectat (Euro /
mp) 53.58 58.19 55.86 57.68

Utilitatile tehnico-
edilitare disoonibile

en electrica,
gaz,

canalizare si

aDa.

racordat [a en

electrica, apa si
canalizare , in

apropiere imediata
retea gaz

toate utilitatile
in fata

terenului

toate
utilitatile in

fata terenului

toate utilitatile
in fata

terenului

Corectie 0o,,o 20,o )D'o lqb
corectie pentru
utilitati (Euro / mp) 0.00 Lr6 l t.26
Pret corcctat (Euro /
mp) 53.58 59.3s 56.98 58.94

Starc teren pps liber liber liber liber liber
0.()9 o 00o 0.0o o 0.()o ocorecIie penlru stare

tcrcn (Eulo / mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Prcl ctrreclat 1f:.uro /
mp) 5J.58 59.35 56.98 58.9{
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Acccs proprictirtc

acces prin
drum

secu ndar
pietruit

acces prin drum
secundar

acces direct pe

drurn asfhltat.
str Armata

Ronrana

acces direct :,
pe drum
asfaltat,
DN I2

I )'r,, lt)"n Io" 
'rcorcctic pcnlru acccs

( [:uro i nrn ) 0.00 --s.94 -5.70 -5.60
Prel corcctat (Fiuro /
rnn ) 53.58 53.42 5t.28 53.J{

r\mcnajari.
irnprcinru iri

imprejmuit,
anrenaiat

rmpreJmurt ,

amenaiat

partial
imprejmuit,

partial betonat
neimprejmuit
, neamenaiat

rmpreJmult ,

amenaiat
Corcctic 0qb 0o/o 5% IVo
('orectie unitara 0.00 0.00 2.56 0.00
Prcl corectat ([iuro /
mo) 53.58 53.42 53.84 53.34

Zonare-util izare

Birouri. prest
servicii-

depozitare similar similar similar sim ilar
0.09 o 0-04,, 0.0ob 0.0') ocorcctic pcntru

zonare- utilizare (o/o) 0 0 0 0
Prc( corcctat (Euro /
mo) 53.5E 53.42 53.84 53.J4
Corcctic totalA netd 7 - t'| l9 1

Corec[ic totald netd
(-o.(, din prelul dc
vinzare) 14.00o/o -23.1Vo 53.8ozo 4.60lo

Corectie totald brutA lt 42 34 23
CorecIie totalA brutd
(o,'o din prctul dc
vdnzare) 24.0o/o 6O.3oto 96-4ot'" 50.3%
Prel corectat (Euro /
mp) 53.58 53.58 53.42 5 3.84 53.34

Suprdota
teren curti
constructii

Valoare
teren curti
constructii

I,I19.00 mp

J 956 EURO

4.2.5 Justificareajustdriaplicare

o Pentru ajustdrile ofertd vs. tranzactie sau avut in vedere potenlialul de negociere la tranzaclionare si conditiile
actuale ale pie[ei 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.

o Drept de proprietate : nu au fost necesare ajustdri;

o Conditiide finan{are:nu au fost necesare ajustdri;

. Conditii de vdnzare:nu au fost necesare ajustdri;

o Cheltuieli imediate: nu au fost necesare ajustdri;.

r Condilii de piald: nu au fost ajustiri;

o 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 cu20o/o, rn urma analizei pietii;
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o Caracteristici fizice - suprafa[d : au fost ajustari pozitive de cate

avand suprafete mai mari (diferente pe piata de cca 8-10 Eu

comparabilele 2 si 3, cu suprafete mult mai mari, diferente de cca 1

o Caracteristici fizice - topografie : nu au fost necesare ajustiri;

o Pt forma: comparabila 4 cu forma neregulata, fata de ob eval si celalate comparabile, a fost ajsutate pozitiv

cu 1Opp , diferente pe piata de cca 5 Eur/mp, in urma analizei pietii.

o Utilit6$: au fost ajustiri pozitive de cate 2% la comparabilele 2 3 si 4 , ob evaluat avand toate utilitatile, iar
aceste comparabilele avand utilitatile numai in fata terenului,

o Ajust6rile pentru acces, au fost ajustdri 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 pietii.

o Amenajari/imprejmuiri: nu au fost ajsutari

o Cea mai bund utilizare: nu au fost aplicate ajustdri.

1.2.6 Rezulbtcomparafedrecl5:
. Valoare unitard teren
. 53.58 EUR/mp +TVA

EVALUARE CONSTRUCTII &TEREN

4.3 Ahordarea prin venit

4.3.1 Generalitdli

Abordarea pe bazi de venit reprezintd una dintre cele trei categorii mari de aborddri ale evaludrii proprietdlilor

imobiliare, aplicarea sa presupundnd analiza datelor privind veniturile gi cheltuielile aferente unei proprietd[i.

Metodele se bazeazi pe premisa c5: " un cumpdrdtor informat nu va pldti mai mult pe o proprietate decdt ,,costul
de a oDfhe o fuctrlicam sirydard la acelalinntlde rnc'.

singura valoare a capitaluluiSEV 100 - Cadrul general ( IVS - Cadrul general ))
!l Metode/e inscrbe in abordarea prin venit:

. capitalizarea venitului net din exploatare
- Metoda capitalizdriiVNE se bazeazd pe capitalizarea VNE cu o rata totali de capitalizare

(RO) este caracteristicd unui drept de proprietate deplin/absolut 9i reflectd raportul dintre

venitul net anual din exploatare (VNE) 9i pre{ul sau valoarea totali a propriet6[ii. Se

folosegte pentru transformarea venitului net din exploatare intr-o estimare a valorii unei
proprietd(i.

- Se utilizeazd in general pentru transformarea in valoare a unor venituri ce se mentin relativ

constante
. fluxul de numerar actualizatzz

4.3.2 Metoda Capitalizdrii veniturilor - elemente teoretice

Metoda presupune rezolvarea a doud probleme metodologice gi practice:

o estimarea mirimi fluxului anual reproductibil

o estimare ratei de capitalizare nete gi implicit a factorului multiplicator

22 Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor financiare de disponibiliteli libere de obliga{ii (discounted cash-flow - DCF) se bazeaza pe

capacitatea activului de a genera fluxuri pozitive de disponibilitdli care in final rdm6n la dispozilia proprietarului.
- Se utilizeazd in general pentru transformarea in valoare a unor venituri variabile

(o
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Capitalizarea venitunlor este procesul de transformare a unei serii de transe periodice de
valoarea lor prezenta. Folosirea capitalizarii venitunlor in evaluarea proprietatilor imobiliare

ca valoarea este suma prezenta a beneficiilor previzionate sau anticipate , exprimate in bani. '.': 
: .

Metoda este aplicabila proprietatilor generatoare de venituri si unde motivatia cumparatorilor dste,'re.g-uperarea
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 conditiile de utilizare
maxima (grad de utilizare integrala), inainte de scaderea cheltuielilor operationale.
Venitul brut efectiv (VBEI 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 (VNfl reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor 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, etc.

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)

Cheltuielile de exploatare aferenta proprietatii au fost estimate la 5% din venit brut potential, luand in
considerat faptulca proprietarul fiind unitate bugetara, nu plateste impozit pe cladire.

-ln lipsa unor contracte de inchiriere am avut in vedere chiria de piafi gi 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 spatiide Birouri g -10.5 o/o si pt spatii industriale 8.5 -10.5 o/o

prcpus pt orase medii <onf tabel de maijos.
ln tabelul de maijos se regasesc calculele pt stabilirea rateide capitalizare a spatiului industrial, aceasta

rata fiind utilizat imobil in ansamblu se in Anexa 5 Extras din analiza 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
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(qrlmpftne)
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da nmrge (*l

mrffil

lndustrial
Rata de capitalizare
pt Orase secundare

Birouri
Rata de capitalizare
pt Orase secundare

DARIAN DRS 9o/o - 10.5o/o 9o/o - 10.5o/o

CUSHMAN 9o/o 8o/o -9o/o
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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
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Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe

130.82Suprafata utila Birouri
2SA.7SSuprafata utila Depozit

7

4Chiria unitara lunara f EUR/mp/lunal sp depozitare

Chiria unitara lunara IEUR/mo/luna) BIROURI

915.74

1035

Chiria lunara EU

Chiria lunara EUR

na Birouri

na S ozitare

Chiria lunara (EUR/luna) TOTAt, 1951



Grad de ocupare 900/o

Venit brur efectiv VBE (EU R/anl 21,068
Chetuieli de exoloatare

Fixe LEI EUR

- Taxe proprietate 0.00o/o 0

- Asigurare 0.I40/o 2t0
0

Subtotal cheltuieli fi xe 2t0
- Variabile o/o

- Management 0.00/o 0

- Administrator 0o/o 0

- Salarii personal intretinere 0o/o 0

- Utilitati spatii comune 0.0o/o 0

- Reparatii-intretinere 1o/o 21.1

- Altele '1.00/o 2Ll
Subtotal cheltuieli variabile +21

Alocari pt inlocuiri 0.3o/o 450

Alocari pt inbunatatirea performantei energetice 0.2o/o 300

Total cheltuieli de exploatare IEUR/an) 1,081

Rata cheltuielilor de exploatare 5o/o

Venit net din exploatare fEUR/an) 19,987

Rata venit net din exDloatare 9So/o

Rata de capitalizare 10,00%

Valoare prin venit total feur) 199,866
Valoare prin venit [eur)frotund) 200,000

VALOARE PRIN VENIT, d ri ne: 200.000 EUR + wA

4.1 Abordarea prin piald

4.1.1 Elementeteoretice

Abordarea prin piatdzs igi are baza in analiza pietei Si utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se
face prin analizarea pieteP4 pentru a gdsi proprietd[i similare, comparand apoi aceste propriet5ti cu cea "de evaluat".

23 Premiza majori a metodei este aceea cd valoarea de piald a unei proprietdli imobiliare este in relalie directe cu prelurile de tranzac[ionare
a unor proprietdli competitive 9i comparabile. Analiza comparativi se bazeazS pe aseminirile gi dilerenlele intre proprietSli, intre elementele
care influenleazd prelurile de tranzaclie. Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile gi deosebirile intre terenul 

"de 
evaluat" 9i

celelalte terenuri deja tranzaclionate, despre care existi informalii suficiente. Metoda este o abordare globald, care aplicd informaliile culese
urmdrind raporlul cerere-ofertd pe pia16, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitard
rezultatd in urma tranzacliilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile salisfdcdtor,
21 Pentru a estima valoarea de piala a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piali in general la nivelul localitSlii 9i in special in zona

de amplasare a imobilului subiect.

r
co
o,
o-



!" 
.'" ' .t '':

,',1 '"i , 1',':)'i'
,lili.:,,

Sursele de informa$i pentru imobilele de compara{ie au fost din baza proprie de date, de la'qgenliilej,imobiliaie I ,i
colaboratoare gi pa(ial de la institu$ile gi persoanele direct implicate in tranzac[ii. '... , : 

t , . ),

Analizele amintite au fost aplicate asupra unor date 9i informa[ii extrase din tranzac(ii ale unor propiigt!$ imobitiare
ale cdror caracteristici principale sunt prezentate in tabelul de calcul. '': 

-

4.1,2 Generalitdli

Elementele descriptive la aborddrii au fost expuse la capitolul "Glosar de termeni".zs

Abordarea prin piald este aplicabild tuturor tipurilor de proprietili imobiliare, atunci cdnd existi suficiente informalii
credibile privind tranzaclii gi/sau oferte recente credibile
Abordarea prin piatd este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin

compararea acesteia cu proprietdli similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare

4.1.3 Metodologie

Daci nu existd suficiente informalii despre tranzac[ii recente cu proprietili comparabile se pot utiliza informalii
privind oferte de proprietili similare disponibile pe piali, cu condilia ca relevanfa acestor informalii sd fie clar
stabilitd gi analizatd critic.

ln abordarea prin pia[d,

o analiza pre[urilor proprietdfilor comparabile se aplici in funclie de criteriile de comparalie adecvate
specifi cului proprietitii subiect.

. se analizeazd aseminirile gi diferenlele intre caracteristicile proprieti[ilor comparabile gi cele ale
proprietdtii subiect gi se fac ajustirile necesare in func[ie de elementele de comparafie

elementele de compara(ie recomandate a fi utilizate includ, fdrd a se limita la acestea: drepturile de
proprietate transmise, condi[iile de finanfare, condi$ile de v6nzare, cheltuielile necesare imediat dupi
cumpdrare, condi[iile de pia[i, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea,
componentele non-imobiliare ale proprietd[ii

a

4.1.4 Adecvare generaE abordare

Abordarea prin pia[d este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cdnd existi suficiente informatii
credibile privind tranzac[ii qi/sau oferte recente credibile.
Dacd nu existi suficiente informalii, aplicabilitatea aborddrii prin pia[d poate fi limitatd.
lnforma$ile privind tranzacliile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative Ei/sau calitative) fa!6 de
proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informa[ii pentru proprietdli comparabile din cauza ajustdrilor
prea mari, necesare a fi aplicate.

1.1.5 Aplicarein spela subiect

COMPARABI LE CONSTRUCTI I cu teren

2sAbordarea prin pia[d este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cdnd existi suficiente informatii credibile
privind tranzactii gi/sau oferte recente credibile.
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Oferta verificata
Oferta de vanzare la 450.000 Eur, Hala industriala productie, depozitare cu spatiu administrativ, structura metalica, cu
sc 400 mp, anul PIF 2012, siteren aferent 3127 np, 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 came de
pasare , dispune de linisaje 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.
lnfo prin tel 0728 907071
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Tranzactie
Tranzactie la 1.200.000 Eur, in martie 2022, proprietate industriala cu scd 3.057mp construit in20l2siteren 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 gi panouri ISOPAN qi are la dispozilie o rampd de intrare pentru materii prime gi o rampi de iegire
penlru produse finite. Clidirea de birou are 3 nivele, suprafala construitd fiind de 200 mp, scd 600mp. Cele trei nivele
includ doud nivele de birouri complet utilate gi mobilate, gi un nivel cu 3 apartamente de locuit complet
amenajate.Depozitele din curte sunt construite de asemenea din panouri ISOPAN gi se extind pe o suprafa[6 de 200
mp.

descriere conf site-ul societatii :Fabica LRO descnere s,Jmara: 5000 mp teren ,1750 construit pt hala etajate pe 500 mp,
3 x 200 mp cladire de biroui, cu birouri si 3 apaftamente ultrautilate,construt in 2012 dupa standarde getmane pt 250 de
angajati(ad ISU) ,depoztte 200 mp,cazane,compresoarc, v&um,sistem de racire etctotuldetaliat pewww.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{i gasi la www.becatex-
srl.com si www.nautic-onecollection.com .

Oferta a fost postat pe olx in februarie 2021 ,tnnzactionat in marlie2022
info de la ag imobiliar Kesz Andras:0736 373669
https://www,olx.ro/d/oferta/fabricade+onfectii{+vanzare-lDezhmL.htm#a4140F745
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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 sizidarie aconstruit in anii 70, finisaje inferioare, necesita inbunatatiri.

lnfo prin tel 0729 613447
httos ://www.olx. ro/d/oferta/de-vanzare-halaindustriala- I DqnOo. html
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Grila de piata

ABORDAREA PRIN PIATA
ANALTZA PROPRTETATil tMOBtL|ARE

PROPRIETATEA

ELEMENTE DE
coMPARATtE Comparabila Comparabila 2

Tranzactie
OE EVALUAT

1,
Oferta

3
Oferta

PR DE OFERTA Euro 450000 1 200000 320000
DATA

Ocl-22 Mar-22 Dec-22

PRET 10-15o/o 500 1 288
Dreptul de proprietate
transmis

Coreclie pt.dr.de propr
transmis 0 0 0

CORECTAT 382 500 1

c de cash cash cash

Coreclie pt. condiliile de
0 0 0

P CORECTAT 382500 1200000

Conditii de vanzare Nepartinitoar Nepartinitoar
N e nitoare e

Corectie 0 0 0

P CORECTAT 1 000 288
de la la la dec 201

Corecfie pt. conditiile de
o 0 0 0

Coreclie pt. condi(iile de
0 0

1

Cheltuieli necesare imediat
d fara lara lara lara
Corectie pt. condi[iile de

o/o 0 0 0
Corectie pt. condi{iile de

0 0 0

PR CORECTAT
cca 1 str

str Lunca Oltului Km de Sf
Gheorghe, spre
Brasov, langa

Armata Romana zona ind
(DN12)

Gond i de localizare

5 0 10

19125 0 28800

CORECTAT 401625 1200000 316800

Cancteristici fizice
teren I,I 19.00 3127 5r03 2000

diferenta de su 53.58 -2.008 -3,984 -881

pt, dimensiune I 5o;ir Z0oto 1091o

-2309 -178 l -969

-51924

SU

CORECTAT

-123727 -2561 55

76 tr)
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industriale
hala, medii+ la birouri

0o/o

209290

Avand in vedere ca comparabilele gasite pe piata sunta amplasate in alte zone ale Municipiului,
respectiv au structuri si dimensiuni diferite de ob evaluat, abordarea prin piata a fost utilizata
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

l :r

0

(o
c.J

o)
(L

Stadiul constructiei
(finisaje)

fina lizatalfinisaje
industriale hala.
medii+ la birouri

finalizataifinisaj
e de industrie

alimentara.
medii+ la

birouri

fina lizatalfin isaj
e inferidare in

hala si in
biroui'i

Corectie % -1Oo/o Oo/o 25%
.27790Corectie 0 66219

943845 331095PREI IoSECTAr
An constructie (vechime) 1 983/201 0

250108
2012 2012 1970

0Corectie % 0 10

Corectie 0 0 331 09

PRET CORECTAT 2501 08 943845

Suorafata desfasurata 483 62 400.00 3057.00

364204

1000.00

0% 20o/o

Diferenta suorafata 300 84 -2057 -516

Corectie 25086 -740520 -154914

PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Utilitati toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile

Corectie %

toate utilitatlle

0 0 0

Corectie 0 0 0

PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Destinatie productie&depozita

re
depozitare sau

productie
Productie&depozitare&biro

un
depozitare sau

productie

Corectie % 0 0 0

Corectie 0 0 0

PRET CORECTAT 275194 203325 209290
Caracteristici economice nu nu nu nu

Corectie % 0 0 0o/o

Corectie 0 0 0

PRET CORECTAT 275.'t94 203.325 209.290

ComDonente nonimobiliare
utilaje

de oroductie nu nu

Corectie -50000 0

PRET CORECTAT 225't94 203325

Corectie totald brutd 245.728 996,675 334.967

Corec[ie totald brutd in
procente 54.6 l9b 83.060,'6 104.68o/o

INTERVAL PIATA (Eur) 225194 203325 209290
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4.1.6 Justificareajustiriaplicare

Justificare ajustdri:

Drept de propnetate:

Pentru ajustdrile ,,ofertd" vs

.,tranzaclie potentiale'

Condi[iide finantare

Condiliide vdnzare

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare

Condi{ii ale pietei:

Localizare imobil
(strada, zona):

Suprafata teren

Caracteristici fi zice - dimensiuni/arii
principale.

nu au fost necesare ajustdri;

nu existd aspecte care sd induca necesitatea unor ajustdri ale dreptulut
considerat deplin al subiectului

s-a avut in vedere poten[ialul de negociere la tranzac[ionare gi condiliile
actuale ale pielei imobiliare
diferen{ierile sunt fdcute in func[ie de disponibilitatea de negociere a

fiecdrui ofertant a comparabilei, in ideea unei perfectdri finale a tranzactiilor
tranzacliile deja intdmplate nu au fost ajustate, astfelcomparabilele au fost
ajustate cu 10-15 %

nu au fost necesare ajustiri;
in cazul de fa(d nu au fost annjamente de plati atipice gi/sau nonpiatd care
si impuni analiza unor astfel de ajustdri
nu au fost necesare ajustdri;

tranzacliile/ofertele comparabilelor sunt unele normale pnn prisma

motivatiilor pa(ilor
nu au fost necesare ajustdri

nu au fost necesare ajustdri
ofertele sunt curente; hanzacliile sunt relativ recenti nefiind evolutii
speciale (de ajustare nonunitard) pe pia(a specificd
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 o/o, in raport de
amplasarea lor tata de ob evaluarii,.
Valoarea terenurilor a fost ajustat in functie dediferenta de suprafata intre
ob evaluat si comparabila, iar aceasta diferenta a fost inmultit cu valorea
unitara, rezultat in urma comparatiei. Acolo unde dimensiunile erau
semnificat diferite si implici o putere de cumpirare diferiti s-a analizal si
percepfia piele cu privire la proportionalitatea inversd dimensiune -pre!)
Ajustarea pentru ,Dimensiuni/arii" s-a realizat aliniind ariile comparabilelor
la cea a subiectului. Acolo unde dimensiunile erau semnificat diferite si

implicd o putere de cumpdrare diferiti s-a analizat gi percep{ia pie[e cu
privire la propo(ionalitatea inversd dimensiune -pref)
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 analizei pietii

s-au aplicat ajustiri func(ie de diferenfe finisaje qi sau dotdn, perceptia unei
cotalii unitare dar gi a sumelor absolute de diferentiere -a se vedea
mentiuni tabel personalizate pentru fiecare comparabili, astfel:
Comparabila 1, avand finisal pet productie alimentare (mai multe placari cu

faranta, gresie, etc), a fost ajsutat neagativ cu 10% un cost estimat de cca
70 Eur/mp, iar comparabrla 3 cu linisaje mai slabe , a fost ajustat pozitiv
cu 250/0, estimat un cost de cca 60-70 Eur/mp , in urma analizei pietii.

Nu s-au aplicat ajustiri
Nu au fost necesare ajustdri la coparabilele 2 si 3, iar comparaila 1, avand

@
Cfiz

Caracteristrci fizice - vechime

Caracteristici fizice - standard dotiri

Caracteristici economice
Componente non- rmobiliare ale

l-
CO
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valoriir
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in componenta de pret inclus valoarea utilajelor pt procesarea carnii. a'fosi
ajustat negativ cu 50 000 Eur Utilaje multiple de industrie alipentara iami
frigorifica, etc din 2012 ,. :!

Utilizare Nu s-au aplicat alustdri,

4.2 Ahordarea piln cost

4.2.1 Generalitdli

Abordarea prin cost in evaluare se bazeaza pe comparalie. in cazul aborddrii prin cost, evaluatorul compari
costurile necesare amenajdrii unei proprietdti imobiliare noi sau unei proprietdti de substitutie cu aceeagi utilitate ca
gi bunul imobil evaluat. Valoarea estimativd a costurilor de construc$e se corecteazi in sensul diferen[elor de
v6rstd, stare tehnicd gi utilitate a bunului evaluat, pentru a se ajunge la o indica{ie de valoare prin cost.

Teza aborddrii prin cost constd in aceea cd: valoarea de piald a

unei proprietdli imobiliare este datd de suma dintre valoarea de
piald a terenuluigi cosfu/ construcliilor (la care se adaugd profitul
promotorului imobiliar) din care se scade deprecierea..

Valoarea terenului
+Cosfu/ construcliilor
+Profitul promotorului
-Depreciei

= Valoare de piald propietate

Abordarea pdn costuri presupune pentru determinarea valorii proprietdlilor imobiliare ca intreg (teren plus

construclii) valoarea terenului26 se adaugd la costul total al construcliei.
Pentru proprietilile deja dezvoltate, in vederea estimdrii valorii de piafd se scad anumite alocdri pentru diferitele
forme de depreciere (uzuri fizici; depreciere funclionald gi depreciere economici/externi) cumulatd.
Principial, pentru estimarea valoriiin cadrul acestei aborddri, am parcurs urmdtoarele etape:

o Estimarea valoriiterenului (efectuati la un capitol anterior).
o Stabilirea bazei de cost celei mai aplicabile la tematica evaluirii: costul de inlocuire.
o Estimarea nivelului deprecierilorexistente,
o Deducerea deprecierii cumulate estimate din costul total al construcliilor pentru a ob[ine o estimare a

costului net al acestora.

Metodologie, algoritm de calcul. etape
o estimarea costului de inlocuire (brut -ClB) prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinti ;

o estimareadeprecieriiacumulate;
o estimarea valorii rdmase (ClN) prin deducerea din CIB a deprecierii acumulate.

o s-e estimeaza un CIB- pentru Hald (conform catalogului Costuri construcfie - Costuri de inlocuire - Clediri

industriale, comerciale, agricole gi construclii speciale - autor ing. Comeliu 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

@
c)
o)
o-

26 anterior estimatd
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rit.determinata (10 ani).

Conecptul valoarea banilor in timp:

Definitie: Valoarea banilor in timp reflecta conceptia ca o suma de bani detinuta azi ualoreaza. inai mult decat
aceeasi suma care va fi incasata in viitor. Valoarea banilor in timp se exprima prin- Whceptul de
valoare prezenta sau actualizata a unor sume de bani viitoare. ,*.
Conceptul de valoarea banilor in timp include urmatorii trei termeni:

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).

L 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 - o suma actuala (capital initial)
- K - rata de rentabilitate ceruta de investitor, si

- Vn - suma,viitoare (capital viitor), rezulta ca:

Vn=% lt (l+K)n
t (1+K)n 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 sfarsitulfiecarui an, si
- dobanda anuala se acumuleaza (se adauga) la capitalul existent la inceputul fiecarui an,

2. Actualizarea
Definitie: Calcularea valoni 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 ca, la un anumit nivel de fructificare (prin dobanda,

profit, etc.), titularului de venit ii 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:

Vn = Vol (1 + K)n, deci:

rt- v.
'o-(r+nF 

sau

Yo Y.
Ix-(l+Kl'

t
O + X)' reprezinta invenul factorului dobanzii compuse, numit factor de actualizare. Factorii de actualizare

I
o)
CO

(',
o_

pot fi calculati pe baza formulei (l+tD' sau pot fi preluati din tabele financiare



3. Capitalizarea

sau

inrpartirea vr.riitul

Cla csenta. capitalizarea este tot un proces de actualizare dar plin lbrrnulc nratcrnaticc simplificatc. prin carc sc
calculcaza valoarea prezenta (actualizata) a unui flux de venit viitor.

3.1 Capitalizarea unui flux de venit cere se reryoduce peryetuu

Formula de calcul a valorii actualizate a unui flux de venit anual perpetuu (care se va reproduce la infinit), prin

tehnica capitalizarii, este:

(1) in care:
- Vc = 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) Vc = Vr r M in care:
- M = coeficient multiplicator al venitului anual viitor care se reproduce la infinit in marime anuala

constanta

il:l
- C , 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:

rr- Yt

" - 15- g in care:
- Vr = venitul anual de la finele primului an viitor, deci:

Vr = VoL (1+g)
- 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,

H:l
- K-g

Nota: formulele (1), (2)si (3) se utilizeaza numaisi numaidaca:
I venitul anual sperat este o anuitate constanta sau o anuitate crescatoare cu un g constant
i reproducerea celor doua anuitatide mai sus se face la infinit (sau perpetuu)

ln caz ca veniturile viitoare vor fi inegale ca manme anuala, nu se poate aplica tehnica capitalizarii ci numai

tehnica actualizarii.

3.2 Capitalizarca unui flux de venit care se reproduce pe o durata limitata.
Exista proprietaticare genereaza venituriviitoare pe o perioada de timp limitata, de exemplu numaipe 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:

V. = Vo x FVPA in care:
- Vc = v?loarea 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 venitul este anual (deci periodicitate de 1 an), exista doua formule de calcul a FVPfu., respectiv (4) si

(5):

FVPAon =
1- (1+6Y"

K

Definitie: lranstirrrnalca unui llur tlc vcnit viitor. tlc naLurtr unci antritati constantc
constanta (g). in valoarc prczenta sau actualizatn (insumuta) a acclui flux dc venit. Iic prin
dc capitalizare. tic prin irrmultirca venitului arrual cu un cocflcierrt nrultiplicator lmultiplu)

o
$
O)
o-

v,
cY.

(4) sau
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(5) rn care

- 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)].

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

Vc= VoXHIPA

Vc- valoarea actualizata
Vo - valoarea initiala a venituluiperiodic
FV PA- Factorul de capitalizare

Factorul de capitalizare va fii determinata cu formula

FVP&.=
1- (1+11Yn

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

Rata de actualizare a fost determinata cu formula K = Rc +g = lQ + l,i = 11 .5To

unde
R -rata de capitalizare, care a fost estimata Ia 10% (calculele la pg 27)
g- cresterea anuala sperata perpetu a venitului, care a fost estimat la 1.5, conf analizei pietiiacesfa este srtuaf
intre linitele I si2.

FVPA*=
1- (1+11yn

FVPAroanr=

K

1- (1+g.115Yto

0.115
FVPAroanr= 5,77

Vc= VoXFIPA
Vo ( valoarea inltiala a venitului anual) este 19.922 Eur (avand in vedere ca s-a estlmat inchirierea
imobilului pe 10 ani, valoarea chiriei lunara 1.756 Eur (1951 Eur -10T0 pt grad de neocupare estimata)
a fost diminuata cu cca 5%, la 1.660 Eur/luna),

Asffel Vc = 19.922X 5,77 =114.906 Eur, echivalent 565.243 RON

r
$
cn(L



curs Eur BNR 08 12.2022 4.9192

VALOARE JUSTA (CEDARE drept de utrlizare deplina pe

perioada) :

COEF
FVPA

rata de actualizare 11.50o/o

10 ani

0.33670636
5.77

114905

19,922

VAL ACTUALIZAT

Val chirie anuala

Valoare RON 565,243.28

Valoare rotunjita RON

11 904 Eur

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

565.236 RON, echivalent 114.904 Eur

Reconcilrerea rezulhtelor. Opinia evaluabrului.

4.3.1 Rezultatele aborddriloraplicate

Au fost aplicate abordarea prin, VENIT si piata pentru stabilirea valorii de piata a imobilului in conditiile

depline. Abordarea prin piali (compara[ii) a fost aplicate orientativ ca 9i metode de sus(inere deqi abordarea
prin venit era suficientd ca gi grad de incredere pentru estimarea valonide pia!6

Valorile de calcul reiegite din cele abordirile utilizate aplicate sub forma de 
"criteriu 

unitar pre[ / Au" au fost

analizate prin pnsma reconcilierii (plaja de valori 203.000 - 225.000 EUR +TVA) .

Se observd ci raportat la cnteriul unitar cotatia ob[inutd prin venit (200.000 Eur) este incadratd (sus[inutd) de

cea aferentd compar4iilor relative. Valoarea de piata a imobilului, a fost determinat, in scopul de a putea

face o verificare de catre Evaluator, fata da valoarca 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,

caprtalizarea 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 Opiniaevaluatorului
in urma aplicdrii metodelor prezentate respectiv valorilor obtinute:

. Valoarea justa a cedarii dreptului de utilizare imobilului pe perioda determinata (10 ani),

, este, rotund:

Valoare justa = 1 14.904 EUR , echivalent 565.236 RON

o Valoarea nu contine TVA 19%

o Suplimentar: Vezi sinteza evaludni pentru menliuni suplimentare legate de valoarea estimati
o valonle sunt valabile numai in contextul ipotezelor prezentate in raport

N
$
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o-
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4.3.3 Riscul de garanlie

VALORIFICARE
Fa{d de riscurile pie[ei specifice -trebuie mentionat riscul unui

proprietdlibr pentru a cdror valorificare nu necesitd disponibilizarea unor sume mari de bani.

Astfel de proprietSfi se tranzaclioneazd mai rar, sunt in general de[inute de proprietar gi sprijind afacerea sau sunt
definute pentru inchiriere,

Limitarea timpului de expunere in cazul valorificdrii poate fi realizatd prin fructiticarea caracteristicilor favorabile,

amplasarea in zona mixta cu cotatie medie pe piata.

4.3.1 Diferen(e semnificative intre tmnzoclia recentd Ei opinia eveiluatorului. Comentarii:

nu este cazul

5 ANEXE

5,1 Ertras fotografii relevanb

Anexd distincti

5.2 Extas documente justificalive

Anexi distinctd cuprinzdnd:

5.2.1. Documente justilicative primite de la proprietar

Vezi comandi

5.3 Extas din analiza de piali
Anexd distincti

co
$
o)
o-



Anexa 5.1 rafii Ob evaluarii
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Anexa 5.2 Documente relevante
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Anexa 5,3 Extras relevant din analiza de piata Comparabile teren ii i ,t :

Comparabilaf i. ' 
,i

Oferta de vanzare la 47 Eur/mp, 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, imprelmuit , amenajat, racordat la en electrtica, apa si canalizare,
retea gaz in apropiere. Pe teren exista doua cladiridemolabile.
info prin tel 0757 393463

o l. J o"a'

oggr

# $Jts{ lmlbdBre St&rnt r,lkYr(l-

{
I
!

qdsteK

o sbmffitnq

S lr*turu dr+rn'& )

:ril
I

Postat 10 iulie 2Q22

De vdnzare teren intravilan industrial5, Sf. Gheorghe

47€

DESCRIERE

De vAnzare teren intravilan in zona industriald in Sfdntu Gheorghe pe strada Constructorilor,

in vecindtate se afli Paccor, Masterplast, Remat, Dunapack.

Terenul are o suprafald de 6521 mp, unde se afld un grajd de 782 mp si alte dependinte.

lmobilul dipsune de curent electric trifazat, apd, gi sistemul de gaz se afli la 5 m de la poartS.

ClSdirea necesiti renovare completd.

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

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

07r******i85 sau pe adresa: wellsfantu gmail.com
lD 23{j3893 l6\/izuatizeri 440
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Firma
Suprafata utila:6 521 m2
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Comparabila 2 .' , it ,

Oferta de vanzare la 70 Eur/mp, teren iv comercial-prest servicii, mica industrie , cu suprafatd de 9000mp,, front
de cca 75ml pe drum asfaltat, str Armata Romana, prosibil achizitie intregul lot (27.176mp); situat,in cart Garii, str
Armata Romana, dupa caile ferate, in vecinetatea directa al ob. evaluarii. Toate utilitatile industrialeiin fata
terenului, fosta sediu PETROM, imprejmuit integralcu gard din beton.
info prin tel 0783 055685

4

O WELL ^,,.a i;s\!,'."o, tu''|,l,,, " ,rd,r

rERifi bE tAlutAne - spArru eHEoR€iE

E=t!

@ Teren € zo+ruritp

o Tann: 900O r#

9 Stentu Gtugtre. xw&zm

Oc vllte pfc.€ O m op l@ nranao ln Stafr GrFgF 9€ Sd.
kBra rbnard n v6At"a cN Ed s0.! clnFr FGr SuFrtata rotag
6t (E Fuu va]1@ in @ in re - rhE* d € 2tt75 m9
tm{, rc lrFetrEa(! gfr fi gft de m 

'rear!&'n 
nlF Fo
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De v6nzare parceld de 9000 mp teren intravilan in SfAntu Gheorghe, pe strada Armata Romlni, in
vecinltatea clii ferate, spre Clmpul Frumos. Suprafata totali disponibilii pentru vinzare in cazul
in care se doregte, este de 27176 mp. lmobilul este imprejmuit cu gard din plici de beton
prefabricate, in fata terenului se afld toattr utiliti$ile. Terenuleste potrivit pentru construdii. Pentru
mai multe detalii asupm imobilului prezentat, vi rugdm si ne contacta$ la nr. de telefon 0783 055
685 sau adresa:
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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 237m1 pe DN12, drum asfaltatat. Toate utilitatile
in fata terenului, teren plan, neimprejmuit, neamenajat. ln zona Reprezentanta Skoda, Reprezentanta Renault,
Citroen, Hale de productie ale Fromproduct, Arcon, spatii logistice etc.
lnfo prin tel0745 140890

httos://www.oubli24.rdanunturi/imobiliare/devanzare/terenud/teren-intavilan/anunVteren-industfial-20600-m2-in-
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Teren industrial 20600 m2 in sft gheorghefiud covasna)
35 EUR negociabil
Covasna. Sfantu Gheorghe Vezi pc hartu

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 o(o
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Companbila4
Oferta de vanzare la tl6 Eur/mp+TVA, teren intravilan indusfrial cu suprafata d 5.278 mp, cu form anercgulata,

tront d 23 ml pe str Armatei Romana, sihrat in cailierul Garii, iesire din oras spre Tg Secuiesc, in veclnetatea
directa al ob evrluarii. Vecinetati hab indusfriale LRO, si unitati Publice. Toate ulilitatile urbane in fata terenului,
teren impreimuit, cu tqografie plana. Pe teren este un depozit carburant din caramida de cca 40 mp, consbuit in

anii 70. (evidentiat in CF 37455.Sf Gheorghe, nr.top 148616n,1486/19/ 1,148611711,1486/16/1, 1486/15/1,
1486/18, 14861 1412, 14861712) Exista PUZ pt construire hala industriala.
info prin tel0783 055685

f aaaps r

++cl o'le't ro:
oss

E

g W.lffiC.FSrttr
Cn du:
Fa!{Lnbt' F

@

6| lmro5lnaitt

5-*--*

5.4-t

Teren intravilan zona gerii, Sfantu Gheorghe
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46€
Postat 03 marlie 2Q22
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Teren intravilan zona girii, Sfintu Gheorghe

46€

Descriere

De vinzare teren intravilan situat in mun. SfAntu Gheorghe, pe strada Armata Romdnd, FN, si

are categoria de folosinli cu(i, constructii.

Vecinitdtile imobilului sunt umrdtoarele: Plastimet SRL. la Est, si Directia Plantelor la Vest.
Suprafala totalS mdsurati al terenului este de 5232 mp. Pe acest imobil existd construclia C1-
Depozit de carburanli, cu regim de inillime P, edificat inainte de anul 1989, cu suprafa{a

construiti desfdgurati de 24 mp.

Lungimea terenului este 130,57 m lung partea vestici, gi 159 m lung partea esticd, ldlimea la
intrare este 22 m iar la sud 58 m.

lmobilul este imprejmuit pa(ial cu gard de beton, poartd metalicd, gi gard metalic.

Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, vd rugim si ne contactali la nr. de telefon
07*'***t*85 sau adresa: wellsfantu gmail. com
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Firma
Extravilan / intravilan: lntravilan
Suprafata utila: 5 232m'
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lmobil

Numdr carte funciar5: 39370
Extras de carte funclar5 - ePayment
Extras d i n gl a n u lgagl aggq Loe crtofoto p_! r n_: s Bay!1e nl!

Q Transfocare a

DX

COMPARABILE CONSTRUCTII CU TEREN
Comparabila I
Oferta de vanzare la tlli0.000 Eur, Hala industriala productie, depozitare cu spatiu administrativ, structura
metalica, cu sc 400 mp, anul PIF 2012, siteren abrent 3127 np, situate in Com Valcele langa drumul prinicipal,

intane in localitate dinspre Sf Gheorghe, la cca 7 Km de resedinta de judet. Hala este amenajata pt prclucrare ,

prccesare came de pasare , dispune de finisaje medii in birouri, uzuale in hala. Racordat la en electrica apa si

canalizare, incalzire cu CT pe lemne. Pretulcontine valoarea utilajelor, apreciate de vanzator la cca 50.000 Eur
lnfo prin tel0728 907071
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Hala dc prffir! omr de pa$rc cu pacd!rc rfscrc r{io 000 €
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Hala de procesare carne de pasare cu predare afacere
450 000 €
KlWl Finance:Calculeaza{i rata oentru credrt!
Lo-yasna (iudet) \i alcele

1 125 €/m,
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Prezentare generala
Suprafata construita 400 m2

Suprafata utila 372 m'z

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 cedeazaloata aparatura necesara
fabricatiei,lantul de vanzare a produselor,autorizatiile de fabricatie ecologica si export
a marfii.

Actualii proprietarivor acorda sprijin si logistica pentru inceperea productiei
Anulconstructiei 2012
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Comparabila 2

Tranzactle la ,l.200.000 Eur, in martie 2022, propietate industriala cu scd 3.057mp construit in2012siteren
5103 mp (conf plan de amplasament), situate in Sf Gheorghe str Armata Rosie, fosta fabrica de pantalon. Hala

este construitd de o structuri de metal gi panouri ISOPAN gi are la dispozi$e o rampd de intrare pentru materii
prime gi o rampi de iegire pentru produse finite. Clidirea de birou are 3 nivele, suprafala construitd fiind de 200
mp, scd 600mp, Cele trei nivele includ doud nivele de birouri complet utilate gi mobilate, gi un nivel cu 3

apartamente de locuit complet amenajate.Depozitele din curte sunt construite de asemenea din panouri ISOPAN gi

se extind pe o suprafafi 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 cldire de biroui, cu biroui si 3 apaftamente ultndilate,construt in 2012 dupa standarde
germane pt 250 de angajati(aut ISU) depozlte 200 mp,cazane,comprcsoare, vacum,sistem de racire etc totul
detaliat pe wmt.l+o.ro
Cumparatorul Becatex SRL are ca domeniu de activitate dezvoltarea si producerea de genti tehnice ( pentru

ambulante - sistem propriu patentat, dibrite tipuri de genti industdale) genti pentru biciclete, diferite sisteme
tehnice de transport precum si colectia noasta propde Nautic One. Mai multe informatii despre noi put+ti gasi la
www. becatex-sd.com si www. nauticonecollection.com .

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

info de la ag imobiliar Kesz Andras:0736 373669
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Zohen

07t642 1600
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Ada{a mult d

Postat 14 februarie 2021 17.37
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Fabrica de confectii de vanzare

5 500 000 lei
Pretul e n ociabil

P

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 la

cheie

Firma
Camere: 4 sau mai multe
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Foto efrctuatde din exte*n

Companbila 3
Ofierta de vanzare la 320.000 Eur Hala industriala 10@mp cu teren abrent 2000 mp, sihrat in Co llieni, la cca 8
Km de Sf Gheorghe spre Brasov. Racodat la en electica, apa si bsa septica, pretabil pt depozitare, productib.

Sbuctura din beton sizidarie aconstruit in anii70, finisaje inbdoare, necesih inbunatatid.
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De vanzare hala industriala
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Postat 09 octombrie 2022

De vanzare hala industriala

320 000 €
Pretul e

P

DESCRIERE

De vanzare un imobil(hala)in llieni,S km de la Sfantu Gheorghe.lmobilul 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-07***n***47.
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Firma
Vanzare/lnchiriere: Vanzare
Suprafata utila: 1 000 m'
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Oferta chirie la l0 Eur/mp, (2900 Eur)sau de vanzare la 245.000 Eur. spUitiipt iiirouri cusu 
",'280mp, amplasat [a parter si etajul I al unui Bloc cu P+108, costruit la sfarsitut anilor 70. ' ,

situate in Sf Gheorghe, str Lt Paius David, zona Plastico. Finisaje superioare. mo{grnizat
recent. Compartimentat astfel: La parter - vestibul, o sala de recepfie, un spafiu de delici2itare.
casa sclrii, hol, birou, baie, garaj. o sala de 53 mp ce poate fi compartimentata in funcfie de
nevoi; La etaj - recepfielsecretariat, birouri, grup sanitar, birou directoral cu spafiu de
depozitare, arhiva. sala de reuniuni si un apartament cu doua dormitoare, dressing si spafiu de
depozitare. bucdt[rie, baie.

[ttos://yqw!v.stQria.ro/ro/oferta/inchirier+soatii-birouri-i-optabil-qctivitati-divers+lDoxrT.htnl
f cm.ru-.oro I El ,-- r + dr
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G P TlFlE"toqdr I
inchiriere spatii birouri I Pretabilactivitati diverce
700 €
Covasna (iudet), Sfantu Gheorqhe 6 €m'?

Prezentare generala

Suprafata construita 12O m'
Etaj cere informatii
Suprafata utila (m2) 111m2
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
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Suntefi in cd.utarea spafiului ideal pentru activitatea dumneavoastrd?

DISTINCT HOME va propune spLe inchiriere ur1 spagitr rnodern si generos, debfEEurat pg doua
nivelc.
Ideal pozilionat. intr-o cl6dire solid construita in 1980 si un regim de indlfimc- de P+10. cu
intrare separata din strddufa adiacenta. localia pemrite accesul si parcarea lacila atdt pentru
clienfi. cat si pentru angajafii tirmei. Proprietatea beneficiazd si de un garaj spafios de 36 mp.
folosit si ca spafiu de depozitare.
Desfrqurat pe o suprafaf[ utila totala de 280 mp, spafiul permite desfrEurarea de activitagi
diferite pe fiecare nivel sau o recompartimentare in functie de nevoi si de domeniul de
activitate, ca de exemplu: cabirtete diverse. birouri de asigurdri. consultanta. logistica.
proiectare, de crealie. activitdgi meEteEugdreEti. sali de cursuri. servicii adrninistrative, sala de
fitness. diverse sedii de firme. etc.

Recent renovat. cu materiale de cea mai buna calitate si un design modern, spafiu[ beneficiaz[
de numeroase atu-uri care fac ca proprietatea sa fie o adevdratd oportunitate de inchiriere sau
achizitie.
Se poate inchiria fiecare nivel separat.
Actualmente proprietatea este compartimentata astfel:
La parter - vestibul, o sala de recepfie, un spafiu de depozitare, casa sc6rii, hol, birou, baie, o
sala de 53 mp ce poate fi compartimentata in funcgie de nevoil suprafata utila 1l I mp,
Pret de inchiriere - 700 euro
La etaj - recepfie/secretariat, birouri, grup sanitar, birou directoral cu spatiu de depozitare.
arhiva. sala de reuniuni si un apartament cu doua dormitoare. dressing si spaliu de depozitare.
bucdtf,rie, baie.
Pret pentru inchirierea totala a spatiului 2900 euro

Proiectata cu atenfie la fiecare detaliu. circulafia si ergonomia spatiilor, imbina armonios zonele
de lucru cu zone privative si aduce un plus de valoare acestei proprietdli, ce surprinde prin
funclionalitatea si utilitatea spatiilor.

Suprafelele 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 beneficiazd de separare la toate utilitdtile, canalizarea si menajera separat de bloc.
Este izolata la exterior cu polistiren de l0 cm, tdmpliria 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 centralape gaz noua in garanfie

Va stau cu incdntare la dispozifie pentru prezentarea acestei proprietd{i, ce poate deveni noul
dumneavoastrA 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
I mp reju rim i zone comerciale, transport pu bl ic
Caracteristici spati u depozitare
Comoditaticentrala termica, sala de sedinte, baie privata
lnfrastructura receptie, canalizare, apa curenta

oferta fara informatii
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Oferta de chirie la 11.6 Eurlmp, spatiu comercial, pretabilsi pt biroud, su 50 mp, aplasat la parterul unui Bloc cu
P+4E, consbuit la inceputul anilor 80, situate in intersectia shazilor str Oltului cu Bld Grigore Balan.

httos://$nrw.olx.o/d/oF(a/irrc,l!iielesg.g$!$onle.rci=a!-90l.t+M-qdqoebdan-lpggWHl.hrnl
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Inchiriere spatiu comercial, 50mp, Bd. Grigore Balan

s80 €
Pretul e neoociabil
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Persoana fizica
Vanzare/lnchiriere: lnchiriere
Suprafata utila: 50 m2

DESCRIERE

lnchiriez spaliu

lmobilul are treiinca
comercial in Sfantu Gheorghe, bd.Grigore Balan, nr.3g

+hol + wc in total 50m

Comparabila 3

Oferta de inchidere la 9,14 Eurlmp, spatiu de birou cu su 35 mp, amplasat in zona semicentrala a Mun Sf
Georghe, sh Fanului.
httos://rrwul.olx.ro/d/ofufta/de-inchiriat-spatiu+omercial-pe-st-fanului-
I Dq bZvt. html?isPreviewActive=0&sliderlndex=7
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Well lmobillare Slantu Gheorg.
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De inchiriat spatiu comercial, pe str. Fdnului

32AQ

DESCRIERE

De inchiriat o parte a casei, acces din strada principalS, pe strada Fdnului, in Sf6ntu Gheorghe
pentru persoane juridice, firme, birouri.

lmobilul are o suprafa!5 utili de 35 mp, care este format din: 2 camere, bucdtirie micd, o baie,

hol.

Dispune de toate utilitdlile, cu apometru separat.

in vecinitate se afld Biserica Evanghelici gi este situat la 3 minute de la centrul ora$ului.
IMOBILUL ESTE IDEAL PENTRU:
- Clinica medicali, clinica privatd

- Salon de infrumuselare
- Stomatologie, clinicd stomatologici, laborator tehnicd dentari
- Notar public, cabinet avocaturd
- Fizioterapeut, chiropractor, salon de masaj
Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, vd rugim sd ne contacta[i la nr. de telefon
07*****r*63 sau pe adresa de mailwellsfantug mail.com.

N
@
o)(L

Firma
Vanzare/lnchiriere: lnchiriere
Suprafata utila:35 m2
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Pre[: 320 Euro/lund+o luni de Garanfie

Oferta de chlrle la 3 Eurlmp, hala in 588mp situatin Valea Crisului, la cca 10 Km de Sf Gheorghe
httos:/Arvurrrv.olx.ro/d/obrta/hal+ot-deoozitarelDMNhU.htnHila4l40fi)745
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hala pt.depozitare

3€
Postat 17 mafti;2022

lt.dqd4

sfl&*
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I hala pt.depozitare

588 m2 .birouri p sanitar,incalzire

3€

Descriere

Hala ntru
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Firma
Vanzare/l nchiriere: I nchiriere
Suprafata utila: 588 m'
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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
httos://www.oubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriaUspatii+omerciale/spatiu-comercial/anunUinchirierespatiu-
Droductre-brutarie/hh746d78h0e97843294747h30e1 1 3d8i.hrnl
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lnchiriere spatiu productie - brutarie
1 OOO EUR
Covasna. Chichis Vezi pe harta

Specificatii

Suprafata utila240,0 m2
Anul constructiei2OlT
Numar niveluriP+M
Acte, avizeDsP, SDV
Structura rezistentaMetalica

Descriere

INCHIRIEZ SPATIU DE PRODUCTIE - BRUTARIE COMPLET FUCTIONALA LA
CHEIE
DOTARI: 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 chlrie la 4 Eur/ mp, hala depozitare cu su 100mp, situat in Ors Covasna
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Atelier tamplarie de inchiriat sau hala de
depozitare

500 €
Postat 27 maflie 2021

Atelier tamplarie de inchiriat sau hala de depozitare
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DescriFre

De lnchiriat hala dotata cu utilaje de timpldrie. Se poate inchiria si pentru spaliu de

depozitare.

Firma
Alege categoria: Altele
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