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PF ROSU ADRIANA - EVALUATOR Cod fiscal 0788 600 949
Alba lufia, str. George Cogbuc, nr.34 20783110 adi_rosu2000@yahoo.com

Nr. 34/23.02.2018
Raport de Evaluare
al proprietatii imobiliare
SPATIU COMERCIAL- RESTAURANT,,PASAJ CETATE”
Alba lulia, Bul.1 Decembrie 1 918, Pasaj-Cefate

Proprietar: S.C. COMIMPEX MONTANA S.R.L.
Utilizator MUNICIPIUL ALBA JULIA
desemnat -

Datele, informafille i confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor pulea fi copiate

in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terf f&r3
acordul scris §i prealabil al PF ROSU ADRIANA - EVALUATOR + In calitate de executant, si

al clientului MUNICIPIUL ALBA 1ULJA.

- Februarie 2018 -




PFROSY ADRIANA- EVAL U4 TOR Evaluare "Spativ comercial »Pasaj Catate”, Alba lulla, Bt 1 Decembrie 1915

Céire: PRIMARIA ALBA IULIA

Conform solicitarii dumneavoastrd am efectuat evalyarea proprietitii imobiliare SPATIU COMERCIAL
«Restaurant - PASAY CETATE" situati in Alba lulia, b-dul 1 Decembrie 1918, Pasaj Cetate, subsol,
proprietar S.C. COMIMPEX MONTANA SR.L,in scopul estimérii valorif de Piatd In vederea vanzirii

[ Denumire [ Localitate

SPATIU COMERCIAL,,,Restaurant-PASAJ Alba luii
CETATE” _Su= 293mp, a lulia

B-du! 1 Decembrie 1918, Pasaj Cotate

, i preturilor corespunzatoare lunit Februarle 2018, Data js care
lle ipotezels luate in considerare si vairile estimate de catre evaluator (data evaludrii) este 23,02.201 8.

(1) Aspecte generals - in
defimiteaza modul de abo; J
(2) Descrisrea datelor— in care sunt prezentate proprietitlie evalyate

(3) Evaluarea bunurilor - contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe ~ contin elements care sustin argumentele Prezentate in raport,

Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstants, pentry eventualel

incomplete puse Ia dispozifie de citre propristar,
In urma aplicarii metodologief de evaluare, opinla evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a bunylui evaluat, tindnd

seama exclusiv de prevederile prezentulul raport, este:

care sunt prezentate atat obiectul evatuarii cat s principalele elemente CU caracter specific care
are al evaluarii

e informatii- eronate, false, say

Valoarea de Piatd estimaty

Adresa
LEr

Denumirs Localitatea

SPATIU COMERGIAL 3
,,RestauraTn-t - PASAJ CETATE” Fba lulia fé;’g' ;azzfg‘;gt': 641.100 LE|
Su=293mp, o '
' ~_TOTAL (rot) 641,100 LE7
137,710 EURD

Valoarea este valabily In conditiile prezentate i acest raport
Valoarea estimata include si cotele indivize comune,

=>

=

= Valoarea nu inglude TVA
=5

Cursul de schimb considerat ests de 4,6552LElEURO,
atre ANEVAR,

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, orientariior §i metodologiei de Jucry recomandate de ¢

Cu stima,

ing. Adriana Rogu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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PFROSU ADRIANA- EVALUATOR Evalvare "Spatiy comercial #Pasaf Cetate”, Albg lulia, B-dut. 1 Decembris 1913

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

SINTEZA RAPORTULUI ,

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARN
Identificarea gj competenta evaluatorulyi
Identificarea clientyiy; $i a oricaror allf utilizatorf desemnafi
Scopul evalusrii
Identificarea activelor Supuse evalugrii:
Tipul valorii
Data evalugrij
Documentarea necesard pentru elaborarea evalurii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evalyarea
Ipoteze si ipoteze speciale
Restrictii de utilizare, difuzare say publicare
Declararea conformitafii lucririi
Valabilitatea raportului

l. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea bunurilor. Descrierea juridic $i Descriere tehnics

Datele despre amplasare
Descrierea tehnics

Aspecte privind utilizarea

Istoric, incluzand vanzarile anterioare §i ofertele say cotaiile curente

I, ANALIZA PIETEI BUNURILOR
Aspecte ale pietei specifice, analiza cererii de bunuri

Concluzil §itendinte privind piata specific

IV. EVALUARE
Evaluarsa proprieti

V. ANALIZA REZULTATELOR $! CONGLUZIA ASUPRA VALORN

Alegerea valori finale
Rezultatele evaluari, Opinia evaluatorulyj

Vi, ANEXE

Paging 3




“Spafiu comarcial ,Pasaj Cetats”, Albg lulla, B-eluf 1 Decembrio 1918

PF ROSU ADRIANA. EVALUATOR Evaluare
SINTEZA RAPORTULU]
Oblectul evaluarif: Proprietatea imobiljara cuprinsé In tabelul de mai jos;
Denumire [ Localjtate | Adresa |

SPATIU COMERGIAL . ) »
wRestaurant - PASAJ CETATE" Alba lufla | B-dul1 D“zm:’rt‘e 1918, Pasq
Su= 293mp, SHie

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Forma de proprietate: proprietate privats,

Proprietar: S.C. COMIMPEX MONTANA SR.L, J01/127/1992, RO1 757645, cu sediul In Alba Iulia, Petrest;
nr.24, Jud. Alba

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a proprietatii, in vederea vanzari,
Mentionam ¢ un alt Scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare gj implicit la rezultate

diferite. - .
Prezenta lucrare se adreseazd MUNICIPIUL ALBA JULIA in calitate de clisnt si dg utilizator desemnat,
Data evaludrii: Data de referint a evalusri este 23.02.2018. In consecinfd toate transformarile preturilor in Euro

definute de evaluator s-ay efectuat la cursul existent Ia datg de 23.02.2018, de 4,6552 LeifEyro,
‘ i ' 23.02.2018. Toate informatiile particulare $i

v" SEV 101 - Termeni de referinid ai evaluii;
v SEV102- Implementare;

v SEV103- Raportare;

v SEV104 - Tipuri ale valorii:

v’ 8EV 400 - Verificarea evaluarilor

Tipul de valoare adecvat scopului ufilizari evaludrii este valoareq de Dpiatd
tatele raportului de evaluare sunt exprimate in LE| $i EURO si nu confin TVA

Rezultatele evatuarii, Opinia evaluatorufui
Metodele ds evaluare utilizate In raportul de evaluare sunt:
Abordarea prin cost,
Abordaréa prin comparatji
- Abordarea prin venituri .
in urma apiicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatoryluj referitoare la valoarea proprietatii imobiliare
evaluate, (inand seama exclusiy de prevederile prezentului raport, esta:

Valoarea de piafi

Denumire Localitatez Adresa
estimats
LEf
SPATIU COMERCIAL I . o
oRestaurant - PASAJ CETATE” | Albalulia | Bl 1 Decembrie fo1g, 641.100 LE]
’ , - Pasaj Cetate
Su=293mp, ‘ v e .
TOTAL {rot.) ‘ | 641100 LE]
137.710 EURO
Ing. Adriana Rogu _
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANE
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PFROSU ADRIANA- EVALUATOR Evaluare “Spagiu comercial , Pasaj Cotate ¥, Alba lulig, B.gy) 1 Decembrie 191¢

/. TERMENI| DE REFERINTA 4/ EVALUARI

Identificarea gj competerita evaluatorylyf

Prin prezenta, in limita Gunostinfelor si informatifior definute, evaluatoryf certificd urmétoarfe:

- afirmatiile prezentate $i susfinute in acegt faport sunt adevérate $i corecte;

- analizele, opiniile gi concluziile din prezenty! raport sunt fimitate numaj de ipotezele considerate $i condiille
limitative specifice $i sunt analizele, opinile $i concluziile personale, fiind nepsrtinitoare din punct de vedere
profesional;

izat nu are nicj un interes prezent say de perspectivy in proprietatea imobifiara care face

| nici i {4 legats de pérfile implicate;

este influentaty de aparifia unui eiléniment u‘ftgn’or; |
i ] ali fi it infele din standardele,

lucry reéoma‘ndate de citre ANEVAR (Asocnatla Nationala a Evaluatorilor

rizat a respectat codul deantologic af ANEVAR:
- evaluatoryl certificd faptul ¢4 3 efectuat personal inspectia‘proprietétii care face obiecty| lucrarii;
i istenta din partea nicj unei alte persoane in afara evaluatorylyj

-

care semneazs mai jos, ,
Prezentul raport se supune norme!br‘AN-EV_AR §i poate fi-expertizat (la cerere, cu acordul scris gi prealabil g

at, In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2018
estui raport, -evalyatoryl Care se semneazs mai jos este membry ANEVAR, 3 indeplinit

La data elaborarij ac
4 al ANEVAR §i are competenta necesars intocmirii

cerinfele programului de pregétire profasionals continu

acestui raport,
Raportul de evaluare a fost Intocmit de catra ing. Adriana Rosu, Evaluator Autorizat EP), El, EBM ~ Membry

Titular ANEVAR, legitimatia nr. 15784 ,
Identificarea clien tului 3/ a orledror alfi utllizatori dessmnati

Client: MUNICIPIUL ALBA fULIA.
Proprietar: 8.C, COMIMPEX MONTANA S.R.L,
Utllizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA LA

Scopul evaluérii

Mentiondm c& un alt sc D
diferits,. . o
Se considera ¢4 proprietatea imobiliars nu este restricfionats |3 tranzactionare i fiind fibers de sarcini,
Identificares bunurifor supuse evalusrij:

Datele proprietatii imobiliare sun prezentate in tabelul de ma; jos:

Denumjre Localitate
SPATIU COMERCIAL ) .
»Restaurant - PASAJ CETATE" Albalulia | B-dul ;azzcec’;’gt': 918,
__ Su=293mp, 158
Proprietatea imobiliars se identificd ¢y :
v Extras de carte funciarg —CF Nr.79286-C1-U1 Alba lufig ( provenita din conversia de pe hartie a GF

nr.30930),
Proprietar: SC COMIMPEX MONTANA SRL ALBA IULIA

poteza c& imobilul subiect este iber dg sarcini,

Evaluarea s-a ficut in i
te asupra proprietafii imobiliare prezentate maij sus.

A fost supus evalurii dreptul de proprieta
Paging 5




Evaluare “Spatli comerclal »Pasaj Cotate”, Ampg tulls, B-dyi 1 Decombrie 1915

PFROSU ADRIANA. EVALuATOR

Tipul valorii
Avand In vedere scopul evaludrii, s-ay avut in vedere recomandsrile Standardelelor de evaluare a bunurior,

ANEVAR 2018 (care includ i Standardele Internationale de £ valuare),
In aceasty ipostazs, s-a putut apela la estimareg unei valori de piaté definite conform SEV 100 - Cadry

general,
ste stma estimats pentry care un activ ar puteq fi schimbat 1 dafs evaluari
farat

- Valoarea de piats e
infre un cumparstor ho $f un véanzétor holdrét, Intr-o tranzactie nepartinitoars, dupd yn

marksting adecvat §/ In care périle au aclionat fiecars i cunogtin{a de ‘cauzs, prudent gi fars
constrangere,
Metodologia de cajeyt a "valori de piatd” a finut cont de Scopul evalugri, fipy) bunurilor evalyate $i de
recomanddrile Standardelglor de evaluare 3 bunurilor, ANEVAR 2018 (care inclug §i Standardele Internationale

de Evaluare)
Metodologia de evaluare aplicat3 include:
- Abordarea prin cost,
- Abordarea prin comparatii
- Abordarea prin venituri

Data evalygrii
23.02.2018

ata elabordrii luerdrii
= d Cianorany [uerarit

februarie 2018
Moneda raportutyi
iZult; i iare sunt exprimate in LEl. Toate transformarile preturilor in EURQ definute de

Documentarez necesard pentru efaborares evaludrif
Pentru realizareg raportuluf de evaluare sunt necesare Urmétoarele informatji:
> discutii purtata cy solicitantul raportului 1a:
* identificareq proprietéfil imobiliare;
stabilirea fimitelor Si ipoteze!'or_ care au stat la baza elaborarii raportului:
estimarea Celel maj bune utilizsr;
stabilirea limitelor gf ipotezelor care gy statla baza elaborzij Traportuluj:

selectarea tipullij de valori estimate in prezentyi raport:
deducerea sj estimarea conditiilor limitative bunuluj evaluat: -

analiza tuturor informatijior culése, interpretarea rezultatelor din punct de vedere g evaludri;

apiicarea metodelor de evaluare considerate pentru estimarag vaiorilor care caracterizeazs proprietateq

VVVVVVV

Natura si sursa Informatiitor P8 €are se va baza evaluares
v Informatii priving piafa imobiliara:
v Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate;
v Standardelelor de evaluare abunurilor ANEVAR 2018;
Inciara - nr. cerere 9174/08.02.2018; Contract de

v Acte prezentate de catre solicitant: Extras de carte fy nr. ¢
Vanzare-cumprare nr 694/2002; Autorizaia de construire . 51/02.03.1993; relevee proprietate

Sursele de informati au fost:
v presa de specialitate $i evaluatori care si desfésoars aclivitatea pa piata locals;

v’ bazade date 3 evaluatorului,
v" Solicitantyl lucrarii

Paging 6



Evaluare "Spafiu comercial ,Pasaj Cefate ", Alba fulia, B-duf 1 Decembiie 1918

FPF ROSU ADRIANA- EVALUATOR

Ipoteze sf ipoteze speciale
Prezentul raport de actualizare
recomandarilor ANEVAR,

La baza evaluarii stay o serie de ipoteze s Ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazs, Opinia evaluatoruly;
este exprimats in concordants cu acesfe ipoteze si concluzii, precum si cy celelalte aprecieri din acest raport,
Principalele ipoteze $i limite de care s-a finut seama In elaborarea prezentuluj raport de evaluare sunt:

v Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele fumnizate de citre beneficiar si ay fost
prezentate firé a se Intreprinde verificari sau investigatii
valabil si marketabil

v Situalia actuala a bunufui gj scopul prezentei evaluari ay stat |
utilizate i a modalitifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate 3 conducs la estimareq cea mai

este elaborat cu respeclarea standardelor de evaluare, a normelor si

probabila a valorii bunurilor in conditiile fipulyi valorii selectate; -
v Proprietatea imobiliara - apartament & fost evaluats tn starea in In coriditiile existente la data evaludri,
v Evaluatorul a utfizat in estimarea. valorii numaj informatille pe care Jo-a avut la dispozifie existang

posibilitatea existenjei $l a altor informatii de care evaluatorul nu aves cunogfina,

Ipoteze speciale:
v orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in rapoert. Valori

Restricfii do utilizars, difuzare say publicare
Prezentul raport de evaluare & fost elaborat pe baza informafiilor fumizate de cétre beneficiary] lucriri
corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind responsabilifatea acestuia. :

Valorile estimate de cAtre evajuator sunt vaiabile la data prezentats in raport si incd un interval de fimp fimitat

dupd aceasts dats, in care condiiile piefei specifice buny

care afecteaz opiniile estimate.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numaj pentru uzul destinataryluj si clientuly;
mentionati mai sus. ‘ _

Evaluatorul are responsabilitate numai fat de client §i destinatar ny accepta nicio responsabiiitate fatd de alte
persoane, in nicio circumstanis.

Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat $i numai pentry uzyl clientului si
destinatarului mentionati 1n raport.

Ca urmare evaluatorul ny Tsi asuma nicio responsabilitate fat3 de terti care utilizeaz3 acest raport say informatji
cuprinse Tn el,

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de marturie in justifie, atata timp cat nu a existat o Intelegere

prealabild n acest sens,

‘ Paging 7




Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea. fuj de catre alte persoane decat clienty! $i destinataryl
nominalizaf in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

Declararea conformitafil evaluirii oy standardele de evaluare ANE VAR
Prin prezenta, in limita Cunogtinfelor si informatiilor definute, certificim cd afirmatiile prezentate si sustinute n

acest raport sunt adevérate si coracte.
De asemenea, cerfificim c3 analizele, o
considerate: gi -condifile limitative specifice si sunt an
nepértinitoare din punct de'vedere profesional _ g .
in plus, certificam C& nu avem nici un iriteres Pprezent sau de perspectiv in legdturd cu imobilul care face obiectyl
Prezentului raport de evaluare $i nici un'interes say influent legats de parfile implicate,

Suma ce ne revine drept plats pentry realizarea prezentulyi faport nu are nici o legaturs cu. declararea in raport a
unef anumite valori (din evaluare) say interval de valoni care sa favorizeze clig i influentaty de

aparifia unui eveniment ulterior. ,
} i i i ‘ lizate In conformitate Cu cetintele din standardele, orientarile

. lucru recomandate de. cétrev ANEVAR. {Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din
rdele Comitetulyj Internafional de Standarde 1n Evajuare (ivsc).

piniile si concluzije Prezentate sunt limitate numai de ipotezele
alizele, opiniile si concluziie noastre personale, fing

In elaborarea prezentului raport ny s-a primit asfstent semnificativa din partea hici unei alte persoane in afara

evaluatorului care semneazs mai jos. . |
Prezentul raport se Supune normeior ANEVAR $i poate fi expertizat (la cerere, cy acordul scris si preajgh) al

evaluatorului) si verificat, n conformitate cu Standardul de Evaivare g Bunurilor, ANEVAR edifia - 2018,

Valabilitates raportului

Prezentul faport de evaluare este confidential pentry beneficiar, si este Intocmit numai pentru destinatia stability

Pagina §




PFROSY ADRIANA- EVALUA TOR Evalyars “Soatly comercial ,Fasaj Calate”, Alba tulls, B-dul 1 Decembrie 1978

IV. PREZENTAREA DATELOR
~—=LL U AREA DATELOR

Proprietarul imobijulyi evaluat este; 8.C, COMIMPEX MONTANA SRL Alba lulia

Drepturile de proprietats evalyate
supra Intregii proprietafii imobiliare prezentate anterior.

A fost supus evalusri dreptul de proprietate a
Proprietatea imobiliarj se identific cu CF 79286-01-U1, Alba lulia astfa):

PARTEA | ( Foaje de avere)

Proprietatea'supusé evaludrii este inscrisé in;
CF 79286-C1-U1 Alba fulla , Nr. CF vechi 30930 (provenita din conversia de pe harfie g CF nr.39930)

Unitate individualg
Adresa: Albg lulia, sp. comercial

Parti comune: Placa si structura de rezistenta
ATNr. cad/nr. top: 3625/2/35/4/3/7/2/6/2/2/1/1/1/1/1/12/1/1/1/1/1/4/3/1/1/1/1/1/1/1/2/!

Suprafata utif3 {mp) : 293

Cote prti comune : 50/ 00
Observatiil Referinte : Spatiu comercial situat Ia subsoly/ Pasaj Cetate, compus din sala de servire,

depozit, grup sanitar si scari de acces, cu suprafata de 293,10 mp.

PARTEA li{ Foaje de proprietate)

CF 79286.C1-U1 Alba lulia
rnch.5764/13.v08.2002, Contract de vanzare cumparare nr.aut.694/2002, emis de NP Popescu Constantin
B2, Intabul

are drept de Proprietate. tifly Cumparare, doba.ndit prin conventie,
MONTANA SRL ALBA TULIA ( provenita din conversia CF 30930)

PARTEA il { Fopaie de sarcini)
NU SUNT

ANEXANr.1 la PARTEA |
A1Nr. cad /nr. top; 3625/2/35/4/3/7/2/6/2/2/1/1/ 171/ 121011 1111813/11171/1 121
Suprafata util (mp) 293

Cote pérti comune 507100 ‘
Observatii/ Referinte - Spatiu comercial situat Ia subsojy| - Pasaj Cetate, compus din sala de servire,

spatii depozitars, grup sanitar si scari de acces, cu suprafata de 293,10 mp,

U'este grevats de sarcin;.

Conform CF pus Ia dispozitia evaluatorulyi proprietate n
de sarcini.

Proprietatea este considerats si evaluaty ca fiind libers

Date privind amplasamentul: Descriore ropriefatil imobjliare
Proprigtates este amplasatd la subsol In Zona Pasaj - Cetate, zon3 mixta rezidentia!é/comercialé.

Utllitati existente: apd, energie electricd, refea de gaz mefan , canalizare, telefon, cably,
Accesul este pistonal este amenajat i se face pe scari de acces din ambele parti ale pasajulu

Descrierea clidirii:
Spatiul comercial Restaurant n PASAJ - CETATE"

ocupa subsolul pasajului Cetate.
Din documentele puse la dispozitie au rezultat urmatoarele suprafete ale clddirii: Su = 293 mp;

are destinatia actyaj de sal& Jocuri biljarg §! bar - g
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PFROSU ADRIANA. EVALUATOR Evaluare "Spagiy comerclal ,Pasaf Cotgts ", Alba lulla, B-dul Decemprie 1918

Caracteristic] constructive:

v Fundafjii beton

v' Suprastructura: Elemente prefabricate din beton

v’ Acoperis: tip terasa cu hidroizolatie,

V' Finisaje exterioare pereti: tencuiel; si 2ugraveli cu vopsea favabila de exterior

v Tamplarie exterioara; AL cu geam fermopan,

v’ Tamplarie interioara : PVC si MDF

v Finisaje pereti Ia interior: Pereti placati "¢y traverfin in sala de servire si faiantg in restui
incaperilor, .
tavane placate cy placi din rigips

v Pardoseli gresie

v" Instaltii sanitare: pa ., canalizare,

v Incalzire proprie : Centrals termic proprie pe gaz

v Curent electric : da

v" Ventilatie - da

Starea spatiulyj comercial este buna, finisajele sunt med
Anul punerii n functiune a Spatiului comercial conform autorizatiel de constryire anexate fa raport si a
informatiilor primite este 1993, jar Pasajul a fost realizat in anij 1984.1 988.

Date despre 20nd, localitate, vecindtati si amplasare
ituat pe b-dul 1 Decembrie 1918 - acest pasaj

Proprietatea este amplasatj in cartieru! Cetate, pasaj subteran situat

Romano - Catolicé, Universitaatea 1 Decembrie 1918, Licaul HCC, etc.

IV. ANALIZA PIETE!I BUNURILOR EVALUATE

te ca un grup de persoane sau firme care intrs I contact n Scopul de a efectys
{4 schimbg drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum synt

Aspects ale piofef Specifice:
Piafa imobiliara se defineg |
tranzacii imobiliare. Participantji Ia aceasts pia
banij, _
Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliar§ niy Se autoregleaza o este deseori influentats de

reglementdrile guvemamentale si ocale. Cerérea $i oferta de propriet&fi imobiliare pot tinde catre yn punct de
' ) ' ri atins, existand Intotdeauna un decalaj Tnire cerere i oferts,

greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind posibil aste|

Cumpdrstorii si vanzitori nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatjile despre prefuri de tr‘anzac;ibnare sau nivelul ofertei ny sunt imediat disponibite,
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, Sunt putin lichide i de obige; procesul de vanzare

este lung.
Practic, pentry proprietétile studiate, piata este

, v piafa proprietifiior comerciale,

Proprietdtile, privite global, impun o putere financlar3 mare pentru o posibils achizifionare,

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cerereg reprezinta cantitatea dintr-yn anumit tip de proprietate pentry care Se manifests
dorinta pentru cumpérare say Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumit piafa, intr-un anumit interval de timp.

In ultima perioada, sub efectul crizei aconomice piata imobiliara (mai ales cea locala) trece printr-o perioads

nefasta, suferind transformari bruste seminificative intr-un interval de timp relativ scurt, Astfel ca Ia momentul

actual aceasta se caracterizeaza printr- cerere solvabilg extrem de redusa in toate Segmetele acesteia, fapt o
Paging 10




termin atractivitatea uny; proprietati (situats be subpiata’ maj syg definita),
De mentionat cj Proprietatea sup aspectul func(iona!ité;ii §i dotdrilor este conform standardelor practicate pe

piata la momentyl actual,

Nivelul acestej cereri determin alractivitatea yny proprietét.
Atractivitatea proprietatii studiate provine din: .
v 2ona in care este amplasat

Deficientele Proprietatii studiate provine din:
Y trendul pietei imobiliare, care este nefavorab| sub.efectul crizej economice si care face posibil cg

valoarea sg nu fie mentenapila multa vreme;
v amp[asarea,intr-tm Pasaj subteran

v’ dispunerea interioara
v emenajarea spatiulyj este una medie Spre inferioara pentru activitatj Comerciale — bar

v cheltuieli mari pentru reamenajare conform tendintelor in domeniuy activitatilor de bar-clup

v mentinerea conditiifor actuate de finantare (sau chiar inasprirea lor) care ar putes duce la diminyareq
puterii de Cumparare si implicit {3 reducerea Numaruiui de potentia); Cumparatori,

v trendul pietej imobiliare, care este nefavorabil sub efecty crizei economice sf care face posibii g

valoarea sa ny fie mentenabila multa vreme;

Efectele acestor riscuri resimfite pe piafd este: 7
- Necesitatea expunerii un timp maj indelungat pe piatd si efectuarea unei prezentiri Speciale care s se

adreseze exclysiy potentialilor cumparatori, astfel incat si existe un ,marketing adecvat” in Tnifelesul
»Standardului valorii de pia{g":

Analiza ofertej competitive
Pe pia;a.imobih'aré, oferta reprezinty cantitatea dintr-un.tip de proprietate care este disponibjls pentry vanzare
Sau Inchiriere Ia diferite prefuri, pe o piatd dat3, intr-o anumita perioads de timp,

0.mare parte din societatile comerciale si-au restrang activitatea say chiar au intrat iy

Ciard si au scos I vanzare sau inchiriere spatiile rimase libere,
ceste tipuri de spafji industriale.

Datority crizei finangiare

proceduri de lichidare judi .
Ingreunarea creditarii s Criza €conomico-financiara redyce drasticce_rgrea pentru a

Cererea de achizifionare pentru spafii -de'similare celor evalyate este scizuti la data evalugrii. Majoritata

Chirifle percepute pentry spatii simil
mari chiria scade semnificativ. ‘
Exista oferte pentru vanzare si Inchiriere de spatii comerciale, Cej mai multi dintre investifori preferd s Inchirigze

Pe anumite peripade §inu s cumpere,

Oferta de vanzare pentru spatii comerciale este redusa, aceasts fiind devansata relativ de oférta de spatii pentry ;

Inchiriere. Graduyl de ocupare al cladirilor de spatii Comercialfadministrative este de aproximatiy 90% atat in

zonele centrale si ultracentrale dar j in asa-zisele , zone Comerciale” (aglomerarije de spaii) ale'camerefor
rezidentiale ¢y Spatii comerciale situgte la parterul biocyr,

ilor.

' subpiete aferente celei mai bune utilizari (dat fiind fapty] C2 existd mai multe tj uri de propriets dehmxtabzle)
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Cea mai bun4 utilizare a ynei propristai imobiliare trebuie g

PFROSU ADRIANA- E VALUATOR Evaluare “Spafiy Comerclal ,Pasaj Cetate”, Alba lufla, B-dul 1 Decembrie 1918

Punctul de echilibru af pietei este foarte greu de ating §au niciodats, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat oy
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit Instabilitafii economice, activitatea imobiliary réspunzand Ja stimyli pe
termen lung sau pe termen scurt. Piafa imobiliars este in momentul de fata foarte putin activa. Cererea este
foarte scazuta, oferta de proprietati este mica, ceea ce face ca piata imobiliary s fie 0 piats a cumparatorului, In
concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare este intr-un dezechilibry fotal, oferta surciasand

cereres, deci este o piata g cumparatorului,

CEA MAI BUNA UTILIZARE:
Conceptul de cea maj buns utllfzare
posibile care va constity] baza de pomire §i va.genera

evaluare in capitolele urmatoare ale lucrari,
: ' 1h "abild, probabily gi legald a unui teren liper sau construit
2ic posibits Tundamentats adecvat. fezabits fnanciar gi are cx rezultat cea mai imare valogre.
Cea mai‘buna utilizare este analizats uzual in una din urmatoarele situatii:
=" cea maf bund ufilizare a terenului fiber:
= Cea mai bund tilizare a terenuly construit,

reprezinté altemativa de ufilizare a proprietétii selactaty din diferite variante
ipotezele de lucry necesare aplicarii metodelor de

& Indeplineasca patru criterii, £5 trebuie s3 fig ;

permisibila legal — aici se analizeazy reglementérile privind Zonarea, restricfiile de construire, normativele
de construci restrictiile privind construcfille din patrimoniy si siturile istorice, impactul asupra mediului; ¢lauze
din contractul de inchiriere, . - '

posibild fizic - implic dimensiunile, forma, suprafata, structura
lot de feren si riscul unor de i
utilitafilor publice
fizice. '

fezabild financiar — implica analiza $i-prognoza veniturilor generate de propristate, din care S€ vor scidea
cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obfinandu-se astfel profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalujuj propriu si dac4 aceasta este mai mare sau egald cy cea asteptatd de investitori pe piaf3,

alunci utlizarea este fezabify, . |
maxim productiva - dintre utilizérile fezabile, cea mai bund utilizare este acea utilizare care conduce I cea

mai mare valoare reziduals a terenului, In concordants cy rata de fructificare a capltalului cerut de piafd pentru

acea utilizare. SR
Conform urbanismului din zoni se impune desfiintarea spa;ﬁ.riu‘i_‘gi utilizarea ca pasaj pietonal subteran,
Totusl avénd in vedere scopul evaluirii, cea ma bund utilizare consideraty in estimarea valorii de plafi a

imobliului a fost cea actuals adicd de spatiu comercial -(a!lmentaﬁe‘ publici si agrement),
IV. EVALUARE

Abordarea prin costur|:

Metoda utilizeaz3 costurile cunoscute ale unor structuri similare

conditiile pietei sau deficients fizice, v ‘
preturile curente de.la data evaluarii a unef cladir oy

Costul de inlocuirs este cosfu! estimat pentru a censtrui, la
utiltate echivalents cu cea a cladiril evaluate, folosing materiale. moderne, normative, arhitecturs i planuri

actualizate.

(cu cea a constructie; evaluate), ajustate pentru

segregate i metoda devizelor, Astfel, s-
acumulatd, valori corespunzatoare lunij februarie 2018,

Pagii aplicirii metodei sunt -
stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construits |a sol, suprafata nivelelor, suprafafa
desfasurats)
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1 Alba fulja, B-oy 1 Decambria 191g

PF ROSU ADRIANA- EVALUATOR Evaluare "Spatiy comercial ,Pasaj Cetate”
ntului de manoperd, stabilirea

fncadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficie
distantel medii de transport pentry caiculul coeficientilor
Alegerea tipului de infrastructurs, Suprastructurd a clidiri — raporiarea prefurilor unitare la-suprafetele

aferente rezultand costyl global
Alegerea calitaii finisajelor, in velitorif si instalafilor funcfionale~ faportarea preturilor unitare ia Suprafefele
aferente rezultdnd costyl globat

- Insumarea costurilor totale.
Deprecierea este definits ca fiind o pierdere a utifitafii unyi lteri cauzats fie de deteriorarea fizic, de schimbrile

tehnelogice, ale schemeélor de evolufie a cereri si de modificrile mediului Inconjurétor, care se concretizeazy

Intr-o pierdere de valoare.

In teoria $i practica evaluarij exista trei forme ale deprecierii:
- depreciere fizics;

- depreciere functionals;

- depreciere lterior.

Deprecierea fizics - este o'plerdere a utilitalii cauzats de detery izi vului

&l vérstel sale gi g utilizari In condifii normale care se concretizeazs intr-o pierdere de valoare,
Cuanfr‘ﬁcareé_ deprecierii fizice recuperabile I ' 3tur

nu sunt nerecuperabile, adicy starea de dete

Deprecierea fizicd nerecuperabif poate fi
viatd agteptatd totals $1 a celei rimasy. .
Durata de viats a unuf apartament poate fi
- durata de via3 utj; '

- durata de viats economiica, _
Cuantificarea deprecierii fizice se face prin raportuf procentual dintre varsta sfectivy (Vef) a bunului (si nu vérsty

lui cronologicd) si durata'de viad util a-acestuis OV
Vérsta efectivy reflects: starea si utilitate 2 activuiui si se determing numaj in urma inspectiel bunulyi sl a
componentelor acestuia.
Durata de viaf¥ utif este
proprietaru lui, »
Durata de viafs economicd este. perioada fotala de timp in care se agteaptd ca un actiy $8-generaze beneficii
economice pentru proprietarul fyi sl pentru alff utilizatori ulteriori.

Deprecierea functionats — este dat¥ de demodarea,
vedere a dimensiunilor, stilulyl say instalatiilor si ech ' sub de _
recuperabild (se -cuantific prin costui de Iniocuire pentry deficiente care necesita adsugir, deficiente care

necesita inlocuire sau modernizare sau Supradimensionzri) s:"nerec"uperabifé (poate fi cauzatd de deficiente date
de un slement neincius i costul de nou dar ar trebui incly

S Sau un-element inclus 1 costyl de nou dar care nu gr
tebuiinclis). -
Depreciers economica (din cauze externe) ~ se datoreazs unor factori externi proprietéfii imobiliarg cum ar fi
rbanismul, finantarea etc,

modificarea cereri, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, u
ntru spafiul comercial s-ay utilizat urmétoareie cafaloage:

Pentru calculy costulyi de inlocuire pe )
in cartea COSTUR! DE RECONSTRUC]’IE - COSTURI DE INLOCUIRE"

perioada totald de timp in care se asteaptd s¥ genereze beneficii economice pentry

Volumul | ~ Cladiri rezidentiale” — g
editate de catre Editura IROVAL, autor Corneliy Schiopu actualizats cy Indicil de actualizare - Augusi 2017 -
August 20118,

Fisa de calcul a valorii este prezentat3 mai jos:
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PFROSU ADRIANA- EVALUATOR

Evaluare "Spatiu comercial ,Pasaf Cotate”, Albg ulfa, B-duf 1 Decambrie 1978

CALGUL COSTDE INLOCUIRE BRUT .

Suprafata ytirk Suimp!~ 2550
Supratats destegurat construith Sde (mp) ~J416.2 . 1{1,4 x Su}
Sup m fatd Cost catalng m:”f” actusizere Total cost Coet. corectle Cuef. coreclie Cost iotel
Wy, Se/Sdc e {pug. 2015, ¢l distan}¥ de raT0rerd el
¢ rt.' Cenumire / Simte! {mp? i 8ug.201€; ' transpont O o
] e T ] T I
f . { 8 f ! cwd T hwm T e _ | e
Suprastructura / Structur
1_[SEXTM32E [ #1e2 T fas7 [ 12108 | ugemes | T I
Total sH4181 |
Finisaj interior
1 rosexra [ =02 T w3 [ 0515 [ treztes [ st | oo | 185117
~otal [ 1188117
Instalafii alecirice
) [egExTa [ 4oz T iy [ __oerse T joezime [ 100 | gse | 07370
Cotal [ 107317.0
Instalatii sanitare .
1 Jsmexter | ez | xe | sz [ tesor | teos | cae | s
| ~otal | 14.2:3,5—}
Instalayi de incdfzire -
1 | ez | e = [ seeses I oo | o | s
“ota) ' | -%&1573 ]
Invelitory : .
1 [TenExTIE [ =102 | = |IREES | teerzse: [ 1.cec TE [ 82,8074
“clsl ' | 1823074
TOTAL COST (18] CU TVA (LET} 1,139,160
TOTAL COST {CIB} CU TVA {LEIMP) 2,777
TOTAL COST (CIB) FARX TVA [ Lep) 957,200 |
TOTAL COST {CIB) FARA TVA { LEIP) 23 |
Calculul varstei efactive
. Varsta/ | Contributig
: Acd Autila ’
. t : FIF [ Vechirme
Componenta {mp} . - fmp) , An o 7
Spativ comercial 410200 - 293] 1893] 24 24.00}
__TOTAL 410.20] - / . 24.00]
VARSTA EFECTIVA A CONSTRUCTIE! () = ] 24, 00 ani ]
STAREA TEHNICA £ CONSTRUCTIE! = | buna 1 (2]
MEDIU, DE FOLOSINTA = ° normal |
COST BRUT DE NOU = 957200 iej
DEPRECIERE FIZICA = . 238300 Isi
DEPRECIERE { FUNCTJON!-.L}‘- (5% = 35900 lei
DEF’RECIERE EXTERNA [10%}-— 58200 lel ‘

4

VALOARE estlmata prin ‘?,‘

5
LR
O
ﬂ.
T
8
LB
Tog
nats
G
'li

S-au aplicat deprecieri functionale de 5%

datoritd compartimentsii spafiului si o depresiere externs de 10%.
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PF ROSU ADRIANA- EVALUATOR Evalvare "Spatiy comerclal , Pasaf Cetata ", Afba lulia, B-dyi 1 Decembrio 1918

Abordarea prin comparatil:
Prin aceasts abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea proprietatii subiect cy proprietaf

similare, véndute recent sau ofertate pe piajd, Premisa importantd a abordrij este ¢ valoarea subiectulyi de
evaluat este in dirgety legaturd cuy prefurile proprietatilor comparabile, Analiza se concentreazd asupra
asemandrilor si diferentelor intre proprietdfi. Elementele de comparafie luate I considerare sunt deobice
drepturile de proprietate evaluate, motivafiile cumparatorilor gi vanzétorilor, condifiile de finantare, condifiile pistei
la data evaluari dimensiunea proprietalii, localizarea, Caracteristicile fizice si caracteristicile economice.
Abordarea este credibils atunei cand exists franzactii recente suficiente.in cazul de fatd, numarul tranzacfiilor cu
- simlitor incepand cu prima parte & anului 2009, oferta de proprietati similare
filnd Tns& in cregtere. De asemenea, condifiile piefei in ultimi anj s-au schimbat foarte mult, avand acum o piald a
. ' 3 sau mai multe din tehnicile cantitative de cuantificare a corectiilor (in
special-analiza pe perechi de date, analiza grupelor de date si analiza datelor secundare) prin exprimarea unor
corecfii cantitative pentry fiecare element de comparafie.. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile §i oferiele
comparabile pentru a determina dacd acestes sunt superioare, inferioare Sau egale proprietfji de .analizat,
Corectiile au fost exprimate procentual say in valoare absoluts, Criteriuf de-selectie a valoril a fost corectia totala
brutd ca procent din preful de vénzare cea mai mic4. Sursele de informaji pentru imobilele de comparafie au fost
luate de la agentiile imobiliare colaboratoare si parfial de Ia persoanele direct implicate in tranzacfji.
Proprietitile comparabile utilizate in analiz sunt prezentate mai jos:

\J 1

. craeng-eéewn-edecmara;s: o ’ .T,'Proﬁﬁétsm de - J i vy Proprisiat comg.arabi compsrate ¢ -
o iR = M S AR S A evalugt: S , 1 ] L e e i ; 3
Fre; ¢ sutc) N 2080 - 18820 2158
Tigl to~rsrats, ! -] shrs ! ckrs . olerm:
Cispids propress ranems: | integral | imegra | wepm I rETs
Cordx de framane | normale ] searg ! MGG . f EmiBre
Cords de vanzsre . [ normie : l nareag I rorTs e ] e
Cheve ~sdeirvgusrs dups umgarsre | fam ] s | farg | farg ]
Cardt e pot. ' . prezemt ! prezen: | - prezer: | prezar:
. ICETATEPASAJ. Bul. 1 { Cene ‘ I Cee- Trorsivang I .. Demg
Adrazs _Detembrie 1818 - ) | ’ 5
L:ots zare: , — ! R ’ tBrIas {dwscr . ! " cerase
. L adre)
Carstsrass frog | SRR | BE ,
Suprsis oo par sa~une [ xt3nde 1 ¢ iy =TT ] o035 vy
Suprais erer n exces [ o T ¢ - 1 . / 2
Exgurere s s1ada fvr n9) | - _Tara exponere ia | cverpuners |15 expurere, 48755 | thenpunere
L LTS | 2 ] £t ] & ] £38
Véchimg ] 1986(1893) | 1588 | 2005 1 1862
Fras - 1 medi - T madiy ] medly | redy
U ) ek €88/ caro 2310/ guz ~ean 7 | 037437 ds idajos/ I_da fd2idaidasds/| da/dgian /cs?»dai’ 29/45/ds /143703 o
Broeliore pragre / sar ordzirs ) sv) d#tru nu/nu i ] nt
Caracerex. ezancrg nsrmea ] POLI S, nermgs | rorrse
Cea ~5 turs uz zare; Sorerss) cCrercia’ | comarcg ] SIEIes.
Fretd~2 |EURD) | | 2 T | €57
41g] ’

Arg de.ﬁasura's
Grila de comparaji este Urmétoarea
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PF ROSU ADRIANA- EVAL UATOR

Evaluare “Spatfu comarciaj #Pasaj Cotate”  Albz Julla, B-dul 1 Decomprie 1918

Element de cOmparatis

/ Proprietaing sublect Comparabila 1 / c::mptrnbiiﬂc:omplrabmz

Identificare propristats lCETATE PASAJ, Bul, 1Icm . jcmn- . Centry

v [Desembrie 1915 v |Translivantei '-J -
Pret vanzars - | | 40.000 | 19.500 | 291987
Pret venzare unitar | 444 348 887
TIP COMPARABILA
Tip comparabita L f oferta | oferta oferfa
Corectie unitara sau broesnfual _ / / 5% / 5% 5%
Corectie totala pentny tipy) comparabilei -22 ' S T -33
Pret do venzare corsotat 422 331 833

OREFT DE FROPRIETATE

Drept de propristate tranaferat

5% 5% -5%

| integral | integral ] inteqral | inteqrai

Coreclie unitera gay vrocantuala
Coreche totala drept de proprietsie -21 17 B

Pret carsctat’ : 401 314 602
CONDITI DE FINANTARE

Conditil de finantare [ normas ] similare similare | gimijery |
Corectie unitera sau procentuala / 0. - .o -0
Corectie totala coriditii gg imantare S | B 0 . 0

Pret cotpctat - i 4 314 602

CONDITI DE VANZARE

Conditi! de vanzare

Corsctlie unitara seu progentugla
Corectie fotala condifii dg venzarg

0% 0%

| nomale | normals
. 0%
. 0
. : 40 -

Pret corgetat - :
CHELTUIEL] IMEDIAT URMATOARE DiJPA CUMPA

RARE

| normale | normale

Cheluleli Imediat Urmatoare dupa cumparare -
investitil de adecvare, finaltzare, finjnare

Coractie procentuala
Corectie totals cheltuicli imsediat dupa cumparare

0 :
310 800
(]

far,

—

Pret coractat

CONDITI DE PIATA

Conditil de piata f timpul )
Corsctie procentusgla
Corzctie totale conditiids piata

0% T e . 0%
t 0 B |

) 0
0 0
, prezent | prezent | prezent | prezent |
‘ 400 30 600

Pret corectat -
LOCALIZARE -
Lecalizare

Coractie procentuala
Corectie totale localizare

[fTATE-PASAJ, Bul, 1/ Cotate - I Cette-

Decembrle 1912 | _{ Transiivaniei m

centrals . l madigna / tentrala contrafa
{demisg] olad )

L | L -
l ' N , 80 80
440 390 870

Prst corectat

CARACTERISTIC! FIZICE

| cotaindiv [ cota indiy ot Indiv cota indly

Cote parti comure

Corectie unitary ] .

Coractie totala cote parti contune / 0 - g

Pret corectat 440 k!

Expuners I struda fara expunere Ja strada| cu expunere [ fare expuners,

Corectie procentuala - / -15% - [ % 5%

Coreclie totalg 68 i}

Pret corectat 374 91 485

Ariz utila 283 ] 90 86 43¢

Corettie unitarg ) 0% 0% 0,0%

Corsctie totela arie utila ] i ¢

Prat corsctat 370 390 480

Vechime - an constructie [ 198801883 1 tess 2005 1992

Carsclie procentugle / 0% / 5% 0%

Coractie totala vechime 0 -2¢ 0

Prat coectat 370 370 480
Paging 24




s Alba ulja, B-dyt 1 Decembite 191§

PF ROSU ADRIANA- EVALUATOR Evaluare “Spaflu comerclal »PBsaj Cotate”
Finlsaje - madiy | mediu. | mediu | mediy -
Coretlis unitora 0% 0% S5
Corectis totalg finisaje | 0 ' 20
Prot corsctat _an 370 460
Utilitat] (‘en o1/ apa / canalizare / gaz motan 7 ta/dniﬂ:ldl /duId:/d./da/da//da/da/dn/da/ da/da/desdg
termoficars propriz / aer conditionat / aite) da /'ny " da/nu/nu de/nu /ny [ /da/nufny
Corectis unitare sau procentualg - / 0 0 - 0
Carectis totslg uiilitat 0 ] ] 6.
Pref corectat 370 370 480
clrucfsrlaﬂclveconumtce noermale { normals | normale | normase
Corectie unitara 0 0 '
Corsctie totala caranteristioi economice 0 ) 0
Pret corectat - 370 | 30
Utilzare { zonars) - caa mal buna ufilizare [ comerclal | comerclal | comercizl | comercial
Corettis unitara % 0% ' 0%
Corectie totala cea mai buna ulilizarg ' , o . 0 0
Prot corectat ) 370 . 370 46¢
Components non-Imobiliare ale valorij _ nueesul | nye cazy nusecazul | p
Coreclie unitara -~ : . / o0 T IR
Corectie tolala componente non-imobiliars : : » ¢
Preteorectst . S e s g, SR e v 370 B 28 . oy
Corectie totals nota ! [ 4
Lorectle fotals nats (%} { | 11%
Corectle totala bruta [ . 127 .
Corectle lotale bruts (%) ! ' [ 30% '
R __ 480jeurs/mp |Curs euro 4,8552
Opinie { fara TVA ) 134.780/euro fmp | :—5
827.430/RON [

Abardarea prin venituri:
Din punctul de vedere al investitoruluj

influenteaz pozitiv valoarea proprietaf
viitoare sunt mai mari, cu atat valoarea p

Abordarea prin venit a valorii consts in. metodsle

utllizeazd pentru a analiza capacitatea

Evaluarea a fost realizats prin
generabil de citre o proprietate s

Venitu! brit anual din ‘exploatare (VBE) poate fi determinat pomind. de la analiza ew
aferente proprietfii imobiliare evaluate, -

degi piata face o dfferenté Intre potentialul. pe componentele imobiliare (princ;

veniturilor din inchiriere si cheltuisfilor
Avénd Tn vedere ¢3,

(Euro/mp diferentiat pe fiecare o

Rata de capitalizare bruts (¢ ) reprezint3 relafia dintre c3

brut se transformé in capital (respectiv valoarea investifief.

Utilizarea. ratei de capitalizare

indicalie a valorii actualizate g acestora:
metoda capitaliz&rii directe, Prin -
& converteste I valoare prin aplicarea unei rate adecvate de venit

impunénd a se lucra cu chirii medii unitare lunare-dife
onstructie funcfie de Activitatea desfésurats).

pentru transformarea unui ve

Capacitatea imobilului de g genera venit este un element esenfial care
. O premis4 de bazs a unei investitii consty n faptul ¢8, cu cat benefisiie
roprietatii este maj mare, Tn condifile In care riscyl raméne constant.
» tehnicile si procedurife matematice pe care un evaluator e
fif de a genera baneficii $i sd transforme aceste beneficii ntro

propriets
acestd mefod3 venitul anual estimat oa fing
olufiel  nivelylyi $i structurii

pale, auxiliare gi
renfiate (pe aceste tipuri), n cazul de fatd, s-a utilizaf

stig s pret si este un divizor prin intermediul c3ruia un vanit

nit brut in capital se fae numai in cazul in care venitul

brut este de forma unej anuitati (marimi anuate egale).
rofit brut / capital investit * 100) pe care o acceptd un investitor

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitsji (p
pentru a-i plasa capitalul intr-o afacere imobilia

Calculul ratej de capitalizare se face in cel m _ )
nzan/cumparan si inchirieri aferente) sau oferte de piafa.

imobiliara privind tranzactii incheiate (va
Daci aceste informatii lipsesc estim
deflatatd la care se adaugd o prima d

area ratel de capitalizare poate
e risc corespunzitoare pietel imobiliare specifi

rd pe care o prefera altor alternative de plasament,
ai corect mod pornind de Ig informafii concrete fumizate de piata

fi efectuats pomind de J 0 rafd de bazs
¢e §i proprietéti subject Jn cazul
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PF ROSU ADRIANA- EVALUATOR Evaluare “Spatly comerciaf »Pasa Cetats”, Alba lulis, B-gu! 1 Decembrie 1918
de fatd am utilizat o ratd de capitalizare aplicats venitului brut efectiy din exploatare estimat,
Etapele aplic&rii metodei sunt:
1. Estimnarea venitulul net din exploatare (VBE)
2. Estimarea ratei de capitalizare aferentd veniturilor brute efective R
3. Convertirea VBE In valoare prin intermediu! R cu formula: Veap = VBE/R
1. Eslimarea venitului brut din exploatare (VBE) s-a realizat astfel:
s-a estimat o chirie lunara obtenabils de 5 EUR/mp Su {coroborata cu informatiile de pe piata
privind chiriile $i caracteristicile $i localizarea spatiului evaluat).
- S-aestimat venitul brut potential VBP ¢ fiind chiria obtenabila pe 12 juni
- S-aestimat un grad de ocupare de 85% (10 iuni din 12) si s-a estimat venitu! brut efectiv (VBE)
2. Estimarea R s-a facut conform studiul de piat3 ficute de Darian DRS, pentru Alba lulia {oras de categoria 4) rata
este de 1 05-11.5%. -

de cagitalizare pentru spatii comerciale
- o~ 0 Lensarea coml mustecente o 3¢ SN

LA [< _f'- ia v ‘qumn_‘rc
. Geapis gy

& oa Fiid i

P Ay
bartan DRE “ M DRSO SN (AL, R

. At - 1ny

Cme Ly T el

T L BB s
anin ci gy wehint
BNk otiv m xisitals. ;e
IMECTRENE & s hilelor. I
Actapniar dg clidr, stk

S 1% YN kS Sy
{(?«M ..u..r.lfw?ém,«- 3
:ﬁ!‘v«?v&n-ﬁmu@%& Al i g

- 2

- -

™ -

-

ROMA. Qorsonne Moy .o 31 s - e T 4 R A
PUTIl'Y parsosne farkeee, ;.‘:%;' ’ﬁ':‘.’?‘ ,,'j‘? {;%5@ -«m. lf. PRt o ::‘:.»‘ .pk.u;-;!
S Catapitit Domivnil - B2 agy | Jé'&u;l.‘\'""i' o ey ek iay
. 3 S Puiuiny: v 2 ] it - -
* . Catagora 3 CORMEN3Y . alsents - $33.2030  yetnay #2038
s Sateparie g AT 030 ¥ A0 o0-qf 9 475 12 IeL)  xoogeae
b UE Colmpmrmd™ .. RAB=2190 033 o150 A8 1h30 TSIl W TEN 1T Mo 30
z o 5 O 2y i
.o AR 2 i

Analize amiprn estim
FRY I W v o,

Poh di then signce 118 iwee) - ‘i iy
Oreyer et {13 peaiag 141
S T e s i
Am am selectat rata de capitafizare 11 5% findnd cont de caracteristiclle proprietdtii subiect,

24

Chirille pentru spati comerciale sunt cuprinse in iriten)aluf 5 - 7 euro/mp {fard TVA). Intrucat spafiul are finisaje
medii spre Inferioare si corespunde normelor sanitare s-a estimat o chirie obtenabild de 5 evro/mp/lund (fara

TVA).
|Suprafata spatidiui comarcial 1. 293
chirie spatiu comercial {euro/mp/luna) ' © 5
chirla totala lunara {euro/luna) o © 14658
VBP T o , 17580
grad de ocupare(%) . oD%
VBE - ) 15822
rata de capitalizare ] 11.50%
Valoare de piata EURO/mp . 470
Valoare de piata RON . S| 2088

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulfa valoarea spatiului comercial obtinuts prin

abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor, este :
Viand oty 137.710 EURO echivalent 641,088 LEI
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PFROSU ADRIANA- CVALUATOR Evaluare "Spa fiu comercial, Pasaj Catate”, Atpa lulia, B~dul 1 Decermbrio 1045

V.ANALIZA REZULTATELOR 8! CONCLUZIA ASUPRA VALORI!

Abordarea prin costur] Abordarea prin piatd Abordarea prin venit

Valoare estimata . Valoare estimata Valoare estimats
Spativ comerciaj | 131.850 EUR echivalént 134 780 EUR echivalent '137.710 EUR echivaient
Restaurant - | 613.800 LE} 627.730 L) - - 641,100 LE)
+PASAJ CETATE, ' o o

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodej de evaluare, relevanta acesteia
si informatiile de piatd care au stat Ja baza aplicni ei, sf pe de alti parte Scopul evalusrij i Caracteristicile
apartamentulyj SUpus evalurii, In opinja evaluatorului valoarea de piat4 estimat3 Ia data de 23.02.2018 este:

Localitate Adresa Valbarea de piatd estimats
a LE/
SPATIU COMERCIAL .

_ B-dui
»Restaurant - PASAY CETATE" | Alba lulia 641,100 LE|

1 Decembrie 1918,
Su= 293m

Pasaj Cetate

Referitor Ja aceasty valoare se impune a se menfiona urmatoarele:

V" Valoarea nu include TVA

v Valoarea include si cotele indivize comune;

v valoarea- ny- fine seama de respansabilitifile de mediy §i de costurile implicate de

conformarea Ja Cerinfele logale:

v' valoarea este ¢ predicfie si o apreciere subiectiva;

v evaluarea este o opinie asupra unei valon;

v curs BNR utilizat 1 €Uro = 4,6552 Jej

Toate valorile cuprinse 1n prezenta lucrare se infeleg Tn condiifle existente g data evaluiri, Orig
modifican aduse dupd aceast dats influenteazs rezultatele prezentate in. lucrare,

Raportul a fost pregéfit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucry recomandate de
catre ANEVAR {Asociatia Nationals a Evaluatorilor Autorizat] din Romania),
Cu stima,
PFROSU ADRIANA - EVALUATOR
Evaluator Autorizat EP); EI; EBM
Membru Titula{ ANEVAR

e ‘l-.-',_.'('
,{;f‘_ﬁ. VAl m‘"‘-'r ;d‘ .
bR -

ARG BUSETY

; begiuraxia N, 15754
Valirt 2048 ey

i " -y RN

. 2] daqr By, ST .,’,\‘; .

Ll ANEVAE 8 o7
) o moa o
hd S e
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Oficlul de Cadastru $i Publicitate Img biliara ALBA

M‘ ' Blroul de Cadastru s Publicitate Imobiars Aiba iulia
ANCED PXTRAS DE CARTE BUNCIAR4 o Codyeriie
LT XL PENTRY 'NFORIM4ARE !ﬁﬁﬂﬁ%ﬁgmﬁmﬁm

BLLIECRY BT AL

Carte Funciara nr, 79286-C1-U/1 Alba lufla 100055257859

&, Prriee 1, Cescriares Ly ke e et
HnMate fi.dtvicvals Nr. CF vechl:30930

Adfresar Loc, Alba lulia, Ap, Sp.comerciel, jud, Alba
Kart] somune: Placa comuna si structura de rezistenta e e e e e
Nri | Suprafata jsupratatal Core peri . . !
Jeref e sl | construis o) o Cote teren| _ Observag/ Referinfe |
Al Top: - 293 50/100 - Spatiu comercial Sitqat I3 $ U530

3625/2/35/4/3/
7

B. Partoa i,

g

reprietar ¢i acie,

T St . e o, —

T

- S —

[ . . - - ‘ .
o ewerier” prlyitaaes fg Grepty’ de pro~ristate gl aite rrentar! reals Lo Reteriive ;

— s e e e o o e e e e e ]
f!‘*?lﬁﬂ} / 23/08/5003 !

iContract De Venzare-Cumparare nr. 2ut.694/2002 emis de NP Popescu Constantin; |

| B2 TlntaEuiare, drept de PROPRIETATEE T CUmparare, débandit prin Al - -

,- _g_qgventfe,_cclt_a gctuala 1/1 e I

I'l) g "COMIMPRY MONTANA SR, ALBA 1URIA :

L ! OBSERVATIT; {proventta dinconverss CF 30837) - T j‘

B Fartea ll SARCINT, ——

! lruserter! petywing dexmembriminrels dreptul) de proprictate, Refaring ]

b o ATERINA reale dB crvengie 8t sarcin o f . BRROE

C"U"S""f T SR g b it A
S — ———— ]

Lacumnent caze CCine deoe cu urracicr verson &, pretejate ds prevedertte Lagit NY. 677 /2001, Pagina 1 diy 2
Formutze versiunes 1.1
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- cunoseind consecintel
. administrator al, socie

isaSocietate - Comorviald * Lysza SRL. cu sedial in Albg 1y,

. Subsey A §
| 2, bl.B8, ap,13, Judetul Alba, inmat

“8tr. Ll.icguliim!‘ui. nr, : riculats Jg Registrul Comertuluj de pe
16ngd Cimera de' Comert g Industrie Alba cy nr.J01/1263/1992 (prin reprezentantul nostry -
RSOCidL si administrator . HADA ICAN, domiciliat in Alba IuIia,'str.LuceatEruI, nr.2, bl.B§,

ap. 12, judetu] Alba), in calitate de vinzi

Alba, Inmatriculatg la Registru} Comertufu_i de pe lingd Ca
i pri i ic -si administrator CRACIUNEAN

Alba Iulia, B-dul Victoriei, nr.70, bi.114, ap.1, judety) Alba),
inistrativ in Alba lulia, judeny] Alba, inscris in Cp 30.930 Ay, Inlia,
.~35/4/3/7/2/6/2/7/1/1/]/1/1/13/1/1/1/1/1/4/3/1'/1/1/1/1/1/1/2., soatia
14, de 293,10, €ompes din saig de servire,

desozie, 'gru‘p ssaitar, scard de acees de 50/180 pare; asupra plicif comppe st a structnyii
de rezistentd (din OF 7331 cu nr.lop 3625/2/35{4/3/7/2/6/2/2/1/!/J/!/1/I 3/1/1.’]/]/1/4/3/1/1/

VIZV1172/11), eota noastrd intréagsd de pro -

de cumpdrire (intabylat ¢ inchelierea 605/2002).=v:;~------¥—4---4 -----------------------------------
Pretul de véh:zarc-cumpél'arﬁ este de 787.365.286 le; (saptesuteoptzecisisaptmﬂfoane-

trcfsutesaizacisit:ihcinaiidouﬁsu~t‘ Optzecisisaselei) din i '

reprezentantut nostru, declqirﬁin'f i .7;' .644.379 fa; '(ci-ncisuteunsprezece

mih'oancsasesutppatruzecisipbﬂﬁrn1'1"trcisutcsaptczeqx'sind__ixﬁlei), urméind di :

275.730.907 o (douﬁsutesfc%‘fézccisicincimilioanqsaptééu.tedoué‘zecimfinouﬁsutesaptc]ei) sa

1 : i

ne fie- achitata pand: cel ta :
va fi obtinut de gatre societatea cumpgritoare in s

b
L

bancar ce
desciis tn aliniafy] pn'-m.—---; ------------------------- .--_~"~ -------------------------------------------
Subscrisa societate vanzitoare, prin reprezqgntpnml nostru, consimtim cg dreptu] de
ntabuleze in carteq funciarg in

Tnstréinat prin actyl de'Hitd, o se §
favoares societitii cumpirdtoare, pe care o garantéf impotriva oriciire; evicliuni totale say
partiale si prcc));;'eém, In acest context, o3 bunul esie scutit de orice sarcinj, Declarém, i1 mod
expres si pe riscul nostru, ci py solicitdm constituires si inscrierea, in cartea funciars 4
dreptului de jpotecs in favoarea noastrg {in vederea Barantdrii achijtari; diferentej de pret

prevézutd in aliniatu} precedent), pentry a exista posibilj

bancii creditoare, in Scopul garantarii creditului ce vafia

proprictate iisuéra’ imobiluluj

e e e e —— e e

propria-mi  rispundere $i cunoscind

SRI. Alba hulig) e
m calitatea de asociat sj administrator a]

Subsemnatul HADA ICAN declar, pe
consecintele penale aje unei declaratij nereale, ¢4 a
sovietitii vénzidtoare, avind astfel puterea legald de o reprezenta s, iv,
prezentul act, pentru ea si in numele e, aplicind, in acest sens,

sigilivlimitatii pe care o FOPICZIN oo -
- Subsemnatuy| CRACIUNEAN NICOLAFE declar, pe propria-mi raspundere g
' ¢ penale ale unei declaratii nereale, ci am calitatea de asociat unic si
tatii cumpéritoare, avand astfe] puterea legal de g o reprezenta s,

prezentul act, pentru ea si.in numele ej, aplicand, in acest sens, sub

re, sigiliu} unitatij pe CATE O FOPICHIN T
arti contractante in actul de fug, declarm, prin

ral acesfui act ne-a incunosziinmt in

-respuctiv, de a Tcheia
‘;sé} anatura de reprezenta
' Subscrisele societstj comereiale, p
' cd notarul public instrumentate

1

reprezentantii nostri,
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In baza p:;gmdtﬁl?w lIiagir nr.' 5 /1591 pmvmd utomzarca exéeutarn construciiilor g
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1) Valearea fucrifilor se sta inleq i pe baza dec laraiei sohmtantulm mscmsé in cere-
rea pentru eliberarea autorizaiel de c«onstruire T
" Pentru locuintele proprietate personald si casele ﬁe Vacanté subventionate din bugcm!
Starului potrivit are, 22 51 23 din Legea 50/ 1981, valparea lucririler este cea stabilitd de
unitatea fimantatdare, amterior :solicitirii elibe ririi auto}ruatm de construire,
Solicitantu] jva xl arira: taxa. pentnfx alt torizatia fle construlre in termen de 15 zide de
la data expirdril kermeniilus de- executare. stabilit pfin autoriza;m de constnﬂre £n funci;w
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