
SC DEMENIC COMPANY SRL
ZLATNA, STR. PODUL LUr PAUL , NR. 34

JUD. ALBA
Numar ORC Alba J01/48711993
Codul de Inregistrare fiscalaz 3909049

PLAN DE REORGANIZARE A ACTIVITATII
LA SOCIETATATEA COMERCIALA DEMENIC COMPANY SRL

Modificarea Planul de reorganizare este intocmit de catre subscrisa debitoare SC

DEMENIC COMPANY SRL in temeiul si cu respectarea prevederilor art. art. 139, lit.F alin.

(5) in bazahotaririi asociatilor societatii.

CAPITOLUL I: DATE GENERALE DESPRE SC DEMENIC COMPANY SRL

1. Societatea

2. Sediul social

3. Punct de lucru

4. Forma juridica

si data Infiintarii

5. Conducerea societatii

6. Obiect principai de

activitate

7. Capital social

SC DEMENIC COMPANY SRL

ZLATNA, Str. PODUL LUI PAUL, Nr 34, Jud Alba

Nu sunt

Socielate cu Raspundere Limitata, conform Legii nr. 3I1I990,

Inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului Alba
sub nr. J0Il48l11993
Codul de Inresistrare fiscala: RO3909049
DEMENIC TUDORITA - Administrator special

Cod CAEN - 4719 - Comefi cu amanuntulinmagazine nespecializate, cu

v inzar ea predominanta de pro dus e ne alimentare

L200lei - capital integral privat

CAPITOLUL II: CU PRIVIRE LA RECTIFICAREA PLANULUI

Societatea comerciala DEMENIC COMPANY SRL a ptevazut prin planul de

reorganizare obtinerea de venituri din exploatare activitatea principala a societatii si anume

Coniert nespecializat si activitati de transporturi. Pentru prognozarca venituriior din

perioada de ieorganizare afost estima o cifra de afaceri din aceaste activitati de 360.000 lei

in anul 1. 365.000 in anul 2,si 372.300 lei in anul 3. Deoarece veniturile prognozate,

datorita conjuncturii economice, nu s-au realizat conform prognozei, pentru reahzarca

integral a planului si in termenul propus, se propune modificarea planului prin vinzarca

partial a unor active dupa cum urmeaza;
Yinznea imobilului"Magazin" situate inZlatna str Tudor Vladimirescu Bloc 13,parter

lavaloareaevaluata de evaluatot autorizat de 105.400 lei;
Yinzareaimobilului "Cladire sala nunti" situate inZlatna str Garii nr 10 la valoarea

evaluata de evaluator autoizat de 466.400lei;



Yinzarca imobilului "Restaurant Breaza si Parfumerie" situate inZlatna str,Piata Unirii
nr 2lavaloarea evaluata de evaluator autorrzat de 308.900 lei;

Yinzarea imobilului "Anexa Restaurant" situate inZlatna str Piata Unirii m 2Ia
valoarea evaluatade evaluator autorizat de 33.700 lei:

Valoarea suplimentara a veniturilor ce se vor obtine prin vinzareapartial a r-lnor bunuri
sin averea proprie va fi de 914.400lei suma care impreuna cu veniturile din activitatea de

bazavafi suficienta pentru acoperirea creantelor datorate de 2.353.347 lei.

ALBA IULIA LA 16,0] .2018

ISTRATOR SC DEMENIC COMPANY SRL

Dem#nic Tudorita

Se anexeazarapoartele de evaluare a bunurilor propuse spre valorificare



ROMAN GEORGE COSMIN P.F.A. c.t.F.20478370
REGISTRUL COMERTULUT: F01/456/2004
EVALUART tMOBtLtARE $t BUNURT MOBTLE
SERV|C|U EXTERN DE PREVEN|RE $t PROTECT|E

Tel: 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo,com - Alba lulia, Str. Gemina nr. 2 bl. AG17, ap. 13, jud ALBA

IMOBILIZARI CORPORALE DE NATUNN CUAOIRILOR

Propriet[file imobiliare

ANEXA RESTAURANT (Nr. inv. 132)

Zlatna Piala Unirii nr.Z,jud. Alba

S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

S.C. DEMENIC COMPANY SR.L.

Adresa:

Proprietar:

Solicitant:

Destinatar:

Datele, informatiile Si cor$inutul prezentului mportfrnd confdenfiale, nuvor puteafi copiate in prte sau in totalitate gi nu.torf
transmise unor te$iJdrd acordul scis gi prealabil al P.F.A. ROA,L4N GEORGE COSLilN si al clientului respectiv destinatarului

S.C. DEbIEMC COMPANT S.R.L..
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Le$timari.r Nr !5
2015 (
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S,C. DMENIC COMPANY S,R.L,

Cdtre: Conducerea S,C, DEMENIC COMPANY S,R.L.

Referitor la: intocmire rapoft evaluare pentru proprietatea imobiliarb 'ANEXA RESTAURANT (nr.
inv, 132)", situate in Zlatna, Piala Unirii nr, 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.,
descris in cuprinsul raportului de evaluare, descris in cuprinsul raportului de evaluare,

Scopul prezentului raport de eva alorii juste a imobilului mentionat mai sus,
aga cum este definitb in Standardele 2014 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor

aAutorizali din RomAnia), in vedered''r

Av6nd in vedere scopul 9i utilizarea eValu5rii, s-bu avut in vedere recomandbrile Standardele de
Evaluare ANEVAR 2014 - SEV 300 Evaludri:pentru raportarea financiard". Referitor la baza de
eValuare,recomand5rileacestuistandardsunt:

Atunci c6nd o entitate adoptd opliunea de rdevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea just5, dup5 cum urmeaz5:

a) ,,Valoarea justb a terenurilor 9i cl5dirilor este determinatb in general dup5 datele de eviden!5 de
pe pia!5, printr-o evaluare efectuatd de evaluatori profesionisti calificati in evaluare, Valoarea justd a
elementelor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de pia!5 determinat5 prin evaluare"
(IAS 16, paragraful 32).

b) ,,DacE nu exist5 date de piald privind valoarea justE, din cauza naturii specializate elementului
de imobiliz5ri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceplia cazului in care reprezint5 o parte a unei
activitHli continue, o entitate poate avea nevoie sb estimeze valoarea just5, prin utilizarea unei aborddri
pe baz5 de venit sau prin costul de inlocuire net" (IAS 16, paragraful 33). IVSC consider5 c5 un

evaluator calificat trebuie sE raporteze valoarea de piatd a activului, atunci c6nd efectueazb o evaluare
cu acest scop (situaliile financiare n.t,). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valorii de piald
trebuie discutate cu reprezentanlii entitdtii si prezentate in raport,

Stabilirea valorii juste a proprietSlii imobiliare pentru rapoftare financiara, Termenii
"valoare de piat5" 9i "valoare justd", aga cum apar: in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
dacb nu sunt intotdeauna aceleagi. Valoarea just5, ca 9i concept contabil, este definit5 in Standardele
Internalionale de Contabilitate, cAt 9i in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fi tranzaclionat in mod voluntar sau ca fiind o datorie dedus5 intre p64ile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea just5 este folosit5, in general, in
raportarea financiarS, nu doar ca valoare de piat5, c6t 9i ca valoare non-comercialS. Atunci c6nd

valoarea de pia!5 a unui bun poate fi stabilit5, aceast5 valoare va fi egalS cu valoarea just5 (NS -
Concepte si Principii, paragraful 8.1).

,,Activele evaluate pentru rapoftarea financtara, cu exceplia cazului in care circumstanlele gi
detalierea prezentdrii fac insuficientd aceasta, trebuie evaluate dupd cum urmeazd:

,/ Toate proprietdlile nespecializatg inclusiv proprietd!ile comerciale specializate vor fi
evaluate pe baza valoriide piafd, conform cu IVS Cadru General.

,/ Proprietdfile specializate vor fi evaluate utilizdnd CIN, conform cu IVS Cadru General"
Pentru propriet6lile nespecializate, in prezentul rapoft, s-a urmbrit o estimare a valorii de piatd a

obiectivelor aga cum este aceasta definiti in Standardele de Evaluare ANEVAR 2074 - SEV lO0 -
Cadrul General,

Conform acestui standard, valoarea de piald reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat5 la data evalubrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt 9i un v6nzdtor hotbr6t, intr-
o tranzaclie nep5rtinitoare, dupb un marketing adecvat si in care p64ile au aclionat fiecare in
cunogtint5 de cauz5, prudent 9i fbrE constr6ngere.

Valoarea imobilului a fost determina cu standardele aplicabile acestui tip de
luarea, respectiv:valoare !in6ndu-se cont de scopul

/ STANDARDELE DE EV
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Ra7ort Eva/uare " ANEXA RESTAURANT " S.C. DMENIC COMPANY 5.R.1,

r' SEV 100 - Cadrul General;
/ SEV 101 - Termeni de referin!5 ai evaluirii
r' SEV 103 - Rapoftare;
/ SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare;
/ SEV 300 - Evalu5ri pentru rapoftarea financiarb;
/ GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

ln conlinutul Raportului este prezentatb metodologia de evaluare 9i relevanla metodelor in cazul
evalubrii prezente,

Rapoftul a fost structurat dupb cum urmeazS: Certificarea evaludrii (Declarafia de conformitate);
(l) Premisele evaludrii- in care se gbsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd
modul de abordare al evaludrii; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrii - cu
infQrmalii referitoare la proprietar, respectiv la proprietatea in cauzai (3) Evaluarea imobilului- conline
apliparea metodelor de evaluare 9i opinia evaluatorului privind valoarea stabilitS; (4) Anexe - conlin
elemente care suslin argumentele prezentate in raport.

+ ,..In urma aplicdrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de pia!5 a
imobilului 'ANEXA RESTAURANT (nr, inv. I32)", situate in Zlatna, Piala Unirii nr, 2, jud, Alba,
proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S.R.L., descris in cuprinsul raportului de evaluare, este de
33.700 Lei, echivalent a 7.500 Euro, la cursul valutar 4,4834leil EUR, valabil pentru data de referintb
a eValubrii (3L.L2.20t4).

Argumentele care au stat la baza elabor5rii acestei opinii precum 9i considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

F Valoarea a fost exprimata !in6nd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exfrimate in prezentul raport 9i este valabilS in condiliile economice sijuridice menlionate in raport;

D Valoarea estimatd se referd la un imobil;
) Valoarea nu include WA;
F Valoarea este valabilS numai pentru destinatia precizatb in raport;
F Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de pia!5 a imobilului;
F Valoarea este o predicfie;

Raportul a fost pregbtit pe baza standardelor, recomandbrilor si metodologiei de lucru promovate
de c5tre ANEVAR (Asociafia Nalionala a Evaluatorilor Autorizali din Romania)

Cu stim5,
Ing. Roman George Cosmin

Evaluator Autorizat EPI,
Membru Titular ANEVAR

olNr.
nzrt,"b\. -?:\\
. Y.\
frllN 'ot5757 E
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S,C, DMENIC COMPANY 5.R,1,

CUPRINS

1. GENERALTTATT .........,......... 5

1.1 Obiectul si scopul evalu5rii. Clientul si destinatarul raportului. ................6

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse/ surse de informatii) ................7

2. ANALIZA PIETET IMOBrLrARE........... ................9

3. DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOBILULUI ......,.... ........... 10

4. EVALUAREA IMOBILULUI .........,...., 10

4.1 Date privind modul de realizare a evalu6rii... 1n

5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI..... ......... 13
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Evaluare " ANEXA RESTAURANT'

DECLARATIE DE CONFORMITATE

uatorul iSi asumd rdspunderea privind conlinutul 9i concluziile
arul lucrdrii si declarb ca:

DMENIC COMPANY S,R.L,

numai fa!5 de

Evaluatorul a respectat cerinlele etice 9i profesionale conlinute in Codul de Etic5.

Evaluarea a fost fdcutd in concordanlH cu Standardele de Evaluare ANEVAR 20t41

Analizele 9i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinlelor din standardele 9i

metodologia de lucru recomandate de cbtre ANEVAR.

Ing. Roman George
Evaluator Autorizat
Membru Titular ANEV GtORGt (05tvllN 

^4-Legitimatia Nr 1575
Valabil 201 5 r
&//zare., rpl,t\
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Rap,ort Eva/uare " ANEXA RESTAURANT " S.C. DMENIC COMPANY 5.R.1.

proprietarului.
Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu

1. GeneraliHti
1. 1 obiectu I si scopul evaludrii. clientul si destinatarul raportului.
Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliari

situate in Zlatna. Piata Unirii nr. 2, jud, Alba, proprietatea S,C.
descris5 in cuprinsul raportului de evaluare,

Terenul aferent propriet5tii, nu face obiectul prezentului

'ANEXA RESTAURANT (nr, inv, 132),',
DEMENIC COMPANY S.R,L,, proprietate

rapoft de evaluare, conform solicitdrii

privire la valoarea de pia!5 a

DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul Zlatna
client si destinatar. Av6nd in vedere Statutul
autorizat, evaluatorul nu-9i asum5 rbspunderea

propriet5lii imobiliare, in vederea raportbrii financiare,
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi S.C.

str, Podul lui Paul, nr.34, judelul Alba, in calitate de
AN$VAR 9i Codul de etic5 al profesiei de evaluator
dec6t fat5 de client si fatd de destinatarul lucrbrii.

L.2Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Av6nd in vedere scopul si utilizarea evaluSrii, s-au avutin vedere recomand5rile Standardelede

Euqluare ANEVAR 2074 - SEV 300 Evaludri pentru rapoftarea financiard". Referitor la baza de
evaluare, recomanddrile acestui standard sunt:

Atunci c6nd o entitate adoptd optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
actiyele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea just5, dupb cum urmeazd:

a) ,,Valoarea justd a terenurilor 9i clSdirilor este determinatd in general dupE datele de evidentd
de pe pia!5, printr-o evaluare efectuatd de evaluatori profesionisti califlcati in evaluare. Valoarea justb a
elerhentelor de imobilizbri corporale este in general valoarea lor de piatd determinat5 prin evaluare"
(IAS 16, paragraful 32).

b) ,,Dacd nu exist5 date de pialb privind valoarea just5, din cauza naturii specializate elementului
de imobiliz5ri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezintb o pafte a unei
activitSli continue, o entitate poate avea nevoie sE estimeze valoarea just5, prin utilizarea unei abord5ri
pe pazd de venit sau prin costul de inlocuire net" (IAS 16, paragraful 33), IVSC consider5 cE un
evaluator calificat trebuie sd raporteze valoarea de piald a activului, atunci c6nd efectueaz5 o evaluare
cu acest scop (situatiile financiare n.t.). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valorii de piald
trebuie discutate cu reprezentanlii entit5tii si prezentate in raport.

Stabilirea valorii juste a proprietdlii imobiliare pentru raportare financiara. Termenii
"valbare de pia!5" si "valoare just5", aga cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
dacb nu sunt intotdeauna aceleagi. Valoarea just5, ca 9i concept contabil, este definitb in Standardele
Intdrnalionale de Contabilitate, c6t si in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fi tranzaclionat in mod voluntar sau ca fiind o datorie dedusd intre p6rlile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea just5 este folositS, in general, in
raprililarea financiarS, nu doar ca valoare de piat5, c6t 9i ca valoare non-comercialS, Atunci c6nd
valQarea de pia!5 a unui bun poate fl stabilitS, aceastd valoare va fi egalS cu valoarea justd (IVS -
Concepte si Principii, paragraful 8.1).

,,Activele evaluate pentru raportarea financiara, cu exceplia cazului fn care circumstanlele 9i
detqlierea prezentdrii fac insuficientd aceasta, trebuie evaluate dupd cum urmeazd:

r' Toate proprietd!ile nespecializate, inclusiv proprietdlile comerciale specralZate vor fi evaluate
pe baza valorii de piafd, conform cu IVS Cadru General.
/ Proprietdlile specializate vor fi evaluate util26nd CIN, conform cu IVS Cadru General'

Pentru proprietdlile nespecializate, in prezentul rapoft, s-a urm5rit o estimare a ualorii de piatd
a obiectivelor a9a cum este aceasta definitb in Standardele de Evaluare ANEVAR 2074 - SEV tOO
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Rap,or"t Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S.C, DMENIC COMPANY S.R.L.

1.3 Data estimdrii valorii
La baza efectu5rii evalu5rii au stat informatiile privirrd nivelul prelurilor pAnE la data de

3I.L2..20L4, datd la care sunt disponibile datele 9i informaliile, si la care se considerb valabile ipotezele
lua(e in considerare precum 9i valorile estimate de cbtre evaluator, Inspectia a fost efectuat5 de cbtre
ing] Roman G. Cosrnin, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Data de referinla a evaluirii este 31.12.2014 (curs valutar BNR 4.4834 Lei/Euro).
Evaluarea a fost realizat5 in luna Ianuarie 2015.

1.4 Moneda rapoftului.
Opinia finala a evalubrii este prezentata in LEI si EUR.

1,5 Standardele aplicate
in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmbtoarele standarde:
. STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 2014

. SEV 100 - Cadrul General;

. SEV 101 - Termeni de referin!5 ai evaludrii

. SEV 103 - Rapoftare;

. SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare;

. SEV 300 - Evaludri pentru rapoftarea financiar5;
. GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6 Prccedura de evaluarc (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evalubrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd aga cum a fost ea definitb

mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
) documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
D inspectia proprietdtii;
F stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat labaza elabordrii raportului;
) selectarea tipului de valoare estimat5 in prezentul raport;
F deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s5 se tinb
seama la derularea tranzactiei;
D analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalubrii;
F aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii 9i

fundamentarea opiniei evaluatorului,
Procedura de evaluare este conform5 cu standardele, recomandirile gi metodologia de lucru

adoptate de cdtre ANEVAR,

Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii prezentului rapoft de evaluare au fost:
Documentele gi schitele puse la dispozitie de cdtre solicitantul evalubrii, respectiv:
F documentele care atestb dreptul de proprietate asupra imobilului (dup5 caz);
F Relevee/Schile/Planuri (dupd caz),

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
F Metodologia de evaluare a proprietdtilor imobiliare - ANEVAR;
F Cursul de referintd al monedei nationale;
D Publicalii privind piala imobiliarS.

Evaluatorii nu igi asumE nici un fel de rbspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client

9i ieprezentantul proprietarului gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
dale incomplete sau gregite,

L.7 Clauza de nepublicarc
Raportul de evaluare sau acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

evaluatorului cu specificarea formei gi

0t0R0t (osMtil -o
Legitirniti.r l',lr 15757 t
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document destinat publicit5tii firb bil al
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RaDort Evaluare " ANEXA RESTAURANT " DMENIC COMPANY S.R,L.

contextului in care urmeaz5 sb apar5, Publicarea, parfialS sau integralS, precum gi utilizarea lui de c5tre
alte persoane dec6t cele de la pct. 1.1, atrage dupb sine incetarea obligaliilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fatd de te4i
Prezentul rapoft de evaluare a fost realizat pe baza informaliilor furnizate de c5tre client si

repiezentantul proprietarului imobilului, corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora, Acest raport de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizat la
pctl 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu acceptb nici o
responsabilitate fatd de o tertb persoanS, in nici o circumstantS.

l.9Ipoteze 9i condilii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmdtoarele:

1.9.1 Ipoteze
ts Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de c5tre

proprietarul imobilului (gi/sau reprezentantul acestuia) gi au fost prezentate fEri a se
intreprinde verificbri sau investigatii suplimentare, Se presupune cE titlul de proprietate este
bun gi marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;

F Informatia furnizat5 de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord5 garanlii
pentru acuratele;

D Se presupune cd nu existb conditii ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii clSdirii (pdrlilor ascunse) care sb influenteze valoarea, Evaluatorul nu-gi asumb nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

F Evaluatorul nu a ficut nici o investigatie gi nici nu s-au inspectat acele p5(i ale clSdirii/clSirilor
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile gi s-a presupus astfel cE aceste pdrti sunt in
stare tehnic5 bun5. Nu pot s5 exprim nici o opinie despre starea tehnicS a pdrlilor neinspectate
gi acest rapoft nu trebuie considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului clSdirilor
9i instalaliilor;

D Se presupune ci amplasamentul este in deplin5 concordantb cu toate reglementbrile locale gi

republicane privind mediul inconjur5tor in afara cazurilor c6nd neconcordantele sunt expuse,
descrise 9i luate in considerare in raport;

F Din informatiile detinute de c5tre evaluator 9i din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminEri naturale
sau chimice care afecteaz5 valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine.
Evaluatorul nu are cunogtinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoafte care sb indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c5 nu e:xist5 aga ceva. DacE se va stabili ulterior
cb existd contamin5ri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cb au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sb contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii rapoftate;

) Evaluatorul considerb cE presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalu5rii;

F Valoarea de piat5 estimatE este valabild la data evalubrii, Intruc6t piafa, condiliile de pia!5 se pot
schimba, valoarea estimat5 poate fi incorect5 sau necorespunzbtoare la un alt moment;

D S-a presupus c5 legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale
modificbri care pot sb aparb in perioada urmStoare;

F Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a f5cut Unand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

F Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evalu5rii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei gi a altor informatii

i GIoRct (osmtN 4o

! Legtimrtia Nr 15757 :
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de care acesta nu avea cu
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Evaluare " ANEXA RESTAURANT " DMENIC COMPANY S.R,L.

1.9,2 Condilii limitative:

) intrarea in posesia unei copii a acestui rapoft nu implicS dreptul de publicare a acestuia;
D evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sE

depunE mirturie in instantb referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

F nici prezentul raporL, nici pbrti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
orrrlrrrfnrrrlri air \ nrr frohrria nrrhlirafa carr plgjiatiZate fEfd aCOfdUl pfealabil al eValUatOfUlUi;

tivului evaluat, luat ca intreg gi orice divizare sau
va invalida valoarea estimatS, in afara cazului in

in raport;
le economice, fiscale, juridice gi politice de la data
r modifica concluziile acestui raport igi pot pierde

soane sau tlrme care intrb in contact in scopul de a
piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor

tele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
amplasamentul sau este fix,
umbrul de v6nz5tori gi cumpdrdtori care actioneaz5
u valori ridicate care necesita o putere mare de
a fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
munc5 precum 9i sE fie influentate de tipul de
poate fi dob6ndit, mbrimea avansului de plata,
obiliare nu se cumphr6 cu banii jos, iar daca nu

nzactia este periclitatS. Spre deosebire de pietele
azd ci este deseori influentatb de reglement5rile

ot tinde c5tre un punct de echilibru, dar acest punct
tdeauna un decalaj intre cerere gi ofert6; oferta
greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind

supraofert5 sau exces de cerere 9i nu echilibru;
cumpbr5torii gi v6nzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de v6nzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt

importante motivaliile, interactiunea participantilor pe piatE gi mbsura in care acegtia sunt afectati de
factori endogeni 9i exogeni proprietSlii,

in funilie de nevoile, dorinlele, motivaliile, localizarea, tipul gi v6rsta participanlilor la pia!5 pe de



Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT ' S.C. DMENIC COMPANY S.R.L,

Analiza ofeftei
Oferta de vdnzare a unor proprietbti similare nu este prezentS

situatia economico-flnanciard globalS cu puternice influente in zona
prractic amo(it5.

Inchirieri
a
In ceea ce privegte piata chiriilor, acestea in general s-au diminuat foafte mult odatd cu sc5derea

utili!5fii spaliilor cu acest specific, scSdere determinatd 9i de restrAngere activitSlilor multor agenli
economici,

Analiza cererii
Cererea de cumpdrare a unor proprietSti similare nu este prezent5 pe piat5, dat5 fiind situatia

ecohclmico financiard globalS cu puternice influente in zona analizatd unde economia este prractic
amod;it5.

Echilibrul piegei. Previziuni
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatH, ciclul imobiliar neputAnd fi sincronizat

Stii economice, activitatea imobiliarb r5spunz6nd la

are / cumpbrare precum gi posibilitatea diminubrii

Datoritb lipsei ofeftei gi cererii pe piata speciflc5, nu se pot face aprecieri obiective referitoare la

echilibrul pietei.
Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibilS in absenta dezvoltdrii economice a oragului gi a

zonei, ori dezvoltarea acesteia se las5 de mult timp agteptatS, perspectiva unei relansbri economice a

zonei fiind tot maiindep5rtatS.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea S.C. DEMENIC COMPANY S,R.L.

3.2 Proprietar
Proprietarul este S,C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul in Zlatna, judelul Alba,

2.3 Drcptul de prcprietate
Imobilul a fost dobAndit, conform informaliilor furnizate de cbtre proprietar, prin cump5rare,
Nu s-a pus la dispozilia evaluatorului un extras de cafte funciar5.

4. Evaluarea imobilului
4.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
Abordarea prin venit. Capitalizarea veniturilor este metoda folositS pentru transformarea nivelului

estimat al venitului net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietSlii, La aplicarea acestei metode se va apela

la ipc,teza ca proprietarul (investitorul) isi propune oblinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin

inchiriere, Av6nd in vedere starea fizic5 a imobilului analizat, respectiv faptul cd finisajele interioare sunt puternic

deteriorate, refacerea acestora implicb cheltuieli greu de estimat, in opinia evaluatorului aceastb metodd este
inadecvatd

Abordarea prin cost prezintS evaluarea construcliei aflat5 pe amplasament lu6nd in considerare
cogturile unitare actuale de realizare/refacere a construcliei in funclie de dimensiunile (suprafata
construit5 sau desf59urat5, lungime s.a.) fiecbrui element constructiv analizat, si deprecierile acumulate
corgs;punzbtoare momentului eval udrii.

Abordarea prin pia!5 se bazeazd pe analiza comparativ5 a proprietSlii de evaluat cu proprietSli similare
care ,au fost vdndute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietSli care sunt ofeftate spre viinzare, lu€jnd in

similare sau cel pulin comparabile care pentru aplicarea acestei metode. In aceste
ditii aceasti abordare nu este a

pe piatd, dat5 fiind in principal
analizat6 unde economia este

00tli

I vdtdv| Lv|)

fi,trt2r,u,rtt,t\

Legitimatia Nr 15757

c. Valabll 2O15 -^

congrur aceasfa aDoroare nu esfe aP

Pentru evaluare s-a ales metoda
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S,C. DMENIC COMPANY S,R.L.

4.2 Date generale privind imobilul evaluat

Descrierea zonei
Imobilul evaluat este situat in Zlatna, Piata Unirii la nr.2, jud. Alba, o zoni mixtd preponderent

reziderntialS 9i comercialS.

Descrierea construeiilor
Imobilele evaluate sunt practic o singurb constructie tip spaliu comercial, primul tronson fiind

spaliul comercial utilizat anterior ca Pafumerie iar al doilea fiind spatiul fostului RESTAURANT BREAZA
(nr. inv. 130) 9i PARFUMERIE (nr. inv, 131).

La data evaluHrii, imobilul nu este utilizabil,
este in curs de realizare a finisjelor interioare 9i
saniterre si de inc5lzire).

finisajele interioare nu sunt realizate, practic imobilul
modernizare, inclusiv a instalatiilor proprii (electrice,

Imobilul analizat, o o cnstructie cu regim de inSllime pafter, este compusd din: hol, birou
administrativ, 3 magazii si o incipere central5 termicS.
Infrastructura: fundatii din beton, contnue sub ziduri din cbr5mid5 si izolate sub st6lpi,
Suprastructura: cadre din beton armat 9i zid5rie portant5 din cdrdmidS, pangee din beton armat.
Ziduri de incchidere 9i compartimenare: ziddrie cdr5midE
TdmplSria exterioard din aluminiu cu geam termopan, veche.
Finisajele exterioare: placbri cu polistiren 9i tencuieli driscuite, f5rb zugrbveli.
Finisajele interioare: pardoseli din betion, fdrb tencuieli gi zugr5veli.
Imobilul are suprafata construitb de 152,05 mp (h = 2 m).
Instalalii:nu sunt executate; instyalaliile electrice in curs de realizare.
UtilitSti : energie electricS

Teren u I aferent proprietSlii
Terenul nu face obiectul prezentului raport de evaluare, urmare solicitdrii clientului.

4.3 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintb alternativa de utilizare a proprietdtii selectat5

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare
aplicErii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucr5rii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabilS, probabilS gi legalS a unui teren
libef r;au construit care este fizic posibil5, fundamentat5 adecvat, fezabilS financiar gi are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urm5toarele situatii:

Cea mai buni utilizare a unei proprietSli imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
critenii. Ea trebuie sa fie:

Practic, tindnd cont de tipul terenului, suprafata gi amplasarea acestuia, cea mai bund alternativb
posibil5 pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliard penru depozitare. (dupd finisare) Prin
prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M,B.U. aceasta abordare:

bune utiliz6ri (destinalii).

F GIoRGt (osmtN 
"o2 | nqirinrrrir Nr I 5757 Z
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S.C. DMENIC COMPANY S,R.L.

4.4 Abordiri in evaluare

4.4.L Abordarea prin cost
Abordarea prezintb evaluarea constructiei aflatb pe amplasament luAnd in considerare costurile

unitare actuale de refacere a construcliei 9i dimensiunile (suprafafa construitb sau desfdsurat5, lungime
s.a.)fiecbrui element constructiv analizat,

Baza valorilor estimate a fost catalogul ,,Costuri de reconstruclie - Costuri de inlocuire" autor
Corneliu Schiopu, Editura ,,IROVAL" Bucuregti - 2010 si Indici de actualizare 20L4-2015, Prin aceasta
procerdura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrHri, in funclie de caracteristicile
tehnir:e 9i constructive, 9i gradul de dotare a diverselor categorii de clSdiri,

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmbtoarele etape:
1. Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire net
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii, o

clSdire cu utilitate echivalent5 cu cea a clSdirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitecturE 9i planuri actualizate

2. Estimarea deprecierii cumulate
Deprecierea - reprezintb o pierdere de valoare fa!5 de costul de reconstructie ce poate apare din

cauze fizice, funclionale sau externe,
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clSdire 9i cu care opereaz5 aceastb metoda

sunt:
- uzura fizicb - este evidenliatb de rosbturi, cbzbturi, flsuri, infestdri, defecte de structurd etc,

Aceasta poate avea doub componente - recuperabild (se cuantificb prin costul de readucere a

elem,entului la condilia de nou sau ca 9i nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a

stbrii tehnice e mai mare dec6t cregterea de valoare rezultata) 9i - nerecuperabild (se referd la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice), S-a

estinrat o depreciere flzicd de 24o/o;

- neadecvare funclional5 - este datb de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clddirii

din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor 9i echipamentelor atagate, Se poate

manifesta sub doua aspecte - recuperabilh (se cuantificd prin costul de inlocuire pentru deficiente care

necersita adbugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionEri) 9i -

nerecuperabilS (poate fi cauzat5 de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar

trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu

functional5 medie de 600/o.

ar trebui inclus). S-a estimat depreciere

- depreciere economicd (din cauze externe) - se datoreaz5 unor factori externi

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietSlii, amplasarea in zon6,

finanlarea etc. S-a estimat o depreciere economicb medie de 40o/o - lipsa pietei specifice.

Metodologie, algoritm de calcul, etape:
- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafala de

referinld;
- estimarea deprecierii cumulate;
- estimarea valorii rbmase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.
In anexi sunt prezentate fi9ele de calcul pentru estimarea valorii de pia!5 a construcliilor prin

metoda costurilor,
Valoarea de pia!5 totalb a celor doui imobile, rezultat5 in cadrul abordbrii prin cost, este (rotund)

V constructii = 33.700 Lei, echivalent a 7'500 Euro

Valoarea nu contine TVA

proprietSlii
urbanismul,

Pagrna 12



Rapo,rt Evaluare " ANEXA RESTAURANT " S.C. DMENIC COMPANY S,R.L.

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
Imobilul 'ANEXA RESTAURANT (nr. inv. L32)", situat in Zlatna, Piala Unirii nr. 2, jud. Alba,

proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L,, conform actelor de proprietate anexate in copie la
prezerntul rapoft, a fost evaluat dupb cum urmeazS:

Valoarea obtinutb in urma evalubrii prin metoda costului = 33.700 Lei

Criteriile care au stat la baza estimbrii finale a valorilor sunt: adecvarea, precizia 9i cantitatea de
inforrnatii,

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cdt de pertinentd este fiecare metodS, scopului 9i utilizdrii
evaludrii, Adecvarea unei metode, de regulS, se refer5 direct la tipul proprietbtii imobiliare 9i viabilitatea
pielei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mbsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate 9i de corectiile aduse preturilor de vdnzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenleazd calitatea 9i relevanla rezultatelor unei metode. Ambele criterii

trebuie studiate in raport cu cantitatea informaliilor evidentiate de o anumitb tranzaclie comparabilS
sau de o anumitb metodS. Chiar 9i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
conterstate dacb nu se fundamenteaz6 pe suficiente informalii.

Avdnd in vedere tipul imobilului, pozilia sa, datele de pe pia!5 despre tranzaclii/oferte similare 9i

lindnd cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este: valoarea de pialb a imobilului este cea
estimratd prin metoda costului de inlocuire net, de 33.700 Lei, echivalent a 7.500 Euro, la cursul
valutar 4,4834leil EUR, valabil pentru data de referinld a evalubrii (3L.I2.20t4).

Ing. Roman George

Evaluator Autorizat
Membru Titular ANEV
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4,4834

ANEXE:
Figa calcul cost
ProDrietar:

Denum ire 9i adresl obiectiv:
Eta evaluarii:

Suprafata construitl
Suprafata desfagurat construite

SC DEil4ENIC COMPANY SFI-

"Al€(A RETAURANT", Zlatna Piata LJirii nr
31.122014

sc (mP) = 152,05

sdc (mp) =li52p5 I

2, jud Alba

IT
Crt

Denurire / Sirbol

SuprafalS

Sc / Sdc
Cost catalog

(le/nT)
hdice de

actualizare
Total cost

(lei) distanli de

ransporl

Coef coreclie
mnopera

Cost total

(lei)

B 8,1 GAxBxB'1
D

F=ClDxE
0,997 0,965

nfrastructurl
I 00 402.1 0,9765 00 0,997 0,965 00
2 00 00 0.997 0,965 00

toEl 00
iuorastruature I Structuri
1 l\no/" 152,1 1,0027 55 953.0 0,997 0,965 53 432,7

2 00 0,997 0,965 00
Total 53.532,7

:ini3sj interior 9i exterior (supermsrket, seryie + shawroom auto, €s{ de va@nte}
00 0,997 0,s65 00

2 00 0 997 0,965 00
Tolal 00

:inisaj intsrlor
'l FINIEMAGP 00 482,2 1,0196 00 0,997 0,965 00
2 00 0,997 0.965 00

Total 00
nstqlatii elec'tri@

1 III€-MAGP 152 1 290,8 0,9320 44 216,1 0,997 0,965 42.540,6

2 00 0,997 0,965 00

42,540,6

nstalatil sanltar€
l ltsAMA@ 00 63,7 0 9659 00 0,997 0,965 00

o,0 o,997 0,965 00
Total 00

stecte san[are
@sturi Do ansamblu sanitar)

M bucill (hi/ansarblu)

I ILAV\ /C 00 1424,6 1,0000 00 0,965 00
2 00 0 997 0,s65 00

totel 00

nstalatli de lncglzlre cu / far6 ventilatie
1 ilfictIAGP 00 80,3 00 0,997 0.965 00
2 00 0,997 0,965 00

total 00

nvelitori
1[[VTL 152,1 uo,4 '1,0188 52 730,9 0 965 50 732,6

2 TEFNECIrc 152,1 439,4 1,05'17 70 264,9 0,997 0,965 67.602,2

Tolal 118.3s4,8

ferasE
00 205 0,0000 00 0,997 0,955 00

2 00 0,997 0,965 00
toE 00

inisai fatadl olldirB (qloul pentru suprafqtele opa6)
1 IFTERIVI05 994 652 0 9786 16 069 5 0,997 0,965 15.460,5

00 105,1 00 0,997 0,965 00
3l 899 00 0 997 0,965 00

tolal 994 15.460,5

rOTAL COST (CIB) CU TVA (LE 230.1 68,6

l'oTAL COST (CrB) CU TVA (LEilw) 1.513,6
roTAL COST (CtB) FAFTA TVA (LE) 185.619,8
TOTAL COST (CIB} FARA TVA (LEYI\,P 1,220,8

4, STABILIREA DEPRECIERILOR
* conditii de exploaure
* starea tehnica

4 1. Gradul de uzura fizical
* Sb'uctum
* Inchideri si compartimentari
* Finisaje
* lnstalatii

4.2, Neadecvare functionala

4,3. Depreciere din cauze exteme

5. VAI-OAREA RAITASA CONSTRUCTIE (Cl N)

nomale
foarte buna

24,35o/o

25o/o

25o/o

0o/o

3Oo/o

0

60,000/o

40,00o/o

56.769

33.70r

33.700 lei
222 1t:l

6. VAIOARE TEREN AFERENT

7. VAIOAREA PROPRIETATII . AAORDAR

0

33.7 00
7.500

LEI

Lei
Eur

87,B%
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Estimarea deprecierii cumulate
Proprietar: SC DEMENC COMPANY SRL

De num ire 9i adresE obiectiv: "A[\E(A RESTAIRAM,,, Zlatna Piata Uirii nr. 2, jud Atba

4,3397

Data evalu{rii:
Suprafala construite
Supralata desfasurat construite

09.12 2011

sc (mP) = 152,05

sdclmpy=FEIi-----l

Nr

Cit
Denurire / Sintol

Suprafala

Sc / Sdc
Cist catalog

(lei/rp)
lndice de

actualizare
Tolal cosl

(lei)
distanli de

fanso0n

Coef cofeclie
mnopera

Cosl total
(lei)

B B1 C=AxBx B1
D

0,ss7 0,965

nfraElructura
00 402,1 0,9765 00 0,997 0,965 00

2 00 00 0,997 0 965 00
to a 00

Supr.structur{ I Siruclurd

50% GSTRMAGP 152,1 367,0 1,0027 55 953,0 0,997 0,965 53 832,7

2 00 0,997 0 965 00
total 51.632,7

inisaj intorior li €xtorior (supermarket, service + showroom aulo, cas{ de vacantE}

i 00 0,997 0 965 00
2 00 0,997 0,965 00

toa 0,0

inisai interior
1

'O% 
FINEMAGP 152,1 241,1 1 0000 36 659.3 0,965 35 27O,1

2 00 0 997 0,965 00
Tota 35.270,1

n6talatli electrice

'O% 
IIELMAGP 152 1 145 4 1,0000 22 108,1 0.997 0,965 21,27O,3

2 00 0,997 0,965 00
totel 21.2f 0,3

nstalatll sanitar€
SAMAGP 00 637 1,0000 00 0 997 0 965 00

2 00 0,s97 0,965 00

Toa 00

ff bucEti (lei/ansafrblu)

1 00 1424,6 t.0000 00 0,997 0,965 00
00 0 997 0 965 00

Tota 00

nstalatii de inc6lzire cu / fare wntilatie
iO% ITICMAGP 152.1 402 1 0000 6 104,8 0 997 0 965 5.873,5

00 0,997 0,965 00

Tolal 58735
'nwlitorl

00 340 4 1,0000 00 0,997 0,965 00

IERAECIRC 152 1 439,4 1,0000 66 810,8 0,997 0,965 64.279,0

tolal 64,279,0

Torasi
00 205 0,0000 00 0,997 0,965 00

2 00 0,997 0,965 00

tolal 00

inisdi fatsdi cl,diro (cElcul pentru supraf€t€l€ opace)
:inisai cu tencuialA driscuiti 994 149 4 I 0000 14 E50,4 0.s97 0.965 14.287,6

00 00 00 0 997 0,965 00
3 899 00 0.997 0 965 00

Tota 99,4 14.287,6

rOTAL COST (CIB) CUTVA (LB) 1 34.61 3,1

rOTAL COST (CIB) CU TVA (LEYMD 1.261
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LED lct.lu/.J
TOTAL cosT (ClB) FARA WA (LEiiilP) I 0333

4. STABILIREA DEPRECIERILOR
* conditii de exploalare
* sbarea tehnica

4.1, Gradul de uzum fizica:
* Sb'uchlE
* Inchideri si compartimentari
* Finisaje
* Inshlatii

4.2, Neadecvare funcrionala

4 3 Depreciere din cauze exteme

5. VATOAREA RAMASA CONSTRUCTIE (ClN)

6, VAI,OARE TEREN AFERENT

7, VAIOAREAPROPRIETATII - ABORDAREAPRIN COST

nomate
foarte buna

20,75o/o

25o/o

25o/o

0o/o

Oo/o

0

o,000/o

0,00%

124.508

124 508

724.508

124.500 lei
819 iii/srrl

0 Lei

I24.SOO l8i
28.700 Eur

24,590 Lei

ofoRct (05fi1tN oo

Legitimiri.r Nr I 5757 2

*"I,ii-"",'r?i,"*
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT ' S.C. DMENIC COMPANY S,R.L.

O2010 Albasofta

PagnalT

Figa mijloc flx

Unitateai Denenic Conrpany SRL Zlatna

FISA MIJLOCULUI FIX

Numar inventarl - - J-32 -
Fe1, serie, numarul si data documentului de provenienta

Fncturtr ;[ I 09. l:.201 i

Grune: 1 - CONSTRUCTII

Cndui rie rlasificare: I .5.3

Constr,pt,dep,mtrf.

VAl.r5reh rlp ifivtrnter: 24-590"00

Amortizarealunara: ----ll.3! Data am ortiza rii complete I - - - - 
p-EllE-YP Bl E -291 I - - -

Denumirea mijlocului flx si caracterlstici tehnice;

ANEXE RESTALTRANT )4 rni l?RR lrrni)

Arcesorii: Cota de amortizare: - - * -Q'35 
9zi'

Pag 1i I

Docunent Operatiunile care privesc miscErea
cesterea sau dimin.valorii m!j1.fix

Valoarea
de lnventar

Rata lun.
ie amortiz

vaioarea
amorttzata

Valoarea
€filasa Obs.

voLa Numar
09.12.1I lftrare prin curnparare-cont 404 24.590,0( q< ?t 0,0t 24 590,0t

31.0 1. r 1 132 Amort.lunard-lAN.20 l2( t/288) 24,590,0( 85,3[ 85,1e 24"544,6)

29,02.Ii q2132 Arnort, lunara-Ff 8.20 lz(21288) 24,590,0t t( ?t 170,76 24.419,?4

31,03.lt Anrofc.l una ra'MAR.201 2 (l/288 ) 24.590.00 85,31 256,14 24.333,8i

30,04-1: \4132 Anolt. luna16-APR,20 12(4i 288) 14.590,00 85,3 [ 341,52 24.248,48

31.0 5. r: t5132 tufiort.lunara-lvlAl 20i2t5/288) 24,590,00 Rq ?a 425,90 24.163,1(

30.05.1; A513 2 Amod.lundra-IUN.20 l2(61288) 2,1.590,00 85,38 si) )F 2+.477,7,

3t,07.1; 47132 Arnort. luna16-lUL. TD\ZQ J 288) 24,590,00 t( ?a 597 $t 23.992!34

3 r.08.1; A813 2 Arnod.lunara"AUG.20l2(8/288) 24.590,00 583104 23.905,9(

30.09. r; c9L3Z Anrort.lunara-SEP.20l 2(91288) 24.590,00 85,3r 769,4i 23.82r,3(

31.10.1: Al0132 tunort. lunara *OCT, 20r2(101288) 24.590,0( 85,3t 853,8( 23.736,2(

30.1 I r; AI I 132 A,xort.lunaf a-NOV.2012(111288) 24 590.0{ 85,3t 939,1{ 23.650,8;

3r.72.t A1Zr32 Arnort,lunara-DEC 20I2(121288) 24 590,0{ aq ?t .024,5( 23-565,+

3r.0 1.1 A1132 Anrot.lunara-IAS|.20 f 3(13/288) 24.590,0r &5,3t lnOOr 23.480,0(

28,02.1 42132 Amort.lunara-FEB.20 13( 14/288) 24.590,0( 85,3[ 23.394,6{

?1 n? !i 43 1]Z Anrort.l unara-MAR.20 I 3 (1 5/288) 24,590,0{ 85/3t 280,7( 23,309,3(

30,04.1 44132 Anort,lunara-APR.2013(r5/288) 24,590,0t Rq ?t 355,0r 23.223,9i

31.0 5. I A5132 tuilort.lunara-MAl 20 f 3(171288) 24.590.0{ Rq ?, 451,4€ 23.138,5.

30.06.1 46132 Amo!t,lundra-IlJN.20f 3(18,/2BB) 24.s90,0c 85,3r 536,84 23.O53,1(

3r,07.1 \713 2 tunof t.lunara-IUL. 2013(19/285) 24.590,0{ 85,3{ 522,22 27.957,78

31.08.1: \8132 Antort.lunara-AUG,20 I3( 20/288 ) 24.590,00 85/31 707,60 22.882,40

30,09.1: {913 2 Arnolt.lunafa-SEP.2013(21i288) 24,590,00 85,38 7etp8 22J97,[2

31,1 0. I q10132 tuxort.lunara'OCT.2013(22l288) 24 590,00 85,3r .878,3( zz.7r\,54

30. r 1.1: A11 132 Anort.lunara-NOV. 20 l3(23ri 288) 24.590,0t 85,3t .963,74 22.626,2(

3 1. t2.1 Alzt32 Anort.lunara-D8C,2013(241288) 24 590,0t 85,3 [ 2.049,12 22.540,8i

3r.0 1.1 At13 2 turrort.tunara-IAf1.2014 (25i 288) 24,590,0( 85,3[ 2.134,5t 22,455,5(

2S.02.I A2132 Anrort.lunara-FEB,20l4(26i288) 24.590,0t 2.2ts,8t 22.310,li

31.03. r A3 r32 Anro.t. lunara-FIAR.2014(27 1288) 24,590,0( 85,3r 2,305,2t 22.28+,t'

30.04.1. A4L3Z tunoft .lunara-APR 2014(28/288) 24,590,0{ 85,3{ 2.390,& )) lao 2l

3 r.05.1, A5132 Arnort.lunara-illAl 2014(2912E8) 24.590,0i 85,3 t 2.476,41 22.r1 3,91

30.06.1 z A5132 Amott luffi ra-IUN.20 t4(30/288) 24.590,0( nq 1, 2.561,4( 22.028,6(

3r,07.1 \7132 Arnort.iunara-IUL, 2014(3 1/288) 24.590,0{ R( ?t 2,646,7t 2r.943,2

31.08.1? \8132 Anolc.l una 16-AUG.2014{32/2BB ) 24.590,0{ 8s,lr 273/ttl 2r.857,84

30.09. l \9132 Anort.lunara-SEP.Z0 f 4(331288) 24,590,0( 85,3t 2.8!7,54 21.772,4t

31, r0. r \101 32 Anort,l una ra-OCT,2014(34/ZBB) 24,590.0( 85,3i 2,902,92 21.687,Ot

30. I 1.1 \11 r32 Amort.lunar.-NOV,Z0f 4(351288) 24.590,0( ec ?, 2.988,30 z 1.501,7t

31.12,7, 4tzLJZ Amort. lunara-DEC, 20 r4(3 6/288) 24,590,0t 85/3{ 3,073,58 .515.32

Em,s la da{a de 28.01.2015 ora 07:26
Uti;20

f*:nli,'*N
ROMAN 9?: GtoRot (osftltN oo
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Proprietatea imobili ard:
.. CLADIRE SALA I\UNTI "

Adresa: Zlatna, Str. Girii nr. 10, jud. Alba

Proprietar: S.C. DEMENIC COMPAN-Y S.R.L.

Solicitant: S.C. DEMENIC COMPAI\TY S.R.L.

Destinatar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

Datele, informaliile qi conlinutul prezentului mportfind cmfidenliale, nu vor ptteafi copiate in pafte sau tn totalitate Si nuvorf
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Rqport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI.

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evalubrii il constituie imobilul ,,CLADIRE SALA NUN[" amplasat in oragul Zlatna, str. G5rii
nr. 10, proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S,R,L,, proprietate descrisd in cuprinsul raportului de
evaluare,

Scopul prezentului raport de evaluare este estirnarea valorii juste a imobilului menlionat mai sus,
a9a cum este definit5 in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raportdrii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tio de
valoare tin6ndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

_rVSC):./ IVS Cadrul general;./ ryS 103 Rapoftarea evalu5rii;./ IVS 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;./ IVS 300 Evalubri pentru rapoftarea financiard,
in conlinutul Raportului este prezentata metodologia de evaruare 9i relevanla metodelor in cazul

evaluErii prezente.
Rapoftul a fost structurat dupb cum urmeazS: Certificarea evaludrii; (1) GeneralitSli - in care se

gSsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazb modul de abordare al evaluErii ; (2)
Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaluSrii - cu informalii referitoare la proprietar,
respectiv la activul in cauza ; (3) Evaluarea imobilului - conline aplicarea metodei de evaluare 9i opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; (4) Anexe - conlin elemente care suslin argumentele prezentate
in raooft.

fn urma aplicSrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea justi a imobilului
,,CI-ADIRE SAI-A NUNII" amplasat in oragul Zlatna, str. GErii nr. 10, proprietatea S.C, DEMENIC
COMPANY S.R.L,, este de 466,400 Lei, echivalent J05.300 Euro, la cursul valutar de 4.429t lei/eur,
valabil pentru data de referintb a evalubrii respectiv 3LLZ.20LZ.

Argumentele care au stat la baza elabordrii aceste:i opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

exprimate in prezentul raport 9i este valabila in conditiile economice gi juridice menlionate in raport;

de fo(5;

Rapoftul a fost realizat pe baza standardelor elaborate de IVSC (International Valuation Standards
council), recomanddrilor gi metodologiei de lucru, promovate de c5tre ANEVAR.

Cu stim5,
Ing. Roman George

Evaluator Autorizat
G[Okr-rr LusMtN

Legitirnrrii Nr I 5
Sprrirlizrrer:

tPt, ilrM

3{oo;r zof

Membru titular
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI,

CUPRINS

1. GENERALTTATT .................... s
1'1 obiectul si scopul evaludrii. clientul si destinatarul raportului ..................5

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informalii) ...............5

2, ANALTZA prETEr IMOBrLrARE..,........ ...............7

3, DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOBILULUI ,.......,,. .............9

4. EVALUAREA IMOBILULUI .,...............9

5. ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITUI.IJI............ ............... 10
6. ABORDAREA pRrN COST....... ................12
7. RECONCILIEREA VALORILOR, OPINIA EVALUATORULUI..... ..........13

Anexe:
Fotografli
Fise de calcul
Planuri de situatie/amplasament/Localizare
Acte dob6ndire. Extrase de carte Funciar5, Documente (dup5 caz)
Tranzactii gi Ofefte

I egitinrrri: Nr | 57 57
Spccirlizlr ea:

tpr, tlrM
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI-

DECLARATIE DE CON FORMITATE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor gi informaliilor delinute, certific faptul cb aflrmaliile
prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale 9i corecte. De asemenea, certific faptul cE
analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele gi condiliile limitative
specifice gi sunt analizele, opiniile gi concluziile pers;onale, fiind nepSrtinitoare din prnit de vedere
profesional.

Ceftific faptul cd nu am nici un interes actual sau
face obiectul acestui rapoft de evaluare si nu am nici un
vreuna din p54ile implicate,

de perspectiva in proprietatea imobiliar5 care
interes personal gi nu sunt pdrtinitori fat5 de

Remunerarea mea nu depinde de nici un acord, aranjament sau inlelegere care s5-mi confere mie
sau unei persoane afiliate ori implicate cu mine un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evatuare,

Nici evaluatorul 9i nici o persoanb aflliatb sau implicatb cu acesta nu are vreun interes financiar
legat de finalizarea unei posibile tranzaclii

Analizele gi opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerinlelor din standardele,
recomand5rile si metodologia de lucru recomandate de cbtre ANEVAR. Evaluatorul a resoectat codul
deontologic conform Standardelor ANEVAR ZOL2.

Proprietatea imobiliara supus5 evalu5rii a fost ins;pectat5 personal de c|tre evaluator sau de c5tre
colaboratorii sdi,

La data elabor'5.rii acestui raport de evaluare, sunt menrbru ANEVAR, am indeplinit cerinlele
programului de pregdtire profesionalS continuE al ANEVAR gi am competenla necesard intocmirii
acestui rapoft,

La data evalu5rii, Ing' Roman George Cosmin are incheiat5 asigurarea de rSspundere civila la
ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A. la nivelul sumei asigurate de 50.000 fURO/eveniment.

Cu stim5,
Ing. Roman

Evaluator
Membru titular

\

"-,;o;\
y-_...."";

irnrri: Nr 15757
Speci:liz,rrea: 

^EPI, EbM I \
Qrrr,, Zqj2
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NIJNTI"

1. Generalitdti
1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarut raportului.
Obiectul evaluirii il constituie imobilul ,,CnOnf SALA NUNJI" amplasat in oragul Zlatna, str.

Gdrii nr. 10, proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S.R.L,, proprietate descrisi in cuprinsul raportului de
evatuare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului menlionat mai sus,
a$a cum este definitb in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raport5rii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv.

Prezentul Rapoft de evaluare se adreseazd SC DEMENIC COMPANY SRL cu sediul in localitatea
Alba Iulia, judelul AIba, in calitate de client gi destinatar. Av6nd in vedere Statutul ANEVAR gi Codul
de eticd al profesiei de evaluator auorizat, evaluatorul nu-gi asumi rbspunderea dec6t fa!5 de tlient gl
fat5 de destinatarul lucrdrii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valoriiestimate
Conform IVS 300 " Valoar@ jusd este prelul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plStit

pentru a transfera o datorie intr-o tranzadie normal5 intre participanlii pe piag5 la data evaludrii ".
Aceastd definitie gi comentariul asociat din IFRS 13, in special referirile la participanlii pe pia!5, ra o
tranzadie normald, tranzacJie ce are loc pe piala principald sau pe cea mai avantajoasS piald gi pentru
cea mai bun5 utilizare a unui activ, arat5 clar faptul cd valoara justE, conform IFRS - urilo4 este
similard' in general, cu conceptul de valoare de pia{d, a5a cum aceasta este definit5 gi

cornrentatS in IVS - Cadrul general (IVS 300_ G3).
Evaluarea realizati conform prezentului rapot, in r:oncordanld cu cerinlele beneficiarului,

reprezintd in consecintd o estimarea valorfi de piatd (cu particularit5lile prezentate in continuare) a
imobilului asa cum este aceasta definita in Standardul International de Evaluare IVS - Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimba(d) la data evaludii, intre un cutmpdrdtor hotdrdt gi un vflnzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecuat gi in care pdrtile au ac{ionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent gi fdrd constrdngere.

Metodologia de calcul a "valori de piatd" a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietSlii gi de
recomanddri le standardelor ANEVAR 2012.

:1.3 Data estimdrii valorii
l-a baza efectubrii evalu5rii au stat informatiile privind nivelul prelurilor gi datele furnizate de client

panH la data de 3L12.20t2, data la care sunt disponibile datele gi informaliile, gi la care se considerd
valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile estimate de c5tre evaluator.

ltnspectia proprietdlii a fost realizatd de cdtre ing. Roman George Cosmin, in prezenla
reprezenta ntului clientul ui.

Data de referinti a evalubrii este 3L.L2.2OL2.

:1.4 Moneda rapotului
t)pinia finala a evalubrii este prezentat5 in LEI gi in EURO,

:1.5 Standardele aplicate
l.n elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmitoarele standarde:

./ IVS Cadrul general;
,/ IVS 103 Raportarea evaludrii;,/ IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare../ IVS 300 Evalu5ri pentru rapoftarea financiarS.

:[.6 Procdura de evaluare (Eta de informatii)
justd aga cum a fost ea definitd mai sus.'apo@

c[0R0f {0sMtN
t-egiiirlrJtij lrr I 5/57

Sprci;liu,l i -l
IPi, i:i]M

[]aza evaludrii realizate in
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Raport Eva/uare "cLADIRE sALA NUNTI-

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

seama la derularea tranzactiei;

fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conform5 cu standardele, recomand5rile gi metodologia de tucru

adoptate de cEtre ANEVAR,

Sursele de informatii care au stat la baza intocnririi prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele 9i schitele puse la dispozilie de c5tre solicitantul evalu5rii, respectiv:

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Evaluatorii nu igi asum5
reprezentantul proprieta rului

ntc un

9i nici
fel de r5spundere pentru datele puse la dispozilie de c5tre crient gi
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date incomplete sau gregite.

L.7 Clauza de nepublicare
Rapoftul de evaluare sau oricare alt5 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

document destinat publicitSfli fdrE acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi
contextului in care urmeaz5 s5 apar5. Publicarea, pa(ia15 sau integrald, precum gi utilizarea lui de c5tre
alte persoane dec6t cele de la pct. 1.1, atrage dupd sine incetarea obligaliilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fatd de terli
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaliilor furnizate de cdtre client si

reprezentantul proprietarului imobilului, corectitudinea gi precizia datelor furnizate flind
responsabilitatea acestora. Acest rapoft de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizat la
pct' 1'1' Raportul este confidential, strict pentru clierrt 9i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatb de o te(5 persoanS, in nici o circumstant5,

1.9 Ipoteze gi condigii limitative
Frincipalele ipoteze gi conditii limitative de care s-a !inut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmEtoarele :

1.9.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafiile gi documentele furnizate de cdtre

proprietarul imobilului (5i/sau reprezentantul acestuia) gi au fost prezentate fdri a se intreprinde
verificdri sau investigalii sutplimentare. Se p,resupurie cE titlul de proprietate este hun gi
marketabil, in afara cazului in care se specific5 altfei;

pentru acuratete;
)> Se presupune cd nu exist5 conditii

structurii clSdirii (p5rlilor ascunse)
ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor; solului sau

responsabilitate pentru
descoperi;

uenleze valoarea. Evaluatorul nu-Si asumb nici o
ntru obtinerea studiilor necesare pentru a le

T^OTAry ..,2,)
Gt0RGf (OsfvuN

Legitirn,rti.r Nr I 5757
Speciilizarer:

tPt, t8M

3!r', zo)2
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Raport Eva/uare "CLADIRE SALA Nt/NT.t"

care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astFel c5 aceste p5(i sunt in
stare tehnicd bun5. Nu pot sd exprim nici o opinie despre starea tehnicd a pErlilor neinspectate
9i acest raport nu trebuie considerat cd ar valicla integritatea structurii sau sistemului clddirilor gi
instalatiilor;

republicane privind mediul inconjurbtor in aferra cazurilor c-6nd neconcordanlele sunt expuse,
descrise gi luate in considerare in r.apoft;

proprietarului imobilului, nu exist5 nici un indlciu privind existentra unor contaminbri naturale sau
chimice care afecteazS valoarea proprietSlii evaluate sau valoarea proprietSlilor vecine.
Evaluatorul nu are cunogtin!5 de efectuarea Ltnor inspeclii sau a unor rapoarte cjre sE indice
prezenfa contaminantilor sau materialelor periculoase 9i nici nu a efectuat investigalii speciale in
acest sens' Valorile sunt estimate in ipoteza cE nu existd aga ceva. Dacb se va stlbili ulterior cd
existd contamin5ri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cE au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sd contarnineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii rapoftate;

l> Evaluatorul considerE cE presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evalua;e au fost
rezonabile in lumina informaliilor ce sunt disponibile la data evaluErii;

;> Valoarea de piat5 estimatd este valabilS la data evalubrii" intrucljt piala, condiliile de pia!5 se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorectb sau necorespunz5toare lj un alt moment;

)> S-a presupus cb legislalia irr vigoare se va menline gi nu au fost luate in calcul eventuale modificbri
care pot sd apard in perioada urmbtoare;

)> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a f|cut tinfind seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

;> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate infbrrnafiile pe care le-a avut la dispozilie la data
evaluErii referitoare la subiectul de evaluat nee>lcluzSnd posibilitatea existenlei gi a altoi informalii
de care acesta nu avea cunogtintS;

-1,9.2 Conditii limitative:
)> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
)> evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sb ofere in continuare consultan!5 sau sE

depunE mErturie in instan!5 referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in iare s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil]

)> nici prezentul rapoft, nici pErti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau merdiatizate fdr| acordul prealabil al evaluatorului;

)> orice valori estimate in raport se aplicS activului evaluat, luat ca intreg 9i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fraclionate va invalida valoarea estimatS, in ifara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prev5zut5 in raport;

> rapoftul de evaluare este valabil in condiliile economice, flscale, juridice gi politice de la data
intocmirii sale. Dacb aceste condilii se vor rnodifica concluziile acestui iaport igi pot pierde
valabilitatea.

ll. Analiza pietei imobiliare
F'iafa imobiliarS se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrS in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participanlii la aceasta pia!5 schimb5 drepturi de proprietate conira unor
bunrrri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele inrobiliare de pielele bunurilor sau serviciilor:t/ Fiecare proprietate imobiliarb este unicb iai amplasamentul sau este fix.r' Pietele imobiliare nu sunt piele eficiente: numSrul de v6nzdtori gi cumpbrbtori care aclioneazb este
relativ mic; propriet5lile imobiliare au valori ridicarte care necesitar c; putere mare de cump5rare, ceea
ce face. ca aceste piele sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea niveluiui salariilor,
numSrul de locuri de munc5 influentate de tipul cie finanlare oferit, volumul
creditului care poate fi dobd sului de plata, dob6nzile, etc.; in generat,

I daca nu exista conditii tavorabile de finantare

Legitirrr;ti.l I'lr l 5,157
Specirlizrr er:
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proprietdtile imobiliare nu se
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI-

d. Spre deosebire de piel;ele eficiente, piala imobiliarb nu se autoregleazb ci

./ de reglement5rile guvernamentale gi locale.
prietati imobiliare pot tinde cbtre un punct de echilibru, dar acest punct este

teoretic a rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere gi ofertS; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca oe
multe ori sb existe supraofert5 sau exces de cerere gi nu echilibru; cumpbrjiorii gi v6nz5torii nu sunt
intotdeauna bine informali iar actele de v6nzare-cump5rare nu au loc in mod frecvent,

Datorita tuturor acestor factori compoftamentul pielelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt
impctante motivatiile, interacliunea participanlilor pe pia!5 gi misura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni gi exogeni proprietdtii,

In functie de nevoile, dorinfele, motivaliile, localizarrea, tipul gi vArsta participanlilor la piald pe de o
parte gi tipul, amplasarea gi restricliile privind proprietSlile, pe de alta pafte, s-au cieat tipuri 

-diferite 
de

piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciaie), Acestea, la 16ndul lor, pot fl
impS(ite in piele mai mici, specializate, numite sub-piefe, acesta fiind urr proces de segmentare a
pietei 9i dezagregare a proprietSlii,

Piata imobiliard este, fErd indoialS, una dintre cele mai dinamice piefe, cunosc6nd permanent
fluctuatii, in ultima perioadb avAnd un trend descresc5tor.

Pia la i mobilia rd specificd proprietdtii eva lua te
Imobilul evaluat este situat in zona medianb a orag;ului Zlatna pe str. Gbrii nr" 10, judelul Alba.
La data evalubrii nu existb o pia!5 imobiliar5 spr:cific5 in zona analizat5 ruu in zone asimilabile.

Utintele tranzactii cu proprietSljcomerciale s-au consrlrnat in anul 2010, Din acest motiv nu putem vorbi
de o piatd imobiliarb specific5 in oragul Zlatna, zon5 in care la data evaludrii nu se regasesc nici mdcar
oferte de v6nzare ale unor construuclii sau proprietSli similare ori cel pulin asimilabile.

Ultima tranzactie despre care evlauatorul are informatii s-a realizai in anul 2010 gi se referd la o
ci5dire cu utilitate comercialS de tip "Hotel restaurant", cu regim de inSlllme S+p+E+M. Aceast5
tranzactie este singura care poate indica nivelul deprecierilor iunclionale ii economice suferite de
cl5dirile de tip comercial amplasate in zona analizatb.

.Analiza ofertei
Ofefta de vAnzare a unor proprietSli similare nu este prr:zent5 pe pia!|, datorit| blocajului pielei

imopbiliare gi datorit5 lipsei unui mediu economic activ.

tnchirieri
Nu sunt informatii despre inchirieri ale unor proprietSli similare sau comparabile,

.Analiza cererii
Nu sunt informatii despre existenla cererii pentru prclprietS(i similare activului evaluat, acesast5

situatie datorAndu-se in principal lipsei unui mediu er;onomic acilv,

Ech ilibrul piegei. Previziun i
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputSnd fi sincronizat

cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit5 instabilitS!ii economice, activitatea imobiliarb rEspunz6nd la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

- 
Datoritd lipsei ofertei gi cererii pe piala imobriliarE localS, nu se pot face aprecieri obiective

refenitoare la echilibrul pietei,
Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibilS in abserrla dezvoltbrii economice a oragului gi a

zonei, ori dezvoltarea acesteia se lasS de mult timp agteptatS, perspectiva unei relansdri economice a
zonei fiind tot mai indepdrtatS.

l.n concluzie, av6nd in vedere aspectele prezentate mai sus, imobilul evaluat este caracterizat de
urm;itoarele elemente :

- este amplasat5 intr-o zonb de interes mediu;. prezintb un nivel mediu de atractivitate.
' tendinta preturilor propriet5lilor din zonH este de scddere,

,i,.,.N1",lN,

oMAN %
Gt (0slvllN

LegiLirnrLi:r Nr 15757
Speci.lliz,rrel:
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3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea domnului Demenic Daniel, r'eprezentantul SC DEMENIC
COI\4PANY SRL.

3.2 Proprietar

SC DEMENIC COMPANY SRL, cu sediul in Zlatna,

2.3 Dreptul de proprietate
Conform declaratiilor reprezentantului proprietarului, acesta a dob6ndit imobilul prin cumpbrare,

dreptul de proprietate asupra spaliului comercial_cuptnr SALA NUNTI subiect apa(ine s,c DEMENIC
COtvIPANY S'R'1. cu sediul in localitatea Zlatna, inregistratd la Registrul Comerlului sub nr.
Jjtl4B7lL993.

Imobilul "SALA NUNTI", in fapt ClSdire atelier dulgheri" conform extras CF, este inscris in caftea
fun,:iar5 nr' 4966, Zlatna, Nr, topografic al parcelei T0OlLlLlIlUtlLlU6, de sub Nr. crt, 2 gi se afli in
proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R,L., cu sediul in Zlatna - UI pdrli cu titlu cumpSrare, inch.
578712007, de sub Nr, crt, 1,

In fapt, constructia reprezent6nd activul ,,SALA NUNTI" este rezultatul modernizbrii gi extinderii unei
constructii cu destinatia initialS: ClSdire atelier dulgheri, aceste modificiri 9i schimbarea de destinalie
nefiind inscrise in extrasul CF pus la dispozilie de c51re ciient evaluatorului.

tn prezentul raport de evaiuare se evalueaz5 imobilul existent in fapt pe teren.

4. Evaluarea imobilului
4.1 Date privind modulde realizare a evaludrii
In abordarea prin venit este m5suratd valoarea llrezent5 a beneflciilor viitoare ale dreoturilor de

pro;rrietate ce derivd din cadrul proprietSlii, Fluxurile de venituri ale unei proprietSli 9i valoarea de
revdnzare dup5 duratb de previziune explicitb vor fi conveftite intr-o valoare orezentS. 

-

Abordarea prin cost prezintd evaluarea construcliei aflatE pe amplasament luAnd in considerare
costurile unitare actuale de refacere a construcliei in funclie de dimensiunile (suprafafa construitd sau
desf5gurat5, lungime s.a.) fiec5rui element constructiv analizat, gi deprecierile acumulate
corespunzbtoare momentului evaluErii.

Abordarea prin piat6 se bazeazd pe analiza comparativd a proprietSlii de evaluat cu proprietdli
similare care au fost vSndute sau in lipsa tranzacliilor efective cu proprietbgi care sunt ofertate spre
v6nzare, ludnd in considerare elementele de comparafie, La data evaludri nu sunt informali despre
trarrzactii sau ofefte cr-r imobile similare lau cel pulin comparabile, date care sb constituie o baza
credibilS pentru aplicarea acestei metode, in aceste condifii, in opinia evaluatorului, abordare prin piald
nu este adecvatd.

Pentru evaluare s-a ales metoda prin cost gi metoda prin venit.

4.2 Date generale privind imobilulevaluat
Date despre aria de piati, orat vecindtdli g;i amplasar,e
Descrierea zonei
Imobilul evaluat este situatin zona centralS a orerg-1lLli Zlatna pe str, GSrii nr. 10, judelul Alba,
,Zona de amplasare este dezvoltat5 din punct de verdere edilitar.
tmobilul beneflciazd de urm5toarele utilitSli: ap5 curent5, canalizare, curent electric, gaz;

lDescrierea amenajdrilor gi construcliei
lDescrierea imobilului
.tmobilul Cf-ROIRf SALA NUNTI este

in vr:derea amenajErii ulterioare, are o
536 mp gi este practic rezultatul
initialS de Atelier dulgherie apa(i

cu regim de inSltime pafter, pa(ial cu pod inSllat
5 de cca. 670 mp si o suprafa!5 utilS de cca,

i gi modernizdrii unui spatiu cu destinalia

Legitirrririr Nr 15757
5p€ciJlizJrea:

EPI, [,BM
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rerrnopan.
Finisajele interioare constau in pardoseli din gresie,

cu faiant5 in bucbtdrie tavane false (conl',
proprietarul ui?i nspectie exterioard).

Ra[)ort Eva/uare "CLADIRE SALA NIJNTI"

Spatiul analizat este compus dint-o salS de nunli cu dependinlele gi funcliuniile speciflce (bucbt5rie,
mar3azii alimente, vestiar, grupuri sanitare). Nu a fost prenznt-at spagiut la interior de cdtre
reprezentantul proprietarului, astfel cE finisajele gi dotarile interioare sunt cele precizate de acesta, fiind
considerate de cdtre evaluator ca atare reale

constructia are urmbtoarele caracteristici fizice si constructive:
' Infrastructura: fundalii din beton, contnue sub ziduri gi izolate sub stAlpi.' Suprastructura: stalpi gi grinzi din beton armat, zibrie din BCA.- CompartimentSri din zidHrie BCA.
' Acoperig tip garpantb cu invelitoare din !iOl
Finisajele exterioare constau in tencuieli drigcuite gi zugrbveli lavabile, t6mplSria din PVC cu geam

tencuieli drigcuite fin, zugr5veli lavabile, pla5ri
informatiilor furnizate de reprezentantul

Instalatii: sanitare, electrice, de incdlzire cu centrald termicd proprie,
Anul PIF 1985 (aprox.), extinderi gi moderniz5ri irr<:ep6nd cu anul 2008.
Starea tehnicb a constructiei este bund.

4.3 Teren
Terenul aferent propriet5tii, nu face obiectul prezentei evalu5ri.

4.4 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietSlii selectat5 din

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare tn capitolele urm5toare ale lucr5rii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabilS, probabilS 9i legalb a unui teren
liber sau construit care este fizic posibilS, fundamentatd adecvat, fezabiiS flnanciar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai bun5 utilizare este analizata uzual in una din urmdtoarele situatii:

Cea mai bund utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

Practic, tin6nd cont de tipul terenului, supra cea mai bun5 alternativb
posibilS pentru activul analizat este cea de propr prin prisma criteriilor care
deflnesc notiunea de C.M.B,U. aceasta abordare:

bune utilizdri (destinatit).

15. Abordarea prin capitalizarea venitului
'y'aloarea de rentabilitate a proprietSlii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizdrii

dirercte. Esenta acestei metode derivd din.teoria utilitSfii, care confer5 o anumitd valoare unu'i bun lsaupropriet5ti) cumpbra^t(e) numai in mdsura in care cumpArdtorul (investitorul) realizeaz5 o satisfaqie din
achi,zitia respectivS. In .cazul proprietSlii, aceast5 satisfaclie se reilect5 prin castigurile viitoare reafizabile
din exploatarea obiectului propriet5lii.

lln cadrul evalubrii trebuie rezolvate prafirce:
cdgtigul disponibil prin inchiriere)

Legitinrarir Nr t5757
5pecitlir,rre,r:
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o stabilirea ratei de capitalizare,

' determinarea valorii de randament prin capitaliz,a'ea veniturilor anuale
Relatia de calcul este V p = VNE/c, unde: VNE = venitul net anual realizat din exploatarea proprietSlii

c = rcrta de capitalizare
Capitalizarea directd este o metodd utilizatS in abordarea pe baza de venit pentru a convefti venitul

anual obtinut din exploatarea unei proprietSli imobiliare intr-un indicator de vaLoare de piat5 a acestei
propriet5ti,

Estimarea veniturilor
' Venitul brut potential (VBP) - materializeazd venitul total estimat a fi generat de proprietatea

imobiliard supusd evaludrii, in condilii de utilizare maximS, In cazul analiiat chiriile pracii.u,. p.
piata imobiliarb specific5 pentru spatii care au caracteristici asem5n5toare, sunt la un nivel mediu
de (2 - 3) Euro/mp/tund suprafalE inchiriabild.

Pentru spatiul comercial analizat se consider5 o chirie obtenabild medie de cca, 2,5 Euro/mp
suprafatb utilS/lund, ceea ce conduce la o chirie totalS de 1.300 Euro/lunE (chiria s-a estimat in funclie
de chiriile practicate in municipiul Alba Iulia pentru proprietSli asimilatile care nu includ teren,
corectate din considerente economice cu cca, 50% ).

Pentru estimarea chiriei obtenabile s-au utilizat informalii de pia!5 referitoare la inchirieri ale unor
spallii comerciale_cl5diri, fdrE teren aferent in proprietate.

' Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietSlii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare;

' Venitul net efectiv (VNE) - rezultd prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute, 9i anume: (B - I2)o/o cheltr-ri:li aferente proprietarului (impozite, intrelinere,
reparatii curente, management, pazd, curdgenie etc.) - cheltuieli de exploatare,

Estimarea ratei de capitalizare
Rata de capitalizare. (c) reprezint5 relalia dintre c69tig gi valoare gi este un divizor prin intermediul

cdruia venitul realizat din inchirierea propriet5lii imobiliare s6 transform5 in valoarea propriet5lii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect rnod pornind de la informalii concretsfurnizate de
piata imobiliarE privind tranzaclii (inchirieri, v6nz5ri, cumpErdri) incheiate. DacE aceste informalii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o rata de baza deflatatE la care se adaugb
prime de risc aferente investiliei,

- 
in analiza pielei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente

veniturilor nete se situeazd in intervalul de valori (g - 9) o/o. in cadrul prezentei lucr5ri, lin6nd
cont de conditiile locale specifice gi de valoarea de pia!5 a chiriiior la proprietSli imobiliare compaiabile,
prec'um gi de riscurile aferente unei asemenea activitSli pe fondul trenduiui pielei imobiliare, vilorile de
ranclament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitSlii solicitate pe piala specific;.

La momentul aciual este dificil de stabilit ratele de capitalizare aferente veniturilor nete datorita lipsei
v6n;:Srilor' Din acest motiv am apelat la calculele/studiiie efectuate de institulii de analizb imobiliarE
internationale de mare reputalie.

In ultimele studii ale prestigioasei companii de corrsultanta Colliers International, de la mijlocul anului
201.2 se precizeazd ca rata de capitalizare pentru irnobilele comerciale, de birouri si industriale s-a
mentinut in ultimul an la cotele la care aceasta s-a stabi;izat in anul 2010.

Astfel in studiul de anul trecut se prezintb urmbtoarea evolulie a ratelor de capitalizare pe
segrnentele industrial, de office gi de retail - vezi grafir:ul urmdtor:

K{"'v 
Gto

Legitinr:tir Nr 15757
Specializ:r e::
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Av6nd in ved
spa;iului an atizat, respectiv in oragut Ztatna,judefut 

^ ll]# jr3$ffT;ro?:
(rezultatb prin corectarea pozitivi cu 10% i retei de capitalizare inuicat5 de studiul colliers InternationalRonrania) pentru proprietEli asimilabile,

Calculele efectuate pentru determinarea
pre;lentate in tabelul urmbtor:

valorii de randament a imobilului obiect al evalubrii sunt
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ESNMAREA VALORII DE PIATA PRIN IIETODA CAPIIALIZARII VENITURILOR

ffi
rprafata utila (mp) 536

,f f trLurtril trxptudLdtg lno/^ is-

Venit net efectiv (eur/an) -i?ii17,
fotal VNE (eur/an) 1n F?n

r'aroare rancament (eur)
'otund 7,0r3oo

105,300 €veleare oe ranoament (Eur) 
- 

--l0B3)0-
rotat vatoare de randamenffib70o-Ci
Prelu6nd rezultatele din considera!iile prezentate anterior, rezult5 valoarea de randament prin

metoda capitaliz5rii veniturilorsi anume :

V *naur"nt = 466.4oolei, echivalent 105.300 Euro

6. Abordarea prin cost
F'rezintS evaluarea construcliei aflat5 pe amplasarnent lu6nd in considerare costurile unitare actualede refacere a construcliei 9i dimensiunile (suprafafa r:onstruit5 sau desfdguratd, lungime s.a,) fiecbruielement constructiv analizat.

Volumul I din c'sturi de inlocuire - costrrri de reconstruclie cl5diri
Editura IRovAL Bucu'egti 2009 si Volumul II din costuri de inlocuire -comerciale - Corneliu gchiopu,, Editura IRovAL Bucuregti 2010, prin
costul de inlocui constructiei/constructiilor aferent5/aferente

Eiaza valorilor estimate este
rezidentiale _ Corneliu gchiopu,
Costuri de reconstruclie ClEdiri
acear;td procedurb s-a estimat
propriet5tii.

LegirilnrriJ I'lr | 57 57
SpecirlizJr ea:
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Pe baza acestei metodologii, in acceptul ipotezelor considerate, evaluarea cuprinde urm5toareteetaDe:
1, stabilirea valorii de "reconstruclie,, - cost de inlocuire brut,2' Estimarea deprecierii totale a construcfiei, pe baza Normativului p 135-1999 (avizat deMLPAT cu ordinul nr' B5/N/1999..c9re stabil rgte coeficienli de uzurE fizica a mijloacelor 1xe dingrupa 1 - constructii), a constatS.rilor cu ocazia inspecliei ta faga tocutui gi pe baza aprecierii depierdere de valoare din neadecv5ri sau cauze externe.3' Determinarea valorii r5mase actuale - cost de inlocuire net - prin scdderea deprecierii

de "reconstruclie,',

ferest ;?,#l:'rt 
la stadiul fizic al clSdirii, structura si partifionare, inctusiv a ugitor,

si dotare a spatiului inadecvata lin6nd seama de
estitor.

rizarea importantei economice a zonei, care a devenit
u datoritb prezentei unui factor perturbator factori de

tn cazul construcliei analizate au fost identificerte: depreciere economicd (datorat5 caracteruluipa:;iv al pietei specifice), depreciere flzicd gi deprecieri funcfionare,
In Anexd sunt prezentate figele de calcui pentlu estimarea costtrlui de inlocuire net al construclieisi estimarea valorii de pial5 a acesteia.

Rezultatul obtinut prin abordarea prin cost este:
Vcost = 464.600 Lei, echivalent 104.900 Euro

Valoarea nu conline WA,

7. Reconcilierea varoriror. opinia evaruatorurui
Proprietatea imobiliarb ,,CLADIRE slS NUNTI" amplasat in oragul Zlatna, str. G5rii nr, 10,proprietatea S'C' DEMENiC COMPANY S'R'l., .onfort actelor de proprietate prezentate de cdtreclient si anexate in copie la prezentul rapoft, a fost evaluat5 dup5 cum ,'rr.u=l,

Valoarea obtinut5 prin metoda capitaliz5ri venitului:
Valoarea obtinutb prin metoda costului:

e pe piatd despre tranzaclii gi oferte de vdnzare
aluatorului este: valoarea justd a imobilului este
ul valutar de 4.429I lei/eur, valabil pentru data de

= 466,400 Lei

= 464,600 Lei

Ing, Roman George

Evaluator Autorizat
Membru titular AN

'il:t' tVar6=

grvqil ."'d:Bi ncitosrvrrH
AR legitirnrtir Nr 15757.

, Sorcialj?.ea: 
I

TPI, IBM

Qrq.l z#
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA ItUitTI"

Fotografii

Legitimrtir Nr 15757
Specializarea:

EPI, EBM
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI.

1. INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA

2. FrNlsAI tNTERtOR $t EXTERTOR

Fisa calcul cosr_Cl5dire sald nunti
ADRESA CLADIRII: orasul zlatna str. carii nr, l;
Sc = 670 [tP sdc(fr4P)= :q9 -::: :i,,,.1,,. r-..,

3. INSTALATII FUNCTIONALE TNTERIOARE

* condjtii de exploatare
* shl ea tehnica

4 1 6tadul de uzura fizica:
* Struch[a
+ [nchidet i sj compartihrenhri
+ Finisaje
* Insblatii

4 2 Neadecvat e functionala

4 3 Depfeciere din cauze efteil1e

s. vALoAREA RAMASA CONSTRUCTTE (CIN)

nor Dlale
foarte buna

9 560/0

13c/o

13o/o

5o/o

5o/o

974,47A

929,554

464,7?7

464,800 LEI
104.900 EUR

Nr. ct Finisaj parbr (sihboll

INISAJ PARTER

Nr rrr Finisaj ebj 1 fsimbot)
SupraFaIa construiG

Cost/ mp finisaj etai 1 Tobl cost cablog Coreclje distanfi [1) Coreclie manoperh f2l Cost tohl corectat

=AxB
000 o ool
000 0 997 9550 0 00

Nr cl Finisaj' mansarda [simbol) Tohl cost caulog Coreclie distantt (1) Cor eclie manoperd (Z) Cost tohl corecbt

F=CxDxE
o oo

0 9650

NT --ffi.;ffi

--tNr. cr. I

-J

Invelitoare / tet asd

lsim bol)

Suprafata constr uid Uost/mp
Tohl cost cahlog Corectie distanqd (l Cor ccFe manopere (2) Cost tohl corectat

)27 40
oo

Nr cr
B

CosL toEl corectat
D E

2 arter 50% IN
Ebi 1

000 ooo
3

000
0 9650

Mansard: o 997 0 9650
TOTAL INSTALATII ELECRrcE

U-OU : 0 00 a 991 0 9650 0.00

Nt cr. Coredie dishn CorecLie manoDer ) lsEEohl corectat
I Subsol

Partef

B C D

2 0 997 o nn
5.698-40 '.,

3 0 997 650 54
6 Mansal db

ol00' o 997 650
o 997 0 96s0AI- INSTALATII SANITARE

Nl cl
nstalatii de tncelzire

fDozitiel osltoltl core.rrr
E

2 000 n

3 :a1 7 5.7 77.00
000

0 9a
qJU.:.:. i.:

Mansa fd5 o 997 0 9650 o 00
LL NE o 997 0 96s0 o oo

IUN

4, STABILIREA GRADULUI DE UZIJRA

btUH(rt tU)illlN
l.egitim;rir Nr 15757

Specillizlr e::
IPI, EtsM

v.,
:-A/Jbil
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NIJNTI.

DE']'ERMINAREA DEPRECIERII EXTERNE (ECONOMICS)

ADRESA CLADIRII: orasul Zlatna str. Tudor Vladimirescu
sc = e9 Mp sdc (Mp)= 1396 . ..: . , :: , :t.

1 INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA

2. FINISAI INTERIORSI EXTERIOR

Nr cr Tip funda!ie (sinlbolJ lfie I Total cost caralos

(
F' 1244O

Nr cl Tip par ter (simbolJ Tnf.l.^(r .'fel^. rsl tohl.orF.rar

OE:
n

IOIALPARTER

NT, CI Tip etaj 1(simbol) fmpl Cost / mp tip etaj 1 Tolal costcaialog coreclie distanF (1J Corecfie rnanopern (21 Cost tobl corectat

D F F

o
U

000IOTAL ETAI 0 9650 ooo

Nr cl Tip mansardA [sinrbol)
Suprafa!a cons0lrira

frnFl Cost/ np iip mansarde F-"-*"-,.*_l Corectie dislantd (1) a*0.."r.t* @ Cost loCal corectat

2A

000 o.997 0 9650 ooo

/MP

Nr cr Finisaj par ter [simbol]
tsINSDAPPzS Vol II o.149
FINRRBP2S Vol ll b 14c

PAR FJR 0.9650

Nr cl Finisat erai 1 (sinborJ
suprafala consq-uirA

cost/ mp finisaj eraj 1 Total cosr caralog Coreclie distanF (1) Corecfie 2) Cost total cotecht

l I D 74
2

31,581 00
o 997 0,9650 oo{lsAl ETAI

Nr cr, Finisaj mansardE (simbotJ
Suprafafa consbui!i Cost/ mp finisai

Total cosr caLalog Corec!ie disranl; (1J Cor€clie manopere (21 Cosl total cotectat
B

E1 FINI'
31 581 0 30,354.2+

U I AL I;INISAJ MANSARDA
000 0 9650 o00

Nr . Finisaj scar 6 [simbol)--f= D

o
ooo

Nr cr Inv€litoar e / terasa (simbol
supratafa consh-uiL: cosr/mp

invelitoare/tet asd
Total cost caralog Coreclie dishnt: (1) Corecfie manoperi (2) Cost total corectat

PI

3. INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARS

Nr cr Instalaiii elecrr ice (pozirieJ ost/mD instal.fie Cocrrnlrl.rrrr.lil
D

11 117 7n
Mar)iard5 11 11770 D 997 lo 696 39

Nt cl Obiecte sa nitar e (pozjtie) -l, llorccrie ma noper; | 2lI:--_--u- Cost total corectat

0.9650Ebi 1
o 997 ooo6 Nla nsard: 0 o 00 o 997 o 965

Nr

I

I nstalalii de fncilzire F--] rsL totrl core.taf

ooo
43,090.37

o.ooo997Mansard:
TALALATII INCA 0 00 o 0 9650

I tsUN

4 ST,\BILIREA GRADULUI DE I'ZUM
' conditii de exploatare

4.1 Cradul de uzura fizica:
r SLructura
+ I nchideri si compat timenLar i
'Finisaje
* Instalatii

4.2- Neaclecvar e functionala

4 3 Deprecier e clin cauze exrerne

s vALoAREA UMASA CONSTRUCTTE (CtNJ

VALOAE DE TANZAc'TjoNARE PoTENTIALA FEBRUARIE 2o1oI

VALOAE DE TANZACTIONARE DECEMBRIE 2O12,
corectie negativa 20olo (trend descendeDtal pietei specifice)

DEPRJ]CIERE EXTERNA (ECONOMICA) REZIJLTATA

foarte bLtDa

? 450./n

so/c

soh
1096
rca/o

s 
B9r7o

o 
S9,7o

404,62a

388,197

38A,a97

39a,200 LEI
47.500 EUR

22r EUR/MP

203,OOO LEI
49,400 EUR

426 EUR/MP
101 EUR/MP

sso/o

Legitirrutir Nr 15757
Speci;rlilarea:

TPI, I.BM

fu..l,, zoj
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NL/NTI.

[{elevee / Schite / planuri

i:rfii J

ttt,

irl 
,,/."tr

RO'|,IAN
OfORGT COSMIN

Legilimaria Nr 15757
Specialir3rer:

EPI, EBM

Qrr,, zoJ2
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NIJNTI.

Su = 536 mp
Sc = 670 mp

Legirirnrrir Nr 15757
Specializrrea:

EPI, EBM

la t,;t 2 0l
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Raport Evaluare "CLiDIRE SALA N|NTI,

E:xtras de carte funciara

#ti'
F
,1 fr'f iiI

$f lt-1lur fiH sAs4$tfril st,puHl.lillTAl.H iM#L1tLtAfiA Atba
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BruF*RM-4ffi#
*ertee fusiciaiii,cu {*., 4g$$

S"r il<irilr{ riti,i:l :nd lci irr:i

C onr unai. Ore*i Mi:rricipi u ;:lslnff
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l&'x{}Eif E.,L t-

F{CIHi

rilHlJ, pqlrc aNr c iri; .J* tnhii+irive iN{iilrBH { u r*!Lll FiLi}

F

r

I S.ul:raialir iri
: t-i Fr.

ffi ii;i lrT"ffi flfr#lll lt.i]ft f, i :1j' f,-ff lIJfi ll,

Dlt.\dilgERE it i },:$FJ: t. JLL:I i-l B:i Iilt\',1-:'lt tlii
C,r-ii pri:r.'

I5$fl ]{L+tRt pRll]I1'fiAl{il LS tji{ilFRIITTETEe-{nnip :t;ffi:r;i6il;ti;ii
l.-r.:i7$?rj{}

{J$ERV..\lttlfl

F:lfffr& s JIi-*

lir .iil
II'J S C $UERT.PRF/ff O.{ R H]. LA s,\RC IHl QBSE]TII,A:I II,iNI

Legitimrril Nr 15757
Specializrrea:

EPI, EBM

labit ?O-
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Raport Evaluare ,,CLiDIRE 
SALA NUNTI.

Fisa mijlocului flx

ll i,;:,lii; rji.it,i

ili t:(i

Legitimrri3 Nr t5757
Specialitarea:

. EPI, E8M

({rair zof

':i; .:i i.j I i"! ji i i.: i: i i,: I i ,:.:
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Raport Eva/uare "CLADIRE SALA NUNTI.

:!tl i'*--ilii'.iti'-*- ,,,,,r;i" ri ,,
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Legitimrri,r Nr 15757
Speciallzarea:

EPI, EtsM
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P.F.A. ROMAN GEORGE GOSMIN c.t.F.20478370
REGISTRUL COMERTULUI: F01/4S6/2004

EVALUARI IMOBILIARE 9l BUNURI MOBILE
SERVICIU EXTERN DE PREVENIRE $IPROTECTIE

Tel: 004 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com - Alba lulia, Str. Gemina nr' 2 bl' AG17, ap' 13, jud ALBA

RAPORTI}E EVALUARE
IMOBILIZARE CORPORAU OT NATURA CUAOIruION

Prop ri etaitea imobiliar [ :
.. MAGAZIN *

Zlatna, Str. Tudor Madimirescu Bloc 13' la parter'
jud. AIba

S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

S.C. DEMENIC COMPAI\TY S.R.L.

S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

Adresa:

Proprietar:

Solicitant:

Destinatar:

Datele, informaliile Si conlinutul prezentului mportfind cotfdenfiale, nuvor puteafi copiate tn Pfte sau tn totalitate Si nu vorfi
transmise unir tefiifird acordul scis qi prealabil al P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN Si

al clientului respectiv destinatarului - SC DEMEMC COMPANY SRL.

to

R

R

Lcgitirnrti3 Nr 1575
Sprcialirrrea: l

'.lJ"ri, zt2



Raoort Evaluare "MAGAZIN "

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evalubrii il constituie imobilul ,,MAGAZIN" amplasat in oragul Zlatna, str, Tudor
Vladimirescu, la pafterul blocului nr. 13, proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S,R.L,, proprietate

descrisd in cuprinsul raportului de evaluare.
Scopul prezentului raport de evaluare este estirnarea valorii juste a irnobilului mentionat mai sus,

aga cum este definitd in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raportdrii financiare,
Valoarea imobilului a fost determinata in confornritate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoare tin6ndu-se cont de scopul pentru care s-a solic:itat evaluarea, respectiv:

./ ryS Cadrul general;

./ IVS 103 Rapotarea evaludrii;

./ IVS 230 Drepturi asupra proprietbtii imobiliare;
,/ IVS 300 Evaludri pentru raportarea flnanciarb.

in conlinutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare gi relevanla metodelor in cazul

evaluSrii prezente,
Raportul a fost structurat dupb cum urmeazd: Certificarea evalubrii; (1) Generalitdti - in care se

gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazb modul de abordare al evaludrii ; (2)
Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaluErii - cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la activul in cauza ; (3) Evaluarea imobilului - contine aplicarea metodei de evaluare gi opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; (4) Anexe - corrtin elemente care sustin argumentele prezentate
in raoot.

tn urma aplic5rii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea justd a imobilului

,,MAGAZIN" amplasat in oragul Zlatna, str, Tudor Vladimirescu, la pafterul blocului nr. 13, proprietatea
S.C. DEMENIC COMPANY S,R.L,, este de 105.400 !-ei, echivalent 23.800 Euro, la cursul valutar de

4.429L lei/eur, valabil pentru data de referintd a evaluSrii respectiv 3L.L2.7-0L2.
Argumentele care au stat la baza elaborbrii acestei opinii precum si consicjerentele avute in vedere

la determinarea acestei valori sunt:

exprimate in prezentul raport 9i este valabila in conditiile economice gijuridice mentionate in raport;

Raportul a fost realizat pe baza standardelor elaborate de IVSC (International Valuation Standards
Council), recomandErilor gi metodologiei de lucru, promovate de cStre ANEVAR.

Cu stim5,
ing. Roman George

Evaluator Autorizat

toriz:t tr1a,.-1

fl_Or$ .. "4
_ {JRCI (05MlN
E tirn.rri.r Nr 15757

Speci,rlizar e,r:

tPI, tIJM

K{rr,'r zoj],

Membru titular ANEV
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Raport Evaluare "MAGAZIN'

CUPR.INS

1. GENERALTTATT ...............,.. s

1.1 Obiectul si scopul evalubrii. Clientul si destinatarul raportului, ................5

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse/ surse de informatii) ...............6

2. ANALTZA PTETET rMOBrLrARE........... ................. 7

3. DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOB:ILULUI ........9

4. EVALUAREA IMOBILULUI .................9

5. ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITU[.IJI.........,... .,........... 10

6. ABORDAREA PRrN COST....... .......,..12

7. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALU,ATORULUI..... .........13

Anexe:
Fotografii
Fise de calcul
Planuri de situatie/amplasament/Localizare
Acte dob6ndire. Extrase de Carte FunciarS. Documc.rrte (dupd caz)
Tranzactii gi Ofefte

Legitin;rri,r l'lr i 5757
Spci i.llizrrei:

EPl, i:bM

(llroir zo,f
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Raport Evaluare "MAGAZIN"

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor gi informatiilor detinute, ceftific faptul cb afirmatiile
prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte, De asemenea, certific faptul cE

analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele 9i conditiile limitative
specifice gi sunt analizele, opiniile 9i concluziile personale, flind nepdrtinitoare din punct de vedere
orofesional.

Certific faptul cb nu am nici un interes actual siau de perspectiva in proprietatea imobiliarb care
face obiectul acestui raport de evaluare gi nu am nici un interes personal gi nu sunt p5rtinitori fatb de
vreuna din p5(ile implicate.

Remunerarea mea nu depinde de nici un acord, ,:ranjament sau intelegere care s5-mi confere mie
sau unei persoane afiliate ori ifnplicate cu mine un s,:imulent firranciar pentru concluziile exprimate in
evaluare.

Nici evaluatorul gi nici o persoanb aflliatb sau inrplicat5 cu acesta nu are vreun interes flnanciar
legat de finalizarea unei posibile tranzactii

Analizele gi opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cbtre ANEVAR, Evaluatorul a respectat codul
deontologic conform Standardelor ANEVAR 20t2.

Proprietatea imobiliara supusd evalu5rii a fost inr;pectat5 personal de cbtre evaluator sau de cbtre
colaboratorii sbi.

La data elabordrii acestui rapoft de evaluare, sunt membru ANEVAR, am indeplinit cerintele
programului de pregbtire profesional5 continud al ANEVAR gi am competenla necesarE intocmirii
acestui raoort,

La data evalubrii, Ing. Roman George Cosmin are incheiatb asigurarea de r5spundere civila la
ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A, la nivelul sumei asiqurate de 50,000 EURO/eveniment.

Cu stim6,
Ing. Roman George

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEV

tO

R

R

Legirirnrrir Nr 15757
Specirlizrrea: 

I

EPI, EbM i

({.rrir zo)2
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Raport Evaluare "MAGAZIN "

1. Generalitdti
1. 1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul ,,MAGMIN" amplasat in oragul Zlatna, str. Tudor
Vladimirescu, la parterul blocului nr. 13, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S,R.L., proprietate

descrisii in cuprinsul rapoftului de evaluare.
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,

aga cunt este definitH in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raportdrii financiare.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv.
Pre;lentul Raport de evaluare se adreseazd SC DEMENIC COMPANY SRL cu sediul in localitatea

Alba lulia, judelul Alba, in calitate de client gi destinatar. Avdnd in vedere Statutul ANEVAR 5i Codul

de eticii al profesiei de evaluator auorizat, evaluatorul nu-gi asumi rdspunderea decdt fatd de client 5i

fati de destinatarul lucririi.

L,2f3r.za de evaluare. Tipul valorii esUmate

Copform IVS 300" Valoara justi este prelul care ar fr primit pentru a vinde un activ sau plHtit

pentru a transfera o datorie intr-o tranzadie normalS intre participantii pe piatd la data evaluirii ",
Aceastii definilie gi comentariul asociat din IFRS 13, in special referirile la participantii pe piat5, la o
tranzaclie normald, tranzadie ce are loc pe piala principald sau pe cea mai avantajoas5 piafd 5i pentru

cea mai bunS utilizare a unui activ, arat5 clar faptul cd yaloara jus6' conform fiFRS - urilor, este
simita,rd, in general, cu conceptul de valoare de piafd, aga cum aceasta este definiti 9i

comentatd in IVS - Cadrul general (IVS 300- G3).
E'raluarea realizatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,

reprezirrtt in consecin!5 o estimare a valorii de piatd (cu particularitelile prezentate in continuare) a

imobilului aga cum este aceasta definita in Standardul International de Evaluare IVS - Cadrul general'

Crcnform acestui standard, valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt gi un vdnzdtor hotdrdt,

intr-o tranzaclie nepdftinitoare, dupd un marketing adecvat gi fn care pdrlile au aQionat fiecare fn

cunoghtnld de cauzd, prudent 5i fdrd constrdngere'
M-etoiologia de calcul a 'ivalori de pia!5" a linut cont de scopul evaludrii, tipul proprietStii 9i de

recomerndiri le standardelor ANEVAR 2012'

1.3 Data estimdrii valorii
La baza efectuSrii evalubrii au stat informaliile privind nivelul prelurilor 5i datele furnizate de client

panb la data de 3L.L2.20I2, data la care sunt disponibile datele gi informaliile, 9i la care se considerd

valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile estimate de c5tre evaluator.

Inspeclia proprietilii a fost realizatd de cbtre ing. Roman George Cosmin, in prezenla

reprezentantului clientul ui.

Data de referintd a evalu5rii este 31.12.2OL2.

1.4' Moneda raPortului
Opiinia finala a evaluirii este prezentati in LEI 9i in EURO.

1.5i Standardele aPlicate

In r=laborarea prezentului raport de evaluare au fost luate tn considerare urmbtoarele standarde:

./ IVS Cadrul general;
,/ IVS 103 Raportarea evaludrii;
./ IVS 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare'
,/ IVS 300 Evaludri pentru rapoftarea financiard.

{il"i'- t;=-
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Raport Evaluare "MAGAZIN"

1.5 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evalubrii realizate in prezentul raport este valoarea justd a5a cum a fost ea definitb mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

seama la derularea tranzactiei;

fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformE cu starrcardele, recomarrddrile gi metodologia de lucru
adootate de cbtre ANEVAR,

Sursele de informatii care au stat la baza intocnririi prezentului raport de evaluare au fost:
Dor:umentele gi schitele puse la dispozitie de c5tre solicitantul evalubrii, respectiv:

Altt: informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Evaluatorii nu i9i asumb nici un fel de r5spundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client gi

reprezr:ntantul proprietarului gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date irrcomplete sau gregite,

l.ir Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alt5 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

document destinat publicitdtii fErd acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 9i

contextului in care urmeazb sb apar5. Publicarea, parlialE sau integralS, precum gi utilizarea lui de cdtre
alte perrsoane decdt cele de la pct. 1.1, atrage dupb sineincetarc:a obligatiilor contractuale.

1.{3 Responsabilitatea fati de terti
Prelzentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cbtre client si

reprezentantul proprietarului imobilului, corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind
resporrsabilitatea acestora, Acest rapoft de evaluare este destinat scopului 9i destinatarului precizat la

pct. 11. Raportul este confidenfial, strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
resporrsabilitate fal6 de o te(5 persoanS, in nici o circumstan!5.

1.9 Ipoteze gi conditii limitative
Principalele ipoteze gi condilii limitative de care s-a !inut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmdtoarele :

1.9.1 Ipoteze

proprietarul imobilului (Si/sau reprezentantul ar;estuia) gi au fost prezentate fSrE a se intreprinde
verificEri sau investigatii suplimentare. Se presupune cb titiul de proprietate este bun gi

marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;

pentru acuratete;

structurii clddirii (p5(ilor ascunse)
amplasamentelor: solului sau

Evaluatorul nu-gi asumd nici o

Lcgitinr;:rir Nr 15757
5pr( iJlilJ'eJ:
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responsabilitate pentru asemenea conditii s(lu pentru olrlinerea s;tudiilor necesare pentru a le
descoperi;

care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile gi s-a presupus astfel cd aceste pbrti sunt in
stare tehnicb bun5. Nu pot sb exprim nici o op'inie despre starea tehnic5 a pd(ilor neinspectate

Si acest raport nu trebuie considerat cd ar valicla integritatea structurii sau sistemului clSdirilor 9i

instalatiilor;

republicane privind mediul inconjurbtor in afara cazurilor c6nd neconcordantele sunt expuse,

descrise gi luate in considerare in raport;

proprietarului imobilului, nu exist5 nici un indiciu privind existenta unor contaminEri naturale sau

chimice care afecteazb valoarea proprietbtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine,
Evaluatorul nu are cunogtin!5 de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoafte care sb indice
prezenla contaminanlilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigalii speciale in
acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza cE nu existb aga ceva. Dacd se va stabili ulterior c5

existd contamin5ri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, ace;ista ar prutea duce la diminuarea
valorii rapoftate;

rezonabile in lumina informaliilor ce sunt dispo:ribile la darla evaluErii;

schimba, valoarea estinrat5 poate fi incorectb saiJ necorespunzdtoare la un alt moment;

care pot sE apard in perioada urm5toare;

valorii exprimate si de informatiile disponibile;

evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluz6nd posibilitatea existentei gi a altor informatii
de care acesta nu avea cunogtintS;

1.9r.2 Conditii limitative:

depund mErturie in instan!5 referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau nrediatizate fbrb acordul prealabil al evaluatorului;

distribuire a valorii pe interese fraclionate va irrvalida valoarea estimatS, in afara cazului in care

o astfel de distribuire a fost prev5zut5 in raporl;

intocmirii sale, DacE aceste conditii se vor rnodifica concluziile acestui rapoft igi pot pierde

valabilitatea.

2. Analiza pietei imobiliare
Pierta imobiliard se definegte ca un grup de persoarne sau firme care intr5 in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Pafticipantii la aceasta piatb schimbE drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele inrclbiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:./ Fiecare proprietate imobiliarb este unicd iar amplasamentul sau este fix,./ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numbrul de v6nz5tori gi cumpdrbtori care actioneazd este
relativ mic; propriet5tile imobiliare au care necesita o outere mare de cumobrare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie veniturilor, schinrbarea nivelului salariilor,

ie de tipul de finantare oferit, volumulr giR in
GIOR0f (0sMtN
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creditului care poate fi dobdndit, mdrimea avansului de plata, dob6nzile, etc.; in general,
proprietbtile imobiliare nu se cumpbrb cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitatS. Spre deosebire de pietele eficiente, piala imobiliard nu se autoregleaz6 ci

este deseori influentat5 de reglementbrile guvernamentale gi locale../ Cererea 9i oferta de proprietbti imobiliare pot tintle cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic A rareori atins, existAnd intotdeauna un decalaj intre cerere gi ofertd; ofefta pentru un

anumit tip de cerere se dezv<llta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de

multe ori sb existe supraofert5 sau exces de cerere 5i rru ec:lrilibrr.r: curnpdr5torii gi v6nz5torii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vSnzare-cumpSrare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori compoftamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
import:rnte motivatiile, interactiunea participantilor pe piiltb gi mSsura in care acegtia sunt afectati de factori
endogeni gi exogeni proprietbtii,

In 1'unctie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarrea, tipul gi vArsta participantilor la piatd pe de o
parte gi tipul, amplasarea gi restrictiile privind proprietiitile, pe de alta pafte, s-au creat tipuri diferite de
piete irnobiliare (rezidenliale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rSndul lor, pot fi
impS(ite in piele mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a

pietei ;;i dezagregare a proprietdlii.
Piata imobiliarb este, fbrb indoialS, una dintre cele mai dinamice piete, cunosc6nd permanent

fluctualii, in ultima perioadd arrAnd un trend descresc5lor.

Pia fa i mob i lia rd specificd proprietd li i eva luate
Imrrbilul evaluat este situat in zona centrald a oragului Zlatna pe str. Tudor Vladimirescu, la pafterul

bloculuri nr. 13, judetul Alba.
La data evalu5rii nu exist6 o piatd imobiliard specificb in zona analizatb sau in zone asimilabile.

Utimelr: tranzactii cu proprietbticomerciale s-au consurnat in anul 2010. Din acest motiv nu putem vorbi
de o piatb imobiliarb specificb in oragul Zlatna, zond in care la data evaludrii nu se regasesc nici m5car
ofefte de v6nzare ale unor construuctii sau proprietbti similare ori cel putin asimilabile.

Ultima tranzactie despre care evlauatorul are informatii s-a realizat in anul 2010 gi se referd la o
clSdire cu utilitate comercialS de tip "Hotel restaLrr;lnt", cu retgim Je irrSlgime S+P+E+M. Aceast5
tranzar:lie este singura care poate indica nivelul deprecierilor functionale gi economice suferite de

clSdiril,e de tip comercial amplasate in zona analizatS.

Ant2li27 ofertei
Oferta de v6nzare a unor proprietbti similare nu este prezent5 pe piat5, datoritd blocajului piefei

imopbiliare gi datoritb lipsei unui mediu economic activ.

inchirieri
Nu sunt informalii despre inchirieri ale unor proprietbti similare sau comparabile.

Antaliza cererii
Nu sunt informa!ii despre existenla cererii pentru proprietdli similare activului evaluat, acesast5

situatir: dator6ndu-se in principal lipsei unui mediu economic activ.

Ec'hilibrul piefei. Previziu ni
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatS, ciclul lmobiliar neput6nd fl sincronizat

cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit5 instabilitSlii economice, activitatea imobiliarb rbspunz6nd la

stimuli pe termen lung sau pe termen scurt,
DatoritS lipsei ofetei 9i cererii pe piata imobiliarb localS, nu se pot face aprecieri obiective

referitoare la echilibrul pietei.
Dezvoltarea pietei specifice nu poate fl posibil5 in absenla dezvoltdrii economice a oragului 9i a

zonei, ori dezvoltarea acesteia se las5 de mult timp zrgteptatS, prerspe,ctiva unei relansSri economice a

zonei liind tot mai indeodrtatS.
in concluzie, av6nd in vedere aspectele prezenta[e mai sus, imobilul evaluat este caracterizat de

urmdtoarele elemente:

A,\\lo(

Ltgitintti: l'Jr I5757
Specrrlizrre.::

tPt, lBt.1

- este amplasat5 intr-o zonb de interes
' prezint5 un nivel mediu de atracti
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3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1, Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea domnului Demenic Daniel, reprezentantul SC DEMENIC

COMPANY SRL.

3.21 Proprietar

SC DEMENIC COMPANY SRL, cu sediul in Zlatna.

2.3i Dreptul de proprietate
Corrform declaratiilor reprezentantului proprietarului, acesta a dob6ndit imobilul prin cumpdrare,

dreptul de proprietate asupra spaliului comercial_magazin subiect apa(ine S.C DEMENIC COMPANY
S.R.L, cu sediul in localitatea Zlatna, inregistratb la Registrul Comerlului sub nr. 10114871t993.

De:;i a fost solicitat, nu a fost pus la dispozitie un extras CF, fapt pentru care dreptul de proprietate
se presupune cd este legal gi cE apa(ine clientului (solicitantului evaluirii),

4, Evaluarea imobilului
4.11 Date privind modul de realizare a evaludrii
In abordarea prin venit este mbsuratb valoarea llrezentd a beneficiilor viitoare ale drepturilor de

proprietate ce derivd din cadrul proprietSlii. Fluxurile de venituri ale unei proprietSfi gi valoarea de
rev6nzare dup5 duratb de previziune explicitd vor fi convertite intr-o valoare prezentS.

Ab,crdarea prin cost prezint5 evaluarea construcliei aflati pe anrplasament lu6nd in considerare
costurile unitare actuale de refacere a constructiei in functie de dimensiunile (suprafala construitd sau
desf5gurat5, lungime s.a.) flecdrui element corrstructiv analizat, gi deprecierile acumulate
corespunzEtoare momentului evalubrii.

Abordarea prin piatb se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdtii de evaluat cu proprietdti
similare care au fost v6ndute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietbti care sunt ofeftate spre
vAnzare, lu6nd in considerare elementele de comparalie, La data erralubri nu sunt informati despre
tranzactii sau ofefte cu imobile similare sFu cel putin comparabile, date care sb constituie o baza

credibilS pentru aplicarea acestei metode. In aceste condifii, in opinia evaluatorului, abordare prin pratd
nu este adecvatd.

Pentru evaluare s-a ales metoda prin cost gi metoda prin venit.

4.i2 Date generale privind imobilul evaluat

Darte despre aria de piagd, orag, vecindtdti gi amplasare
Delscrierea zonei
Imobilul evaluat este situat in zona centralS a c,ragului Zlatna pe str, Tudor Vladimirescu, , la

pafterrrl blocului nr. 13, judetul Alba.
Zona de amolasare este dezvoltat5 din punct de ve:dere edilitar.
Imobilul beneficiazd de urrn5toarele utilitbti: apd curentS, canalizare, curent electric;

Descrierea amenajdrilor 9i constructiei
Descrierea imobilului
Margazinul este situat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inSltime P+4, are o suprafatb

construit5 de 96,14 mp si o suprafat5 utilS de 83,60 mp gi este format practic din dou5 spatii cu
suprafetele construite de 38,02 mp (la fatada principalS a blocului de locuinte), respectiv.58,L2 mp (la
fatada secundar5 a blocului de locuinte)

Spatiul comercial analizat este compus din doud sSli de vdnzare gi un grup sanitar.
Constructia are urmdtoarele caracteristici fizice gi constructive:
- Infrastructura: fundalii din beton, contnue iafragme gi izolate sub st6lpi din b.a.
- Suprastructura: cadre gi diafragme
annat, pangeu din beton armat.

din beton

Pagina9
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Finisajele exterioare constau in tencuieli drigcuitr:, zugr6veli in culori de apd 9i lavabile, placiri

ceramice pe fatadS, tdmplSria din aluminiu cu geam termopan'
Finisajele interioare constau in pardoseli din gresie, tencuieli drigcuite fin, zugrbveli lavabile'

Installtrii: sanitare, electrice, deincSlzire cu cintralS termicb ce aparline apaftamentului de la etaj'

Anul PIF 1985 (aprox.),
Starea tehnicd a constructiei este bun5.

4,3iTeren
Terenul aferent proprietdlii, nu face obiectul prezetrtei evaluEri.

4.41 Cea mai buna utilizare
Corrceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietbtii selectatb din

diferite: variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare

aplicbrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrbrii'
Cea mai buna utilizare - este definit5 ca utilizarea rezonabilS, probabilS 9i legali a unui teren

liber sau construit care este flzic posibilS, fundamentatd adecvat, fezabilS financiar gi are ca rezultat cea

mai mare valoare,
Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmbtoarele situatii:

Cera mai buni utilizare a unei proprietSli imobiliare trebuie sa indeplineasci patru

criterii. Ea trebuie sa fie:

Practic, lin6nd cont de tipul terenului, cea mai bunb alternativd

posibilb p.niru activul analizat este cea de Prin prisma criteriilor care

definersc noliunea de C.M,B.U' aceasta abordare:

bune utilizdri (destinatii)'

5, Abordarea prin capitalizarea venitului

Valoarea de rentabilitate a proprietSlii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizdrii

directe, Esenla acestei metode deriv5 din teoria utilitSfii, care conferE o anumitb valoare unui bun (sau

proprietbti) cumpdrat(e) numai in mbsura in care crmp;rStorul (investitorul)-realizeazb o satisfadie din

achizigia iespeaivd. in cazut proprietSlii, aceastb satisfaclie se reflectd prin c6gtigurile viitoare realizabile

din exploatarea obiectului proprietdtii'
tn cadrul evaludrii trebuie rezolvate doub probleme tnetodologice 9i pracLice:

. determinarea mbrimii fluxului anual reprodu tibil (in cazul nostru cAgtigul disponibil prin inchiriere)

. stabilirea ratei de capitalizare.

. determinarea valorii de randament prin capitaliza'ea veniturilor anuale

Relalia de calcul este V p ,= VNE/c, unde: VNE = venitul net anual realizat din exploatarea proprietSlii

c = rata de capitalizare

Caoitalizarea directb este o metodb utilizatd in abordarea pe baza de venit pentru a convefti venitul

anual oblinut din exploatarea unei proprietSli imobiliare intr-un indicator de valoare de piatd a acestei

proprietbti.

Estimarea veniturilor
' Venitul brut potenlial (VBP) - I estimat a fi generat de proprietatea

In cazul analizat chiriile practicate pe

Legitinrti: Nr 15757
Speii:lizrrer:
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piata imobiliard specificb pentru spatii care au caracteristici asembn5toare, sunt la un nivel mediu
de (2 - 4) Euro/mp/lun5 suprafat5 inchiriabilS.

Pentru spatiul comercial analizat se considerb o chirie obtenabilS medie de cca. 3 Euro/mp
suprafatd utilS/lun5, ceea ce conduce la o chirie totald de 250 Euro/lun5,

Penl.ru estimarea chiriei obtenabile s-au utilizat informatii de piatd referitoare la inchirieri ale unor
spatii comerciale_cl5diri, fbrE teren aferent in proprietate.

. Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietitii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare;

. Venitul net efectiv (VNE) - rezulti prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute, gi anume: (8 - 10)o/o cheltuieli aferente proprietarului (impozite, intretinere,
reparatii curente, management, paz6, curbtenie etc.) - cheltuieli Ce exploatare.

Estimarea ratei de capitalizare
R.ata de capitalizare (c) reprezintb relatia dintre c:6gtig gi valoare gi este un divizor prin intermediul

cbruia venitul realizat din lnchirierea proprietbtii imobilrare se transform5 in valoarea proprietdtii respective.
Calculutl ratei de capitalizare se face in cel mai corect rnod pornirrd de ia informatii concrete furnizate de
piata itnobiliarb privind tranzactii (inchirieri, v6nzdri, cumpdrbri) incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatb pornind de la o rata de baza deflatat5 la care se adaugd
prime rle risc aferente investitiei.

trr analiza pielei studiiie intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente
veniturrilor nete se situeaad in intervalul de valori (8 - 9) o/o. in cadrul prezentei lucrSri, lin6nd
cont dr: conditiile locale specifice gi de valoarea de piartd a chiriilor la propriet5ti imobiliare comparabile,
precunt gi de riscurile aferente unei asemenea activit5ti pe fondul trendului pietei imobiliare, valorile de
randanrent rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitdtii solicitate pe piata specific5.

La momentul actual este dificil de stabilit ratele de caoitalizare aferente veniturilor nete datorita lipsei
vAnz5rilor. Din acest motiv am apelat la calculeleistudiile efectuate de institulii de analizd imobiliarS
internationale de mare reputatie.

in ultimele studii ale preitigioasei companii de consultanta Colliers International, de la mijlocul anului
2012 :;e precizeazd ca rata de capitalizare pentru imobilele comerciale, de birouri si industriale s-a

mentinut in ultimul an la cotele la care aceasta s-a stabiiizat in anul 2010.
Astfel in studiul de anul trecut se prezint5 urm5toarea evoiutie a ratelor de capitalizare pe

segmentele industrial, de office gi de retail - vezi graficul urmitor:

Fffi rru#E {ru ET lSI sT?A,t_} HlFLm,ffi

tll ii{r* ffi :frdustrial,,r,r,r,r,.,.,.,:,,,r,r.,,.,.,.,,,. F+Bt?tll

lit+ tl: I * *=: -,rll;{r'1t}w}l-.- jr,r I {,eir:.in c ;ni {,iral :.at.i'

AvAnd in vedere datele furnizate de ultimul studiu Colliers International Romania gi amplasasrea
spaliului analizat, respectiv in oragul Zlatna,judetul Alba, rata de capitalizare utilizati a fost de 10o/o
(rezultatd prin corectarea pozitiv5 cu 10% a retei de capitalizare inuicatd de studiul Colliers International
Romania) pentru proprietdti asimilabile.

Calculele efectuate pentru determi
prezerrtate in tabelul urmdtor:

'1 rJ Dl-l '1".\

1f, r_tlt?t
1 : Lt0'11
1 1 LrO',?.t
1 u r_|l,1?'dg Llf-l ':/';

i:i l-Jn "/;7 r-Jr-r4/;
6 r-:r_l?4
5 rllt !{;: f_tl/ orii

t a imobilului obiect al evalubrii sunt
v 
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EST]MAREA VALORII DE PIATA PRIN |\'IETODA CAPITALIZARII VENITURILOR

SPATIU COMERCIAL
..!:l- /--\ 84)uprdrdLd uuro lilrp,l

-lhiria lunara medie (EUR/luna/mp) 3.O
[:hiria lunara (EUR/luna)

Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)

l'otal VBP (eur/an)

250
3,000
3,000

(lr>A do nar rn2ra

\tenituri brute efective VBE(eur/an)
l-otal VBE (eur/an)

B0%
2,400
2,400

.,hetuieli exDloatare r0o/o 24u

:losturi reamenajare (reparatii )

r/enit net efectiv (eur/an) 2,160
l-otal VNE (eur/an) 2,L60
:lata de caoitalizare 10%
vlultiplicator 10,00

\/aloare randament (eur) )!7,600
rotund 2:L.6OO €
fotal valoare de randament (Eur) 21.600 €
lotal valoare de randament (Lei) 9{i,700 lei

Prelu6nd rezultatele din consideraliile prezentate anterior, rezult5 valoarea de randament prin

metoda capitalizbrii veniturilor5i anume:

V randament = 95.700 Lei, echivalent 21'600 Euro

6. Abordarea prin cost

Prr:zintd evaluarea constructiei aflatd pe amplasament lu6nd in considerare costurile unitare actuale
de refacere a construcliei gi dimensiunile (suprafafa construitd sau desfSguratS, lungime s,a.) fiecbrui

element constructiv analizat.
Baza valorilor estimate este Volumul I din Costuri de inlocuire - Costuri de reconstructie Clddiri

rezidenliale _ Corneliu $chiopu, Editura IROVAL Bucuregti 2009 gi Volumul II din Costuri de inlocuire -
Costuri de reconstruclie ClSdiri comerciale _ Corneliu $chiopu, Editura IROVAL BucureSti 2010. Prin

aceasl:| procedurd s-a estimat costul de inlocuire net al construcliei/construcliilor aferentS/aferente
proprietbtii.

Pe baza acestei metodologii, in acceptul ipotezelor considerate, evaluarea cuprinde urmdtoarele
etaDe:

1. Stabilirea valorii de "reconstructie" - cost de inlocr.nire brut"
,2. Estimarea depreclerii totale a construclieri, pe baza Norrtrativului P 135-1999 (avizat de

N4LPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care stabilegte coeficienti de urzurE fizic5 a mijloacelor fixe din

grupa 1 - construcfii), a constatbrilor cu ocazia inspectiei la fata locului gi pe baza aprecierii de

pierdere de valoare din neadecvbri sau cauze externe,
3. Determinarea valorii rbmase actuale - cos'l de inlocuire net - prin scdderea deprecierii
totale din valoarea de "reconstructie".
Deprecierea fizica se refera la stadiul fizic al clSdirii, structura si partitionare, inclusiv a usilor/

ferest:elor si fi nisajelor i nterioare.
Deprecierea functionalS se refera la o distribulie si dotare a spa[iului inadecvata tindnd seama de

standardele actuale, dar si de cerintele unui potential investitor,
Deprecierea economica se rapofteazS la devalorizarea impoftantei economice a zonei, care a devenit

mai pulin atractiva datoritb dezvoltbrii unei noi zone sau datoritd prezentei unui factor perturbator factori de
poluar^e.

In cazul constructiei analizate au fost identiflcarte: depreciere ejconomicS (datoratb caracterului
pasiv al pietei specifice) gi depreciere fizicd.

In Anexi sunt prezentate figele de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net al constructiei
si estimarea valorii de piati a acesteia.

REZULTATUL ABORDARTT PRTNT COST

Rezultatul obtinut prin abordarea prin

lH
LegitirnJtir Nr I 5757

Specializrre::
EPI, I,tsM

(!rrir zoJ

Vcost = 105.400 Lei, echiva rru contine WA.
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Raport Eva lua re "MAGAZIN "

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
Proprietatea imobiliarb ,,lvlAGAZIN" amplasat in oragul Zlatna, str, Tudor Vladimirescu, la pafterul

blocuh,ri nr. 13, proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S,R.L,, conform actelor de proprietate
prezentate de c5tre client si anexate in copie la prezentul rapoft, a fost evaluatb dupb cum urmeazd:

Valoarea obtinutE prin metoda capitaliz5ri venitului:
Valoarea obtinut5 prin metoda costului:

AvAnd in vedere pozitia proprietbtii, datele de pe piatd despre tranzactii gi oferte de vdnzare
similare gi tindnd cont de scopul evalu5rii, opinia evaluatorului este: valoarea justd a imobilului este
de 105.400 Lei, echivalent 23,800 Euro, la cursul valutar de 4.429t lei/eur, valabil pentru data de
referintb a evalubrii, respectiv 3I.I2.20t2.

Ing. Roman George Cosmin

Evaluator Autorizat EPI EBM

Membru titular ANEVAR

= 95,700 Lei

= 105.400 Lei

legitimrrir Nr 15757

Slaotl z
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Fotografii

$
.'-- .t *
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Raport Evaluare "MAGAZIN"

Fisa calcul cost
Proprietar:
Denumire ii adres; obieotiv:

Data evaluiirii:
Suprafa!a construitd

Suprafata (lesfagurat construit;

SC DEMENIC COMPANY SRL

SPATIU COMERCIAL, Zlatna Str, Tudor Vladimiresou, bloc nr. 13,.iud Alba

31 12.2012

Sc (mP) = 96.'l

sdc (mpi =

NT

Crt
Denumire / simbol

Suprafate
Sc / Sdc

Cost catalog
(euro/mp, lei/mp)

'fotal cost
(euro, lei)

C@[ corectie
distanli de

irdspon

Coef coreclie
manopera

Cost tolal
(euro, lei)

B C=AxB
D E

F=cxDxE
0 s97 :S.gaF

nfrasfruilturE. : ,: l ,l::;f.l :r '.;i::rlil:l:t":'j::.:
l cPsM3504E 96 1 422 7,902 7 0 997 0 965 7,603 2

2 ;ubsol (structur 00 185 5 o0 0 997 0 965 o0

3 0 997 0 965 00

Total 7803.2

'l 96 1 299 3 24,7747 0 997 0 965 27,6'44.3

zl I I oo I oesT I o.s65 00

Total 27$E4i$

:illj,intt Eg;SilPeiiriqqke!
li::: : :l: :l::::::i :I :li ::.:l

1 o0 0 997 0 s65 00

2 00 o 997 0 965 00

Tota 0-0

iitiiiiiiiiirirtiti.+ . l :' ,l ;.:: ..:: :., '

:OBIUAG 96 1 2357 22.660 2 0 997 0 965 21.801 5

2 00 0 s97 0 965 00

Total 'e1,s01,o

:I MAG 96 105 3 10 123 5 0 997 0 965

2 00 c 997 0 965 00

Tolal 9.799:s

1 SAMAG 00 2ao 00 o99 0 965 00

2 I 00 0 997 I 0 965 00

I otal 00 :fi .0;0.i!

Nf Ans

1 LAVWo Vol I Daq 37 10 0997 | 0965 320.3

I oo I caeT | 0965 00

Total tri 3t0.st I :l ,

1 NM AG 96 1 175 1,682 5 0 997 0 965 1.618 7

2 00 0 997 0 965 00

Total 1 6187

oo 0 997 0 965 00

2 00 0 997 0 965 00

Total 0,0

ferasd
TEiTEM4E oo 205 00 0 997 0 965 00

2 00 0 997 0 965 00

Total ::'Oo0.ll

ral JaEadl::cl*di rAttalcu [! a enk]!r-dt rrf€tele opEce)

lOO I pqO | 1,24OO | 0997 | 0965 1,193 0

2 :ALUCOB 00 105 1 oo o 997 0 965 00

3 899 00 0 997 0 965 00

I olal 100 I 1,193 0

TOTAL COST (CIB} CU TVA (EURO, LEI) 69.980 9

TOTAL CoST (CIB) CU TVA (EURO/mp, LEI/mp) tzL I
rorAL cosr (crBt FARA TVA (EURo, LEI) 54,79O:Z

roTAL COST (ClB) FARA TVA (EURO/mp, LEI/mp) r:ii66^$'.'

4, t;TABILI REA DEPRECIERILOR
* conditii de exploatare
* sl:area tehnica

4 1 Gradul de uzura fizica'.
* Structura
* lnchideri si comparrimentari
" Finisaje
* Instalatii

4-.2. Neadecvare functiorala

4,3. Depreciere din cauze exlerne

5. 'I/ALOAREA RAMASA CONSTRTICTIE (CIN)

6,'YALOARE TEREN AFEREN'T

7. I/ALOAREA PROPRIETATII - ABORI}AREA PRIN

normale
foarte buna

19.L50/o

2Oo/o

20o/o

75o/o

75o/o

0.00%

50 00o/o

47,532

47,532

23,766

23,800 EUR
tlrt1 i:.tii\: n1.1

O EUR

23,800 EUR
105,400 LEI

"rr-D\
tillN 

u^

Legitirnalir Nr 15757
Specialirarer;

EPI, EBM

ir 20j
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Raport Evaluare "MAGAZIN'

DETERMTNAREA DEPRECTIRil IXTERN E (ECONO|lllCE)

ADRISA (]LADIRII:

Sc=99
orasul Zlattra str. Tudor Vladimirescu

MP sdc (MP)= 396 * j:i ,t : I :,i:.

1, INFRASTRUCTUM SI SUPMSTRUCTURA

Nr cl I Tip tundatie (sinbol) n

)l 1

'OTAL INFRASTRUCURA

lr. cr I Tip parter (siDrbol)
an'c.tie nranoDeri

2l
IOTAL PARTER

Nr cr I Tip etaj 1 [sinrbol]

Suprafala colstruiti Cost/ Inp tip etaj 1 Total cost catalog Cofeclie dishn!5 (1) Corectle nranopefi (2) Cost total cor ectal

E

1l 0 997 60 797 05

2l 000 o997 0 !650 000

IOTAL PRET / MP

2 FINISAJ INTIRIORSI EXTERIOR

Nr cl l$.I!l-l-!sr=g!rer)4!e!cl

FiDisaj etsi 1 (si'nbol)
5upraralz coDstrurtr

Cost/ nrp finisaj etaj 1 Tobl cost cablog coreclie disbnF (I) Coreclje nraDoperi (2) Cost tobl coi ectat

C=AxB D F=CxDxE

997 0 9650

z 0 991 oo0

nransaidd fsin)bol)
5! pralala cons ru ta Tohl coslcatalog Coreclie distan16 (1) Coreclie nranoper: (2) Cost tokl corectal

E

FlNlcAP2S Vnl ll h 149 303a4,24
0 9650 000

.OTAL IINISAI MANSARDA

Nt cr Finisajscari (siNbol)

invelitoare
Supraibla constnrita

Total cosLcatalog coreclie disbnfi (11 Coreclie rnanoper: (2) Cos! total corectat

4F 1n2 14

00n

{toR EXI bRtot(
MP

3 INSTALATII FUNCTIONAL[ INTERIOARE

Nr cr
ilnrrfrf, ..nctfiliti C6qr/trrh itrst)l.tie a^rc.tiF mrn.nera I

R

0 gq7

A I M,ns,rdt 0 t650

I('IALINJIALAIII

Nr. cr, (pozi!ie)
',hEf'r,.nncrrrit;rninl 

A I R c D E=BxcxD

I
P.r iar INSTCRP2S V ll P I 49 0 9650

Etai I g7 00

6 Mansafdi 000

Nr cr. Itrsrala!ii de irtc6lzire [pozi!ie)
SrInr.frt: ..nctrrit,

0 997 000
000

4. STADILIREA GMDULUI DE UZURr{
+ condirii de exploatare

4.1 cradul de uzura flzical
* Slnrctura
* Inchideri si conrpartitrreDtar i

'Finisaie
'lnsblatii

4.2 I\leadecvar e functionala

4 3 [repreciere ditr cauzeexter nu

s. vALoAREA RAt\4ASA CONSTRUC',ilE (ClN)

VALOAI DE'TANZACTIONARE POTENTIALA FEBRUARIE 2O1O

VALOAE DE TANZACTIONARE UECEMBRI E 2012,
corectie negaliva 20olo (trend descendent al pieLei specifice)

DEPRECIERE EXTERNA (ECONOMICA) REZULTATA

I 15a

5o/o

5o/o

10%
r00k

s 000/r

0 00%

408,628

388,197

388,197

388,200 LEI
gtulo EUR

221 ErlR/MP

203,000 LEI
49,800 EUR

126 EUR,/IUP

101 EUR/rvlP

ssvo

Iegitirnarir Nr 15757
5peciolizrre:;

tPt, tBM
lt.,
-\*tt b;l
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Ra porl' Eva lua re " MAGAZIN "

Relevee i Schite / Planuri

'::

r
L

*

Legitinl:tir Nr 15757
Specializ;rer;

EPI, EBM

(':ru,, ,oJ
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Raport Evaluare "MAGAZIN"

Fisa mijlocului fix

iti:i:.{:lt0iii:

l) (1 ,:- it iii ir i! i

:i r,t{l:, iis

i i;oi,;i,j.:' iril:ililrli:ii:fitrr ii ';:i iii'
i;:,i:: i_: ' 

,

;ti] {;r;

ll

.t

i tii

:-i : il ri ii:i

.,;-i1.i ,,i,

l:i i i.lli

,.1fi i.iii

:11*,'*

.il.i?.;r,iji]; i,l.r,l

jlj|l1r11:..8 t:1ifEi".li-i1..{,ix]*1::i:9j1$lti:t] i iii.i,.Ldril.rrul .l.iiti:. I ii: i ::!;{!rijri;ir::: i i,l,.lir,r: ii 11

ilrl:r,.)lrlirhils'ii'ilii:ti,,:l{i*+i:liii j1r{!}1.}l

"A
MIN 

?
Legitinrarir Nr 15757

SpecializJrea:
tPr, tBM

3:l;r,ir toj

ii;r', j i,1.1 Ali"r;;1111i':::i
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l.egitirna(ir Nr 15757
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l{lri'rr' illyi:lli.t,lr:'I
tri:lj, $,:::rie, tir:!1i,jljrt1 1ji r:liiia: r:j:.'li.ir:.iit:ij:rlji:i ili::.i:riillji:j:iii{:ii!:,|:i;

l:'ii:i,lji i ili1.l,ii .i ,r,i.l i:,i,;iit{t'j

l{lri'rr' illyi:lli.t,lr:'I
tri:lj, $,:::rie, tir:!1i,jljrt1 1ji r:liiia: r:j:.'li.ir:.iit:ij:rlji:i ili::.i:riillji:j:iii{:ii!:,|:i;
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A!1i#1:, 1.1 ifi i] t:ii 1'4Al il{jil*1.li.il,l,ti 3L.:,.r

:]l i.i1 i:)i;i i ;rj'

t11.r:.r"{l*lii'ii 
- '
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Legitirnrri.r Nr 15757
SpPcialieJrea:

EPI, TI}M
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'i{,l,iill:i::ii

3:i, h\5 i..;:::;i.,1 :;,ii.i,ii,;,ii::

irli

i 'lii
j .r*,

i ,1.i!

Legitimrtir Nr 15757
Specialirarea:

IPI, EBM
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ROMAN GEORGE GOSMIN P.F.A. c.1.F.20478370
REGISTRUL GOMERTULUI: F01/456/2004
EVALUART tMOBtLtARE gt BUNURT MOBTLE
SERVTC|U EXTERN DE PREVEN|RE gtPROTECT|E

Tel: 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com - Alba lulia, Str. Gemina nr. 2 bl. AC17, ap. i3, jud ALBA

RAPORT I}E EVALUARE
IMOBILIZARI CORPORALE DE NATURA CI-ADIRILOR

Propriet[file imobiliare

RESTAURANT BREAZA (Nr. Inv. 130) $i PARFUMERIE (Nr. inv. 131)

Adresa: Zlatna Piafa Unirii nr.2tjud. Alba

Proprietar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

Solicitant: S.C. DEMENIC COMPAT{Y S.R.L.

Destinatar: S.C. DEI,IENIC COMPANY S.R.L.

Datele, infomwliile gi conlinutul prezentului mport fiind confdenliale, nu vor Tnttea fi copiate in prte sau tn totalitate Si nu t or fi.
trunsnise unor tegiJdrd acordul sois Si prealabil al P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN Si al clientului respectiv destinatarului

S.C. DBa\IENIC COivIP,A]W S.R.L..

A NE'"'AB



Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA 9i PARFUMERIE" S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

Referitor la: intocmire rapoft evaluare pentru imobilele "RESTAUMNT BREAZA (nr' inv' 130) 9i

PARFUMERIE (nr, inv, 131)", situate in Zlatna, Piala Unirii nr, 2, jud. Alba, proprietatea S'C' DEMENIC

coMpANy S.R.L., descrise in cuprinsul raportului de evaluare, descris in cuprinsul raportului de

evaluare.

Scopul prezentului rapoft de evaluare este estimarea valoriijuste a imobilelor menlionate mai sut

a9a cum este definitb in btandardele de Evaluare ANEVAR 2014 (Asociafia Nalionald a Evaluatorilor

Autorizali din Rominia), in vederea rapoftSrii financiare.

Av6nd in vedere scopul si utilizarea evalubrii, s-au avut in vedere recomandbrile Standardele de

Evaluare ANEVAR 2074 - StV 300 Evaludri pentru rapoftarea f,nanciard". Referitor la baza de

evaluare, recomandirile acestui standard sunt:

Atunci c6nd o entitate adoptd opliunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16'

activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea just5, dup5 cum urmeazb:

a) ,,Valoarea justb a terenurilor 9i clSdirilor este determinatb in general dupb datele de eviden!5 de

pe piald, printr-o evaluare efectuati de evaluatori profesionigti calificali in evaluare. Valoarea justb a

elementelor de imobilizbri corporale este in generai valoarea lor de piatb determinati prin evaluare"

(IAS 16, paragraful 32).

b) ,,Dacb nu exist5 date de pia!5 privind valoa

de imobilizEri corporale, iar elementul se vinde rar,

activitSli continue, o entitate poate avea nevoie "

pe bazd de venit sau prin costul de inlocuire

evaluator calificat trebuie sb raporteze valoarea

cu acest scop (situatiile financiare n.t')' Orice ipote

trebuie discutate cu reprezentanlii entitbtii 9i prezentate in raport'

stabilirea valorii juste a proprietdlii imobiliare pentru rapoftare financiara' Termenii

'.valoare de pia!a,, $ 
iuJtour. 

iusid",'u9u .rr apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar

dacb nu sunt intotdeauna aceleagi. Valoarea just8, ca 9i concept contabil,_este definitb in standardele

Internalionale de contuoiritut., .At 9i in rde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun

poate fi tranzactionat in mod voluntar s

cadrul unei tranzactii care are un pre!

raportarea financiar5, nu doar ca valoare de p

uulout.u de pia!5 a unui bun poate fi stabilitS,

Concepte si Principii, paragraful 8.1)'

circumstanlele 9i

de 
sPecializate vor fi

Cadrul General'

Conform acestui standard, valoarea de pia[d reprezinti suma estimatd pentru- care un activ sau o

outoil'.i'pr... o'rir.'iirij.iili ouir.".rudrii, intre un cump5rbtor hotbr6! i.rn vdnzbtor hot5rat, intr-
4 rlr - -^!:^-^+ G^^^.^ in

o iiunru.iie nepSrtinitoare, dupb un marketing adecvat 9i in care pArtile au actionat fiecare itn

cunogtinli de cauz5, prudent 9i fbrb constr6ngere'
itate cu standardele aplicabile acestui tip de

t evaluarea, resPectiv:
Valoarea imobilului a fost determi

valoare tin6ndu-se cont de scoPul

./ STANDARDELE DE
5 , btui(Gf (ot^ilN 4
a Legirimrri.r r., I i is z 3> - 21\' itzots '+/it 20,5 

^
,r, Epr E$],i

3{q:r_^!-
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE" S,C, DMENIC COMPANY S,R,L.

/ SEV 100 - Cadrul General;
/ SEV 101 - Termeni de referintE ai evalubrii
r' SEV 103 - Raportare;
/ SEV 230 - Drepturi asupra propriet5lii imobiliare;
/ SEV 300 - Evalu5ri pentru rapoftarea financiarS;
/ GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

in conlinutul Raportului este prezentat5 metodologia de evaluare 9i relevanta metodelor in cazul

evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupi cum urmeazS: Ceftificarea evaludrii (Declarafia de conformitate);
(l) Premisele evaludrii- in care se g5sesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaz6
modul de abordare al evaludrii; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrii - cu

informalii referitoare la proprietar, respectiv la proprietatea in cauzai (3) Evaluarea imobilului- conline
aplicarea metodelor de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea stabilitS; (4) Anexe - conlin
elemente care suslin argumentele prezentate in raport,

in urma aplicbrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de pia!5 a

imobilelor "RESTAURANT BREAZA (nr. inv, 130) 9i PARFUMERIE (nr. inv. 131)", situate in Zlatna, Piala
Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S,R,L,, descrise in cuprinsul raportului de
evaluare, este de 308.900 Lei, echivalent 68,900 Euro, la cursul valutar 4,4834 lei/ EUR, valabil
pentru data de referin!5 a evalubrii (31,12.2014),

Pe fiecare corp de proprietate/cl5diri (conform inregistrbrilor contabile ale societdlii), valoarea

totalS a clddirilor se repartizeazb astfel:

]t.
crt

Denunire constructii ft.
Inv

S constr.
(np)

Valoare
(Lei)

Valoare
(Eur)

1 R"ESTAIRANT BREAZA 130 376,00 277.600 61.90C

2 PAR"R'TIERIE 131 42,45 31.300 7.000

TOTAL CI-ADru 4L8,45 308.900 68.900

Argumentele care au stat la baza elaborbrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere

la determinarea acestei valori sunt:
D Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabilE in condiliile economice 9i juridice menlionate in raport;
F Valoarea estimat5 se referb la un imobil;
) Valoarea nu include WA;
D Valoarea este valabilS numai pentru destinalia precizatd in raport;
) Valoarea reprezintb opinia evaluatorului privind valoarea de pia!5 a imobilului;
) Valoarea este o prediclie;

Raportul a fost pregbtit pe baza standardelor, recomandbrilor si metodologiei de lucru promovate

de cltre ANEVAR (Asociafia Nalionala a Evaluatorilor Autorizali din Romania)

Cu stim5,
Ing, Roman George

Evaluator Autorizat
t0|?Gt (0SIvllN
iim.rtid Nr 157
Valabit 20 J 5yataDlt lu I

'$(/;/?,1p63, Egl,

Membru Titular ANEV
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul iqi asumd rbspunderea privind conlinutul 9i concluziile evalubrii numai fa!5 de
beneficiarul lucrHrii 9i declari ca:

metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaz6 mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerinlele programului de pregEtire profesionala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui rapoft.

Ing. Roman George
Evaluator Autorizat
Membru Titular MAN'"" 

'oq
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Le$timaria Nr 157_57 2
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Raport Evaluare " RESTAURANT EREAZA si PARFUMERIE" S.C. DMENIC COMPANY S.R,L.

1. Generaliteli
1.1 Obiectul si scopul evaluirii. Clientul si destinatarul raportului.
Obiectul evaludrii il constituie imobilele "RESTAURANT BREAZA (nr, inv. 130) 9i PARFUMERIE

(nr. inv, I3t)", situate in Zlatna. Piala Unirii nr.2, jud. Alba, proprietatea S,C, DEMENIC COMPANY

S.R,L,, descrise in cuprinsul raportului de evaluare.
Terenul aferent proprietSlii, nu face obiectul prezentului raport de evaluare, conform solicit5rii

proprietarului.
Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piatd a

imobiilelor, in vederea raportbrii financiare.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazb S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul Zlatna

str. Podul lui Paul, nr. 34, judelul Alba, in calitate de client 9i destinatar, Av6nd in vedere Statutul
ANEVAR 9i Codul de etic6 al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-9i asumb r5spunderea
decAt fat5 de client si fat5 de destinatarul lucrdrii.

L.2Baza de evaluarc. Tipul valorii estimate
Av6nd in vedere scopul si utilizarea evalubrii, s-au avut in vedere recomand5rile Standardele de

Eualuare ANEVAR 2074 - SEV 300 Evaludri pentru rapoftarea financiard". Referitor la baza de
evaluare, recomand5rile acestui standard sunt:

Atunci c6nd o entitate adopti opliunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,

activele sunt incluse in bilanlul contabil la valoarea just5, dup5 cum urmeazS:

a) ,,Valoarea justb a terenurilor 9i clSdirilor este determinatb in general dupE datele de evidentd
de per pia!5, printr-o evaluare efectuatd de evaluatori profesionigti calificali in evaluare. Valoarea justi a

elementelor de imobiliz5ri corporale este in general valoarea lor de pia!5 determinatb prin evaluare"
(IAS '16, paragraful 32),

b) ,,DacE nu existd date de pia!5 privind valoarea just5, din cauza naturii specializate elementului
de imrobilizdri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezint5 o parte a unei

activitSli continue, o entitate poate avea nevoie sb estimeze valoarea justi, prin utilizarea unei abord5ri
pe baz5 de venit sau prin costul de inlocuire net" (IAS 16, paragraful 33). IVSC consider5 ci un

evaluator calificat trebuie sH raporteze valoarea de piald a activului, atunci c6nd efectueaz5 o evaluare
cu acest scop (situatiile flnanciare n.t.), Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valorii de piald
trebuie discutate cu reprezentanlii entitbtii 9i prezentate in raport,

Stabilirea valorii juste a proprietSlii imobiliare pentru rapodare financiara. Termenii
"valo,are de pia!5" 9i "valoare just5", a9a cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar

dac| nu sunt intotdeauna aceleagi. Valoarea just5, ca 9i concerpt contabil, este definitd in Standardele
Internalionale de Contabilitate, c6t 9i in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun

poatel fi tranzaclionat in mod voluntar sau ca fiind o datorie dedusd intre p6r!ile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv, Valoarea justb este folosit5, in general, in
raportarea flnanciarS, nu doar ca valoare de piat5, c6t 9i cia valoare non-comerciali. Atunci c6nd

valoarea de piald a unui bun poate fi stabilitS, aceastd valoare va fi egal5 cu valoarea justd (IVS -
Concepte si Principii, paragraful 8.1),

,,Activele evaluate pentru rapoftarea financiara, cu excepfia cazului in care circumstanlele 9i
detalierea prezentdrii fac insuficientd aceasta, trebuie evaluate dupd cum urmeazd:

/ Toate proprietd!ile nespecializate, inclusiv proprietd!ile comerciale specializate vor fi evaluate
pe baza valoriide piafd, conform cu IVS Cadru General.
/ Proprietdtile specializate vor fi evaluate utilizdnd CIN, conform cu IVS Cadru General"

Pentru proprietdlile nespecializate, in prezentul rapoft, s-a urmdrit o estimare a valorii de piald
a obiectivelor a9a cum este aceasta definitb in Shndardele de Evaluare ANEVAR 2Ol4 - SEV 70O

fi(lrflAfl ")
"'^^^" t.0iMlN 4-{.u}|vltN ':ii''i'i')st F

?o1,, It- " "'"t\ J'zr
, gt,l, iI't,.rC)Z

- Cadrul General,
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA 9i PARFUMERIE" S,C. DMENIC COMPANY S.R.L.

:1.3 Data estimdrii valorii
l-a baza efectudrii evaluSrii au stat informatiile privind nivelul preturilor p6nd la data de

3t.12,,20L4, dat5 la care sunt disponibile datele 9i informatiile, si la care se considerd valabile ipotezele
luate'in considerare precum 9i valorile estimate de c5tre evaluator. Inspectia a fost efectuat5 de cbtre
ing. Roman G. Cosmin, in prezenta reprezentantului proprietarului.

lData de referinla a evaludrii este 31.12.2014 (curs valutar BNR 4.4834 LeiiEuro),
Evaluarea a fost realizatH in luna Ianuarie 2015.

:1.4 Moneda rapoftului.
t]pinia finala a evalubrii este prezentata in LEI si EUR.

1.5 Standadele aplicate
tn elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urm5toarele standarde:
. STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 2014

. SEV 100 - Cadrul General;

. SEV 101 - Termeni de referintb ai evaluirii

. SEV 103 - Rapoftare;

. SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare;

. SEV 300 - Evalubri pentru rapoftarea financiarS;
. GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6 Prccedura de evaluare (Etapele pancurse, surse de informatii)
Baza evaluErii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd aga cum a fost ea definit5

mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
D documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
D inspectia proprietStii;
D stabilirea limitelor 9i ipotezelor care au stat la baza elabor5rii raportului;
D selectarea tipului de valoare estimatb in prezentul raport;
F deducerea 9i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sb se tinb
seama la derularea tranzactiei;
F analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalu5rii;
) aplicarea metodei de evaluare considerate opoftune pentru determinarea valorii 9i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conform5 cu standardele, recomand5rile 9i metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR,

Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii prezentului rapoft de evaluare au fost:
Documentele gi schitele puse la dispozitie de c5tre solicitantul evaludrii, respectiv:
D documentele care atest5 dreptul de proprietate asupra imobilului (dupd caz);
) Relevee/Schi[e/Planuri (dup5 caz).

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
) Metodologia de evaluare a propriet5tilor imobiliare - ANEVAR;
F Cursul de referinf5 al monedei nationale;
) Publicalii privind piala imobiliarS,

Evaluatorii nu i9i asumE nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cbtre client

9i reprezentantul proprietarului gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite,

L.7 Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

evaluatorului cu specificarea formei gi

I20t5
. q\r\

l: EP\' L"]'

GIORGf (OSMIN
i esiiimiri.r l.lr I 5757

4]Litr-ll

docgrnent destinat publicitSlii fbrb

Pagina 7



Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA Si PARFUMERIE" S.C. DMENIC COMPANY S.R.L,

contextului ?n care urmeaz; s5 apar5. Publicarea, parlia15 sau integralE, precum gi utilizarea lui de cdtre
alte persoane dec6t cele de la pct. 1.1, atrage dupb sine incetarea obligaliilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fatd de terfi
Prezentul rapoft de evaluare a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de c5tre client si

repre;zentantul proprietarului imobilului, corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora, Acest rapoft de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizat la
pct. 1..1. Rapoftul este confidential, strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu accept5 nici o
responsabilitate fatb de o te(5 persoanS, in nici o circumstan!5.

l.9Ipoteze 9i condilii limitative
Principalele ipoteze si condilii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmbtoarele:

1.9.1 Ipoteze
F Aspectele juridice se bazeaz5 exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de cbtre

proprietarul imobilului (gi/sau reprezentantul acestuia) gi au fost prezentate fdrd a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune cb titlul de proprietate este
bun gi marketabil, in afara cazului in care se specificS altfel;

D Informatia furnizat5 de citre te(i este considerat5 de incredere, dar nu i se acordd garanlii
pentru acuratele;

D Se presupune cb nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii clSdirii (p5(ilor ascunse) care sb influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

) Evaluatorul nu a fdcut nici o investigatie gi nici nu s-au inspectat acele pdrti ale clSdirii/clSirilor
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile gi s-a presupus astfel cd aceste pbrti sunt in
stare tehnicb bun5. Nu pot s5 exprim nici o opinie despre starea tehnic5 a p5(ilor neinspectate
9i acest raport nu trebuie considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului clSdirilor
9i instalaliilor;

F Se presupune ci amplasamentul este in deplin5 concordantd cu toate reglement6rile locale gi

republicane privind mediul inconjurbtor in afara cazurilor c6nd neconcordanlele sunt expuse,
descrise 9i luate in considerare in raport;

D Din informatiile detinute de c5tre evaluator gi din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminEri naturale
sau chimice care afecteaz5 valoarea proprietEtii evaluate sau valoarea propriet5lilor vecine.
Evaluatorul nu are cunogtintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoafte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza c5 nu existS a5a ceva. Dacb se va stabili ulterior
cE exist5 contaminbri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii rapoftate;

) Evaluatorul considerd cE presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

) Valoarea de pia!5 estimat5 este valabilS la data evaluirii. intrucit piafa, condiliile de pia!5 se por
schimba, valoarea estimatb poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

D S-a presupus cE legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale
modific5ri care pot sE apar5 in perioada urm5toare;

F Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fdcut tindnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

) Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evalubrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluz6nd posibilitatea existentei gi a altor informalii
de care acesta nu avea

D Suprafelele utilizate in calcul ferente Restaurantului respectiv Pafumeriei,

^J 

E'l Aq.

au fost cele indicate de baza releveului constructiei,
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Rapqr,l Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFTJMERIE, S.C. DMENIC COMPANY 5.R.1.

1.9.2 Condilii limitative:
,> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic6 dreptul de publicare a acestuia;
,> evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanld sau sE

depund mSfturie in instant5 referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri.in prealabil;

F nici prezentul raport, nici pdrfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau mediatizate fErE acordul prealabil al evaluatorului;

F orice valori estimate tn raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg gi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatS, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevdzut5 in raport;

,> raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice de la data
intocmirii sale. Dacb aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde
valabilitatea,

j2. Analiza pielei imobiliare
Piata imobiliarb se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Pafticipantii la aceasta piat5 schimbb drepturi de proprietate contra unor
bunUri, cum sunt banii,

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:'/ Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix.
'/ Pielele imobiliare nu sunt piete eficiente: numErul de vdnzdtori gi cumpErbtori care aclioneazd

este relativ mic; propriet5tile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare/ ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numbrul de locuri de muncb precum gi sb fie influenlate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dob6ndit, mdrimea avansului de plata,
dobdnzile, etc.; in general, proprietbtile imobiliare nu se cumpdr5 cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatS, Spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliarS nu se autoregleazd ci este deseori influenlatd de reglement5rile
guvernamentale 9i locale,

'/ Cererea si ofefta de proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic A rareori atins, exist6nd intotdeauna un decalaj intre cerere gi ofertS; ofefta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertb sau exces de cerere gi nu echilibru;
cumpbrbtorii gi v6nzStorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de v6nzare-cumpdrare
nu au loc in mod frecvent,

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este diflcil de previzionat. Sunt
impofl.ante motivatiile, interactiunea participantilor pe piat5 gi mdsura in care acegtia sunt afectali de
factori.endogeni si exogeni proprietdlii.

.[n functie de nevoile, dorinlele, motivatiile, localizarea, tipul gi v6rsta participanlilor la piat5 pe de
o parte gi tipul, amplasarea gi restrictiile privind proprietbtile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul lor, pot fi
imp5rl;ite in piete mai mici, specializate, numite sub-piele, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei gi dezagregare a proprietStii.

Piata imobiliarb este, fdrb indoialS, una dintre cele mai dinamice piele, cunosc6nd permanent
fluctuatii, in ultima perioad5 av6nd un trend descrescEtor,

lPiala imobiliari specifici proprietdlii evaluate
Lmobilul evaluat este situat in Piala Unirii, in zona centralS a oragului Zlatna, jud, Alba, o zonb

mixt5 preponderent rezidentiali, gi comercialS,
Piata imobiliarH specificb este aceea a proprietbtilor cu speciflc comercial respectiv magazine cu

produr;e alimentare gi industriale.
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Analiza ofeftei
Oferta de v6nzare a unor proprietbti similare nu este prezentb pe piat5, datd fiind in principal

situalia economico-financiarb globalS cu puternice influente tn zona analizatb unde economia este
prrqctic amortitS.

inchirieri
tn ceea ce privegte piala chiriilor, acestea in general s-au diminuat foarte mult odatb cu sc5derea

utilitSlii spaliilor cu acest specific, scbdere determinatd 9i de restr6ngere activitSlilor multor agenli

economici.

Analiza cererii
Cererea de cumpbrare a unor proprietiti similare nu este prezenti pe piat5, dati fiind situatia

econgmico flnanciarb global5 cu puternice influente in zona analizatd unde economia este prractic

amorfit5.

Echilibrul pietei. Previziuni
Punctul de echilibru este foafte greu de atins sau niciodat5, ciclul imobiliar neputAnd fi sincronizat

cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritb instabilit5lii economice, activitatea imobiliard rbspunzdnd la

stinnuli pe termen lung sau pe termen scurt.
Exista posibilitatea scbderii prelurilor la v6nzare / cumpbrare precum gi posibilitatea diminuirii

chiniilor,
Datorit| lipsei ofertei 9i cererii pe piata speciflc5, nu se pot face aprecieri obiective referitoare la

echilibrul pietei.
Dezvoltarea pielei specifice nu poate fi posibilS in absenla dezvoltdrii economice a oragului 5i a

zonei, ori dezvoltarea acesteia se las5 de mult timp agteptatS, perspectiva unei relansdri economice a

zonei fiind tot mai indePbrtatb.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea S.C' DEMENIC COMPANY S'R.L'

3.2 Proprietar
Proprietarul este S,C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul in Zlatna, judelul Alba.

2.3 Drcptul de PrcPrietate
Imobilul a fost dob6ndit, conform informaliilor furnizate de c5tre proprietar, prin cumpbrare.

Nu s-a pus la dispozilia evaluatorului un extras de carte funciar5.

4. Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Abordarea prin venit, Capitalizarea veniturilor este metoda folositd pentru transformarea nivelului

estimat al venitului net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietdlii. La aplicarea acestei metode se va apela

la ipoteza ca proprietarul (investitorul) i9i propune oblinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin

inchiriere. AvAnd in vedere starea fizic| a imobilului analizat, respectiv faptul cd finisajele interioare sunt puternic

deleriorate, refacerea acestora implici cheltuieli greu de estimat, in opinia evaluatorului aceastb metod5 este

inadercvatd

Abordarea prin cost prezintb evaluarea construcliei aflat5 pe amplasament luAnd in considerare

costurile unitare actuale de realizare/refacere a construcliei in functie de dimensiunile (suprafata

construit5 sau desf|9uratb, lungime s.a.) fiecdrui element constructiv analizat, 9i deprecierile acumulate

corespunz5toare momentului evaludrii'
Abordarea prin piald se bazeaz5 pe analiza comparativd a proprietSlii de evaluat cu proprietSli similare

care au fost v|ndute sau in lipsa tranzacliilor efective cu propriet5li care sunt ofeftate spre v6nzare, luAnd in

nu sunt date despre tranzaclii sau ofefte cu imobile
pentru aplicarea acestei metode. in aceste

condilii aceasti abordare nu este

consrderare elementele de comparafie. La

sirnilare sau cel pulin comparabile care sd

Legitimirir Nr 15757
c- ValrbiJ ZQ I 5 ,

fu}.ll#,'J;i,t{

Pentru evaluare s-a ales metoda
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4.2 Date generale privind imobilulevaluat

Descrierea zonei
Imobilul evaluat este situat in Zlatna, Piala Unirii la nr.2, jud. Alba, o zonb mixtb preponderent

reziderntialS si comercialS,

Descrierea construdiilor
Imobilele evaluate sunt practic o singurE constructie tip spaliu comercial, primul tronson fiind

spaliurl comercial utilizat anterior ca Pafumerie iar al doilea fiind spaliul fostului RESTAURANT BREAZA

(nr, inv. 130) 9i PARFUMERIE (nr, inv. 131),
La data evalubrii, imobilul nu este utilizabil, flnisajele interioare 9i instalaliile sunt puternic

deteriorate, practic imobilul este in curs de refacere a finisjelor si modernizare, inclusiv a instalaliilor
proprii (electrice, sanitare 9i de incSlzire).

Imobilul analizat, o o cnstructie cu regim de indllime pafter, este compusi din: spaliu comercial,
depozit, magazi, O baie 9i doui grupuri sanitare.
Infrastructura: fundatii din beton, contnue sub ziduri din cdrdmidd si izolate sub st6lpi.
Suprastructura: cadre din beton armat 9i zidbrie portantb din cdr5midS, pangee din beton armat.
Ziduri de incchidere 9i compartimenare: ziddrie cir5mid5
TAmpl5ria exterioarb din aluminiu cu geam termopan, veche.
Finisajele exterioare: plac5ri cu polistiren 9i tencuieli driscuite, fdrd zugrdveli,
Finisajele interioare: pardoseli din mozaic 9i gresie, pagial tencuieli normale gi zugr5veli in culori

de ap5, parlial placdri cu faianld, puternic deteriorate
Imobilul are suprafata construitd totalS de 418,45 mp (h - 4m), din care:
- RESTAURANT BREAZA (nr, inv. 130) 9i = 376 mP
- PARFUMERIE (nr, inv. 131) = 42,45 mp'
NOTA: Suprafelele utilizate in calcul 9i considerate reale, aferente Restaurantului respectiv
Parfumeriei, au fost cele indicate de reprezentantul proprietaruluiin baza releveului construcliei
Instalalii: electrice 9i sanitare, deteriorate - in curs de inlocuire.
Utilitbti: ap5-canalizare, gaz 9i energie electricS,

Terenul nu face obiectul prezentului rapoft de evaluare, urmare solicit5rii clientului.

4,3 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint6 alternativa de utilizare a propriet5tii selectatd

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare

apliciirii metodelor de evaluare in capitolele urmbtoare ale lucrbrii.
Cea mai buna utilizare - este definitb ca utilizarea rezonabil5, probabilS gi legalS a unui teren

liber rsau construit care este fizic posibilS, fundamentatd adecvat, fezabil5 financiar gi are ca rezultat cea

mai rnare valoare.
Cea mai bunb utilizare este analizata uzual in una din urmbtoarele situatii:

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

Practic, lin6nd cont de tipul terenului, suprafata 9i amplasarea acestuia, cea mai bunb alternativb
posibilS pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliard comerciald (dupd finisare). Prin prisma

critbriilor care definesc notiunea de C,M.B.U. aceasta abordare:

priet5tii imobiliare in conditiile celei mai

? OiOftGE L05fr1lN 'oz IFdrtirltt2 l,l;'15757 2
tn I q 

^>

'11'1'LY"1:1)/4Nt.,,AA

bune utiliz5ri (destinalii),
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RapoTt Eva|uaTe " RESTAURANT BREAZA 9i PARFUMERIE" S.C. DMENIC COMPANY S.R,L.

4.4 AbordSri in evaluare

'4.4.L Abordarea prin cost
Abordarea prezintS evaluarea construcliei aflat5 pe amplasament luAnd in considerare costurile

unitar,e actuale de refacere a construcliei si dimensiunile (suprafafa construitd sau desfdsuratE, lungime
s.a.) fiecirui element constructiv analizat.

lJaza valorilor estimate a fost catalogul ,,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire" autor
Corneliu $chiopu, Editura ,,IROVAL" Bucuresti - 2010 si Indici de actualizare 20L4-2015, Prin aceasta
procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucr5ri, in functie de caracteristicile
tehqice 9i constructive, 9i gradul de dotare a diverselor categorii de cl5diri,

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urm5toarele etape:
1. Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire net
(lostul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o

cl6dire cu utilitate echivalent5 cu cea a clSdirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitecturd 9i planuri actualizate

2. Estimarea deprecierii cumulate
Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fatb de costul de reconstructie ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau externe,
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clSdire 9i cu care opereaz5 aceast5 metoda

sunt:
- uzura fizicd - este evidenliatb de rosbturi, cdzdturi, fisuri, infest5ri, defecte de structurS etc.

Aceqsta poate avea doud componente - recuperabild (se cuantificb prin costul de readucere a

elenlentului la condilia de nou sau ca 9i nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a
stdrii tehnice e mai mare dec6t cregterea de valoare rezultata) si - nerecuperabild (se referb la

elementele deteriorate flzic care nu pot fl corectate in prezent din motive practice sau economice), S-a

estirinat o depreciere fizicb de 25,5o/o;
- neadecvare funclionalS - este datb de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clSdirii

din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalaliilor 9i echipamentelor atagate. Se poate
mariifiesta sub doua aspecte - recuperabilS (se cuantiflcb prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita ad5ugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensioniri) 9i -

nerecuperabil5 (poate fi cauzatb de deficienle date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus). S-a estimat depreciere
funcli,cnal5 medie de 300/o,

- depreciere economicb (din cauze externe) - se datoreaz5 unor factori externi proprietSlii
imobiliare cum ar fl modificarea cererii, utilizarea proprietSlii, amplasarea in zonE, urbanismul,
finanlarea etc. S-a estimat o depreciere economic5 medie de25o/o - lipsa pielei specifice.

Metodologiq algoritm de calcul, etape:
- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafala de
referin!5;
- estimarea deprecierii cumulate;
- estimarea valorii rSmase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate,
In anexd sunt prezentate fi9ele de calcul pentru estimarea valorii de piatb a constructiilor prin

metoda costurilor,
Valoarea de pia!5 totalS a celor dou5 imobile, rezultatd in cadrul abord5rii prin cost, este (rotund)

V constructii = 308.900 Lei, echivalent 68.900 Euro

Valoarea nu conline TVA

Valoarea de pia!5 esterepaftizatd pe flecare imobil (corp de proprietate), astfel:

Valoarc
(Lei)

RclIf,AN

R,ESTAI,RANT BREAZA

Valorile nu conlin T,V.A.
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5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
Imobilele 'RESTAURANT BREAZA (nr, inv. 130) si PARFUMERIE (nr, inv. 131)", situate in Zlatna.

Piala Unirii nr, 2, jud. Alba, proprietatea S,C, DEMENIC COMPANY S,R.L,, conform actelor de
proprietate anexate in copie la prezentul rapoft, au fost evaluate dup5 cum urmeaz5:

'Valoarea obtinutd in urma evaludrii prin metoda costului = 308.900 Lei

,Criteriile care au stat la baza estimbrii finale a valorilor sunt: adecvarea, precizia 9i cantitatea de
infofmatii,

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecb cAt de pertinent5 este flecare metodS, scopului 9i utilizbrii
evaluiirii, Adecvarea unei metode, de regulS, se referb direct la tipul proprietSlii imobiliare si viabilitatea
pielei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este m5surat5 de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calcUk:le efectuate 9i de corectiile aduse prelurilor de v6nzare a proprietSlilor comparabile.

Cantitatea informaliilor:
Adecvarea si precizia influenleaz5 calitatea 9i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii

trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitb tranzaclie comparabilS
sau de o anumitb metod6. Chiar 9i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dac5 nu se fundamenteaz5 pe suficiente informalii.

Av6nd in vedere tipul imobilelor, poziliile lor, datele de pe pia!5 despre tranzacfii/oferte similare si

lin6ncl cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este: valoarea de pia!5 a imobilelor este cea
estimatS prin metoda costului de inlocuire net, de 308.900 Lei, echivalent 68.900 Euro, la cursul
valutar 4,4834leil EUR, valabil pentru data de referin!5 a evaluErii (3L.t2.20L4).

Pe fiecare corp de proprietate/cl6diri (conform inregistr5rilor contabile ale societ5lii), valoarea
totalS a clSdirilor se repartizeazd astfel:

]t.
crt

Denunire constructii M.
Inv

S constr.
(trp)

Valoarc
(Lei)

atoare
(Eur)

1 RESTAI,RANT BR"EAZA 130 376,00 277.600 61,900
2 PARR'I,IERIE 131 42,45 31.300 7,000

rOTAL CI-ADIRI 4L8,45 308.900 68.900

Ing. Roman George

Evaluator Autorizat - GI (051'lltl ?.Itr rir ir,lr I 5757 z=

Membru Titular AN Val;bil 2015
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Nr.

crt.
Denurire / Sint'ol

Sc / Sdc
Cost catalog

(lei/rp)
hdEe de

actualizafe
Total cost

(lei)
distanlt de

Coef coreclie

mnopera
Cost total

(leD

B1 C=AxBx81
D E

F=GxDxE
0,997 0,965

1 00 402,1 0,9765 00 0,997 0 s65 00
2 00 00 0,s97 0,965 00
3 0 997 0,965 00

Tola 00
trucluri / Siructurl

1 ;STRMAGP 418,5 734.0 1.0027 307 971,6 0,997 0 965 296,301,0

2 00 0,997 0,965 00
Tota 296.301,0

inisai interior Si exterior (Eupermarket, service + showrogm auto, casA de vacanlE)

00 0,997 0,965 00
2 00 0,997 0,965 00

to a 00
Rnlsal interlor

:INIEMAGP 41 8,5 482.2 1 0196 205 131 4 0 997 0,s65 197.935,2

2 00 0 997 0,965 00
Total 1S7.935,2

nstalatii elsctrice
r\E-MAGP 418.5 290 I 0 9320 121 685 3 0,997 0,965 1'17.074,0

00 0,9s7 0 965 00
Tola 117 071,0

nstalaiai ranitare

SAMAGP 418,5 63,7 0,9659 25 746,3 0,997 0 965 24 770,7

2 00 0,997 0 965 00
Tota 21.770,7

costuri pe angamblu sanitar)
Nf bucEg (leYansatrtlu)

-AVWC 00 1 424,6 1,0000 00 0,997 0,965 00
2 00 0 997 0,965 00

Toa 00

n6talatli de tncllzire cu / far! venlilalie

IIICMAGP 00 803 0.9958 00 0,997 0.965 00
2 00 0,997 0,965 00

Total 00

IIWTL 418,5 340 4 1,01E8 14511E3 0,997 0,965 139.6'tS,0

2 TEFiECIRC 418,5 439.4 1.0517 1S3 372,9 0,997 0,965 186 045,0

Tolal 325.66,1,0

ferasd

I 00 20,5 0,0000 00 0,997 0,965 00

2 00 0 997 0,965 00

I o€l 00
:lnisal latad6 clSdir€ (calcul p€nlru suprafetele opace)

1 TERM05 109 4 0,9786 17 686,1 0.s97 0.965 't7 0t5.9

00 105 1 00 0 997 0 965 00

3 00 0 997 0.965 00

Total 109 4 17.015,9

roTAL COST (CrB) CUTVA (LE) 978.760.8

roTAL COST (CrB) CU TVA (LEyMP) 2.339,0
rOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE) 769.323,2
rOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE|/[4q t.uoo,J

ANEXE:
Figa calcul cost
Proprietar:
Denumire 9i adres! obieciiv:
Dsta evalulrii:
Suprafata construiti
Suprafata desfagurai construitd

SC DEMENIC COMPANY SR-

'RESTAUMNT BREAZA TiPARFUMERE', Zlatna Piata Uriinr.2,iud Alba
31.12.2011

Sc (mp) = 418,45

sdc (mp) =1418,45 I

4,4834

+11.904

308.931

308.900 lei
738 liili;tr,t

0 Lei

308.900 Lei
68.900 Eur

4. STABILIREA DEPRECIERILOR
* conditii de exploatare
* starea tehnica

4 1, Gmdul de uzura fizica:
* StructuE
* Inchideri si compartimentari
* Finisaje

" Insialatii

4.2, N eadecvare functionala

4.3 Depreciere din cauze externe

5. VAIOAREA RAMASA CONSTRUCTIE (CINJ

6. VAI.OARE TEREN AFERENT

7. VAIOAREA PROPRIETATIT . ABORDAREA

normale

foarte buna

25,450/o

250/o

25o/o

70o/o

I0o/o

0

30,00%

25,OOo/o

f,t*;:r:"p

,k"Y,;j,'.:, i,i*
Legitirnrlir ltlr I 5757

60,90/o
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NT

Crl
Denurire / Sirbol

5uprarala

Sc / Sdc
(fipl

Cost calalog
(lei/rp)

lndEe de

aclualizare

Tolal cosl
(lei)

Coel coreclie

distanld de

lransoort

Coef coreclie

mnopera
Cost total

(lei)

B1 C=AxBxBl
D E

0,997 0 965

lntrastructure
00 402,1 1,0000 00 0,s97 0,965 00

2 00 00 0,ss7 0 965 00

3 0,997 0,965 00

toul 00

iuDraaltucturl I Structurl
1 I6STRA,!AGP 418 5 t34 0 1.0000 307 142,3 0.997 0,965 295 503,1

2 00 0 997 0,965 00

Toa 295.503,1

inisai inte rior 9 i exterior {s up€ rmarkst, €e rvi@ + show room auto, case de vadnti)
00 0,997 0,965 00

2 00 0 997 0.965 00

Tota 00

inisaj interior
FINEMAGP 418,5 442,2 1,0000 201 776,6 0 997 0,965 't94.'130,3

2 00 0 997 0.s65 00

Total 194 130,3

nstalalil electrice
1 INE-MAGP 418 5 290,8 1 0000 121 685,3 0 997 0,965 '117.074.0

00 0,997 0.965 00

Total '117.074,0

nstal.tli Banitare

l IISAMAGP 418,5 63,7 1,0000 26 655.3 0,997 0,965 25 645,2

2 00 0,997 0.s65 00

toEl 25.6'15.2

co6turi !e ansamblu sanltar)
f.h buceli (lei/ansarblu)

LAVWC 00 1 424,6 1,0000 00 0 997 0,965 00

2 00 0,s97 0,965 00

Toa 00

nstalrtli de lncelzire cu I tare ventilatie

l IITICMAGP 418,5 80,3 1,0000 33 601,5 0,997 0 s65 32 328,2

2 00 0,997 0,965 00

total 32 326,2

nvelitori
f ERt\EclRc 418,5 439 4 1,0000 1 83 866,9 0,997 0,965 176 899,3

2 00 0,997 0 965 00

Toa 176 899,3

fe ra6l
00 20,5 | 1,0000 00 0,s97 0,965 00

n- 0,010,99i10,s65 00

Tolal 0,0

:lnEai latadl clldir€ (calcul p€ntru supratetcle opacc)

00 100 0 1.0000 00 0,997 0,965 00

2 00 105 1 00 0,997 0 965 00

l-f-lles,sl lo,olo,ss7 lo,s65
fotal 00 00

forAL cosr (clB) curva (LE 841.5E0,1

forAL cosT (clB) cu TVA (LEVMD 2.0'l'1,2

foTAL CosT (CrB) FARA rVA (LE 678 693 6

IOTAL COST (CIB) FARA TVA (LA/iJP) 1.621.9

Estimarea deprecierii cumulate
Proprietar: SC DEMENC COMPANY SR-

Denumire Si adresA obiectiv: "RESTAIF,ANT BREAZA ti PARFUMERIE', Zlatna Piat€ lJirii nr 2, jud Alba

Data evaludrii:

Suprafata construitd
su praf ala de sf a9 urat construit, sdc (6 p1 = lit.--dJi--___l

4. STABILIREA DEPRECIERILOR
* conditiJ de exploatare
* starea behnica

4.1 Gmdul de uzuru flzica:
* Sb'uctum
* Inchideri si comparumentari
+ Finisaje
* Insaladi

4 2. Neadecvare functionala

4,3 Depreciere din cauze exteme

5. VAIOAREA RAMASA CONSTRUCTIE ICINJ

6. VALOARE TEREN AFERENT

7. VALOAREA PROPRTETATII - ABORDAREA PRIN

09.12 201'l

Sc (mP) = 418,45

537 865

4,3397

lei
lii ir ifl p

Lei

L€i

nomale
foarte buna

20,75o/o

25Vo

25o/o

0o/o

00/o

0

0,00%

0,00%

537 865

537 865

537.865
1 285

0

537.865

VAIOARE DE

DEPRECIERE

(05lillN
l'1r 15757
?n I q

, EP\,t$1."r

20Ll
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Releveu / Schi!5
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Fisa mijlocului fix
RESTAURANT BREAZA

ljilitatea: Demenic Company SRL Zlatna

FISA MIJLOCULUI FIX

Numar inventar: - - -1-1q
fu], serie, numarul si data documenfului de provenieflta;

Gruna: I " GNSTRUCTII

Codul de clasificare: " -- " " -l-l -2

Gadiri com.pi.dep,c0,nJ distrib.Magazine

Facrura 4l t)9. 12.201 I

Valeiarea de inv€ntar: 233.{'}24,00

Arnortizarealunar6: --*-{t9!.tj Da ta a mof t iza r i i com p I e te : . - - - -D-E-C-E-iv-{ -B 8l E -2!11- - - -
Deilumirea mUlocului fix si caracteriEtici tehnice:

RESTAURANT BREAZ,'\
Durata normala de tuncuonare:

Accesorii; Cnta de ailortizare: 
" - - -Q,!f ?n

Pag 1i t

Document Operatiunile care priv€sc rniscarea
cresterea sau dimln,valorii mijl,fix

Valoarea
de inventar

Rata lun
l€ amortiz

val0area
dmortizatd

Valoarea
Tamasa

0bs
Data N$n1ar

09.I 2, Intrare prin cuDtFarare-cont 404 233.024,0t 505,8: 0,0( 233.024,O(

1.0r AIl3O ,q.Hort, lunara -lAN.20 l 2 ( 1/384) 233.i24,4( 606,8: 605,8: 232.4t7,l

2S.02.1 42130 Arnort.iunara"FEB.20 l?( 2/384\ 233,024,0t 606,8: r.213.6( 231.8rO,3t

31.03, 43r3 0 Anroft , luna ra- MAR.20 l2(31384) 233,024,0( 606,8: r.820,4! 23 r,203,s 1

30.04 A4 30 A,rort.lufl ara-APR,ZALZ(q 3e4) 233.024,0t 606,8: 2.427,32 230.596,6t

JI.U5, A5 30 Amoft ,lunara-ltlAl 201 2(5r'38a) 23t,024,0t 605,8: 3.034, t: 22 9.989,8:

30.06 AO 0 Amo rt. ldnara-llJN"20 I 2(6/3 84) 233.024,0( 605,8: 3.640,98 2?9 393,02

31,07 A7 0 Aff ort, lBna ra-!U L. 20 I2(7 ! 3e4) 233 024,0( 605.8: 4.247$1 2IA,776tL9

3 1.08. A8 0 Arno.t.lunara-AuG 201 2(8/384) 233 024,0( 606,8: 4.9s4,64 22 B. I 69,36

30.09. A9 0 Amo* lunara-s8P.2012(91384) 233 024,0( 606 B 5.461t47 277,562,53

31.10 Al01 30 Amort.lunara-0CT.20 I2{f 0l3B4) 233.024,0{ 606,8 5.068,30 22 6.955/70

30.11 4111 30 Arnort,lunara-NOV.20f 2(1 l/384) 233.024,0C 505.8 6.675r13 226,348,87

31.12 A121 30 Aiiort.luna ra-DEC,?012(12i384) 233.024,0C 606,8 7.287,96 225.742,94

31.01 41130 ,dilort. lunara-lAN.20 13( t3/384) 233.024.00 506,8 7.888,79 225.135,21

za,o2 A2130 ,\-nort.!rnard-ffB,2013( 14/384) 233.024/00 606,8 8.q95,62 224.528,3t

31.03. r: A3l3 0 ,tunort.'unara-MAR.2013 (151384) 233,024,00 606,83 9.102,45

30.04.r q4130 Arnort, I unara -APR.2013(1 51384) 233.024,0( ouB/6J 9.709,2E 223,314,?2

31.05,1: q5130 Amort.luna ra- f4AI 201 3(12l3 84) 233,024,0( 606,8: 10.315,I1 222,J07,8r

30.06. lJ q613 0 Amort, lunara-lU[J.].0 I 3(18ir384] 233 024.0( 505,8: 10.922;94 222,101r0r

3r.07.1: q713 0 A!-nort, lunara-lU L. 20 13(19/3 84) 233,024,0( 606,8: 1.529,7i 22r.494,2:

31.08. A8130 Amo.rt,lunara-AUG.20 13{ 20,1384) 233 024,0( 605,8: z. lJO,OL 220.88?,4{

30.09. A913 0 Arnort,lunara-SEP-2013( 21/384) 233.024,0( 606,8i 1) 741 A. 220.280,5;

3r l0 A10I30 ARrort lunara-OCT,2013{22l38+) 233.024,0( 605,8: 13.3s0,2( 219.673,7.

30-11.1 A111 30 Ai*ort.1una r€"N0V.2013(231384) 233.0?4,0r 605,8: 1?aq7n( 21 9.056,91

31,1 Z, I A12130 Anrort. luna ra-DEC, 20r3(241384) 233.024,0( 606,8 14,563,9: 218,460,0r

31.01.I AI13 O ,{i:1 ort. I u na ra-l.AN. 20 14(25 | 3&4 
_\

233.024,0{ 606,8 15.17$,7! 217 853,2!

28.02, AZ13O Amo*, Junara-FEB-e01+( 261384) 233.024,0( 506,8: 2r7,2464i

31.0 3 A313 0 A'tnort,luna ra" MAR.7014(27 l3&C) 233,024,0( 606,8: 16.384,41 21 6.639,59

30.04. A4 30 Amort, lunara-APR 20I4(e8i 384) 233.024,0( ouor d: 16.991,74 2t6.032,76

31.05 30 A31ofi .lunara-MAI 2014{29l3 84} 213.024,0( 505,8: 17.598,07 2 5.425,93

30.06, A6 30 A;:ro:t. iunara-llJN.20 l4(301384) 233.02+,0( 606,8: 18.204,90 2 14.8 t9, lt
3 1.07 30 Amort.lunara-luL 20 14(3U384) 233.024,0C 505,8: 18.81 1,73 214.212,27

3 1.08 48130 Antori lunara-ALlG- 20 14( 321384) )33.024,0c 505.8 19.418,55 2r3 605,44

30.09 A9130 tunoit.lunard-SEP. 2014(331384) 233.024,01 606,8 20 02s,39 21 2.998,6 r

3r.10 A10 130 qmorl lunara-OCT.2014{3413841 233 024,00 605.8 20.532,22 2r2.39r,7t

30.I 1 11130 {mort. lunala-NOV.2014( 35/384) 233.024,00 606,8: 21-239,05 1.7U,9:
if \r2 130 Acrort. luna ra-DEC,2014(36/384 ) 233,024,00 606,83 21.845,88 1.178/ I

*3.k,.Iffi?i,i-.$

Emis la dara de 28.01 2015 ora 07:25
m,iY2o
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DMENIC COMPANY S.R.L.

Unitateai Demeflic Comparly SRL ZlatEa

FISA MIJLOCULUI FIX

Numar inventir: - - -1-X1-
Fel, serie, numaful si data documentuluj de provenieilts:

Gruoa: 1 - OO\STRUCTII

Codul de clasificare: - -, I ).
Oadlri com,pl.dep,cofl ,distrib,Magazine

Factura 4 j 09.12,20t|'
NFl- EI,IFIN 

'FI
Valoarea de inventar: 30.047,00

,Amortizarealiinara: ----JF.ll
Denumirea rnulocului fix si caracteristici tehnic€l

P-ARFUIvIERIE la ani t lRl lrnri

Accesoriii cota de amortizarer 
" - - -$]! 9'n

Pag li 1

Document Operatiunile care privesc miscarea
cresterea sau dimin.valorii mijl,fix

Valoarea
de inventnr

Rata lun.
le arnortiz

Valoared
a mortizata

Valoarea
ramaSa

Obs,
UdLd Numar

09.1 2 4 Iflh:are prin cumparare-coflt 404 30.047.0( 74,2! 0,0( 30.047,0t

31,01 AlI3 T Amott.1 una ra-IA$1.20 f 2( ll384J 3a.047,0( 74,21 29.958,7:

29.42 AZt3 Pvnort.lunara-Ff; B.2ol2(2 | 384) t0.047,0( 78,2: 156,5C ?9,890,5t

31.03. 4313 1 Arnod. lunar a-iulAR.20 I 2 (l/384 ) 30.047,0( 7&,2,! 23+,75 29.8r2,25

30 04 A4131 li:rn0rt,lunara-APR,2012{4J384) 30.047,0( 78,2: ?f? nf 29.734,00

31.05 A5131 Anroli. lunara-MAI 20 1 2(5it84) 30.047,0( 78,2 t9 1,25 29.655,75

30.05,12 A513 Amofr,lunara"lUN 20 1 2(613&1) 30.047,0i 78,2 459,50 29,577,5O

31.07 A713 Amort lonara-llJL 2Al2Q I 384) 30 047,00 78,2 29,4e925

31.08 A813 tunoft . lufl ara-AUG.Z0r2(81384) 30,047f00 78,2 626,00 29.42 1/0t

30.09. 4913 Arrort, I unara-5EF 70L7(9 t 384j 30,047,00 78,2 704,25 29342,7:

31.1 0.1l A10rl1 A}nort, lurlafa-OCT. 20 1 Z( [0/384) 30.047,00 78,7! 782.5( ?9,264,5{

30.1 1.1 11131 Amod, lunara-NOV.20 f 2( I t/384) 30.047,00 'jA ) 860,75 29.186,2:

31, i2.1: q121 3 ! AlTlort lunara-DEC.zof 2{12/384) 30.04400 78t7! 939,0i 29 108,0(

31.01.1: {113 An]od.,u na ra -lAN.20 1 3( 13/384) 30.047,0c 79 ). 7.017,21 29.o29,71

28.02.r: A2r3 &nort, iunara-f E8.20 13 ( l41384) 30.0+7/0( 7&tZ: !,095,5t 28.951,s{

31.03. r: c3t3 ,A,Tort. luna16-llAR. Z0 13 (1 5/384) 30,047,0t 1-173,t: 28.873,2i

30.04.1 A413 Arnort, I unara-APR.2013(1 51384) 30.047,0( t.2s2,0( 28,795,0(

3 1.0s, I 4513 Arrrort.lunara"MAl 2Ol3(L7 !384) 30.0+7,0t f ??n ?r 28.7t5,7!

30.06.1 A613 r Amort.lunirra-liJN.Z0l3(18rr384) 30.047.0r t.408,5( 28.638,5(

31.0 7.1 A71l I Ar}rort,lunara-lUL. 2013(19/384) 30,047,0( 78,2: 1.486,7: 28,560,2:

31.08,1: A813 Anrort.l$nara-AUG 20r3(20/384) 30.047,0t aA )l t.565,0t 28,482,0{

30.09.1: 4913 1 Arnort,lunara-SEP-2013(21/384) 30.047/0( 78,2! 1.643,2t 28.4t3,7:

3l l0 A10l Anrort. lunata-OCr.20 l3(221384) 30.047,0( aR )r 1.72r,5( 28.325, s{

30.11 A111 3 l tuiiort.iunara- NOV.?013(23/'384) 30.047,0( aR)l I 7AO 7r )R )47 a.

31.I 2, Ar2l &rort. Junar.-DEC.2013(24 i3B4) 30.047,0r 7A jl r.87&,0c 28.169,00

3 1.0 l.12 A1131 Amort,lunara-lAN.20 r4 (25i 384) 30,047,0( 7&,2 t.9s6ar 28.090/75

28.07. A213 1 Arnofi . lundra-Ff 8.20 f 4( 26/384) 30.047,0( 78,2 2.034.50 28.0 r 2,si

3 1.03. 4313 1 Ano$,lunara-|'.|AR.2014(2il384) 30,047,0c 782 2Jt2,75 27.934,2:

30.04 A413 Arnort.lunara -APR.zOL4(Zgl 384\ 30.047,0c 78? 2.191,00 27.856,0(

31,05 )l Amort,lunara-lv1AI Z0t4(29li3 BE) 30.047,00 78,2 27 .777,7!

30.05 A5t qrnort. lu na ra-lUN.20 f 4(30/384) 30,047.00 74,2 2.347,50 2 7.699,5t

31-07 E71 q,4rort lunara-1UL 201 4(3 1/384) 30.047,00 78,25 ? d)c rq 27.62t,21

31"08 \81 U1ort. iuna ra-AUG.2014(32138+) 30.047,00 2.504,00 27.543,8(

30.09 A9r Arnort, I unara-SEF- 20 14( 33/3841 30.047,00 ) qel lq 27,464t7:

31.10 {r013r A,iro*.lunara-oCT, 20 14{341384) 30,047,00 78,2 2.660,50 27.386,5(

30.1 t r 1131 Amort,lunara-N0v.2014(35i384) 30,047,00 78.2! 27.308.2:

31.1 2 A12l 31 Arndrt.lunara -DEC,2014(36/384) 30.047,00 78,2 2.8r7,00 77,230,0{

l+2-2
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