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RAPORT DE EVALUARE

NR. 14/14.03.2018

Beneficiar: Municipiul SFANTU GHEORGHE

Obiectul evaluirii: Apartament cu 2 camere si dependinte
Adresa: Mun. Sfantu Gheorghe,str Cémpul Frumos nr.5, bloc 3, sc B, etaj 1,
— ap. 10, jud.Covasna

Data de referinta a evaluirii: /4.03.2018
Curs lei/EURO = 4,6607

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmétoarele:
- prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostine ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si se
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de Etica
Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile mentionate expres in
acest raport;

- evaluatorul Indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluata;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietdtii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celui specificat in raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentati in raport;

- evaluatorul are incheiat asigurare profesionali ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cit si penftru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se accepti nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdfii imobiliare situatd in Mun. Sfintu Gheorghe, str.Campul Frumos nr.5,
bloc 3, sc B, etaj I, ap.9, jud Covasna, proprietatea Mun. Sf. Gheorghe , in prezent avdnd destinatia de spatiu de
locuit , va comunic urmdtoarele:

B proprietatea evaluata se compune dintr-un apartament cu 2 camere si dependinte, cu suprafata utild de
48 mp, situat la etajul parter al unui imobil de tip vila, edificat in anul 1962 in regim de P+1E , inscris
in Extrasul CF nr.29793-C1-U10 cu nr.cerere 18721/10.08.2011 avand nr.top 29793-C1-U10 UAT
Sf.Gheorghe, evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd al proprietdfii imobiliare,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 , in vederea vanzarii

B abordarile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata si prin venit

B data de referintd a evaludrii este 14.03.2018. Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,6607 , stabilit de Banca Nationala in ziua anterioara pentru data de referinta . Evaluatorul nu are nici

— un interes in proprietatea evaluaté;

» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusd mai sus;

# Valoarea estimata nu contine TVA

Ca rezultat al aplicarii aborddrilor de evaluare precizate anterior si a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obtinut valoarea de piatd a proprietdii imobiliare evaluate estimatd de cdtre evaluator in scopul mentionat, dupd
cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA 9.810 EURO
RECOMANDATA echivalent 45.720 LEI,

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

dceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice §i
nu sunt influenate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevdrate in limita informatiilor existente in documente §i
constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii si a analizei piefei imobiliare .
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata

Declararea valorii

2

3

4

5. Baza de evaluare
6. Date privind dreptul de proprietate

7. Date privind documentatia cadastrala

8. Situatia actuala

9. Descrierea zonei

10. Descrierea constructiei

11. Descrierea spatiului de evaluat

12. Analiza pietei

13. Cadru legal si reglementari

14. Analiza celei mai bune utilizari

15. Metodologia de evaluare —abordarea prin piata si venit
16. Definitii

17. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
19. Localizare

20. Poze proprietate

21. Anexa A — calcul abordarea prin PIATA

22. Anexa B —calcul, abordarea prin VENIT

23. Comparabile

24. Documente proprietate
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SINTEZA EVALUARII
- Raport cu inspectie -

Numele beneficiarului MUNICIPIUL SF.GHEORGHE /
Nume proprietar Municipiul Sf.Gheorghe /
Proprietate Existentd /
Tip proprietate evaluata Rezidentiald /
Subtip proprietate Apartament

Cod postal 520092

Adresa proprietatii

Jud.Covasna

Carte Funciara nr.

29793-C1-U10 cu nr. cerere 18721/10.08.2011

Numar cadastral

29793-C1-U10

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

Extras CF nr.29793-C1-U10 cu nr cerere 18721/10.08.2011

Dreptul de proprietate

Constructie: Drept deplin

Teren in diviziune,

Utilizare existenta constatata Rezidentiald
Tip constructiv (structura) Caramidd
Anul construirii Anii 1962

Stare tehnica a constructiei

Necesita renovare exterioara, refacerea canalizarii etc

Nivel (apartamente)

Etajul - parter

Nivel de finisare Medii
Suprafete | Apartament Au 49 mp
(mp) Anexe Ad nu
Balcon nu
Teren St 50,43 mp
Curs de schimb valutar la data 4,6607
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Data inspectiei 14.03.2018
Data de referinta a evaluarii 14.03.2018
Valoare abordare prin venit 9.580 Euro
Valoare abordare prin cost nu s-a aplicat Euro
Valoare abordare prin comparatii 9.810 Euro
VALOAREA de piata 45.720 LEI 9.810 EURO
recomandata, din care:
-Valoare constructie/constructii 45.720 LEI 9.810 EURO
-valoare unitara constructie 933 LEl /mp 200 EURO/mp
(la apartamente — pt. aria utila; la
cladiri independente — pt. aria
desfasurata)
-valoare unitara teren Lei Euro
Lei/mp Euro/mp
Grad de finalizare a constructiei (in apartament e 100%
cazul constructiilor nefinalizate)

OBSERVATII SPECIALE
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Localizare

Urban

Nivel de activitate a pietei

Mediu

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Cerere medie
Amplasare in zon periferica,

Acces Da
Drum public
Utilitati En.electrica, apa, canalizare

Incadrare in clase de risc seismic (I-
IV) sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare

Locuit de locatar Gyorgy Erika Maria

Identificare imobil

S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber

Nu este cazul, terenul este in cota indiviza

Alte Observatii

Extrasul CF nu este cu data actuala, evaluarea s-a realizat in
ipoteza situatiei neschimbate fatd de documentul prezentat

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR,
Ec.Toth Eniko
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1. EVALUATOR Ec.Toth Eniko
Legitimatie ANEVAR Nr. 16018
Parafa Nr. 16018 valabilda 2018
Firma TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

Adresa evaluatorului

= Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.11, jud .Brasov
»  Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

2. BENEFICIAR

Municipiul Sf.Gheorghe

Adresa

Mun. Sf . Gheorghe , str 1Decembrie 1918nr.2, jud Covasna

3. |PROPRIETATEA Apartament cu 2 camere si dependinte situat la etajul parter al unui imobil

EVALUATA edificat in anul 1962 in regim de P+1E, cu suprafata utili de 49 mp, cote
parti comune 19,58 si cote teren 50,43 mp, inscris in Extrasul CF 29793- C1-
U10 cu nr. cerere 18721/10.08.2011

Proprietar Municipiul Sf.Gheorghe

Adresa proprietitii Mun.Sf.Gheorghe, str Cimpul Frumos nr.5, bloc 3, sc B, etaj - I, ap.10,
jud. Covasna

Conditii limitative Nu a fost prezentat Extras CF actualizat

deosebite

4. DECLARAREA VALORII

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 9.810 EURO

echivalent 45.720 LEI

5. BAZADE EVALUARE

Valoarea de piati

SCOPUL EVALUARII

EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE PIATA

LA DATA EVALUARII

DATA DE BEFERINTA 14.03.2018
A EVALUARII
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4.6607 lei

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuatdi de ciéitre evaluator Ec. Toth Eniko in prezenta
unui reprez. al locatarului

6. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

o Descrierea proprietatii, conform Extras CF nr 29793-C1-U10 cu
nr cerere 18721/10.08.2011 partea I:

Nr.top 29793- C1-U10, cu supr. utila de 49 mp, cote pirti comune 19,58
si cote teren 50,43 ap 10 — compus din camera de zi , dormitor |,
bucatarie , baie , vestibul si camard

o Inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF nmr
29793-C1-U10 cu nr cerere 18721/10.08.2011 partea II:

. |
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Intabulare drept de proprietate cu titlu initial de cumpérare
prin licitatie, cota actuald 1/1
Proprietar - Municipiul Sf.Gheorghe

o Inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Temei legal:
Extras CF nr. 29793- C1-U10 cu nr cerere 18721/10.08.2011

Mentiuni speciale privind

Extr. de Carte Funciara Nu sunt
Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de | Nu sunt

Carte Funciara

7. | DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA = Su-49 mp conform extras CF
CADASTRALA

8. | SITUATIA ACTUALA A | Locuit de locatar d-na Gyorgy Erika Maria
IMOBILULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urban — amplasare favorabild, periferic

ARTERE IMPORTANTE

Str Campul Frumos

DE CIRCULATIE = Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential cu blocuri tip vila in regim de P+1E

=  Retea de transport in comun, mijloace de transport suficiente.

= Unitiiti comerciale in apropiere: magazine alimentare la distanta de
cca 10 km

= Unitiiti de inviitimant: scoald generald , gradinite si liceu, la dist de
cca 10 km

= Institutii de cult: bisericila dist de cca 10 km

Institutii medicale: cabinete medicale, la cca 10 km

Altele: administratie locala la cca 10 km

UTILITATI EDILITARE

Retea de energie electricé: existentd
Retea de apa: existenta

Retea de termoficare: nu

Retea de gaze naturale: nu,

Retea de canalizare: existenta
Retea de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

Poluare fonica medie
=  Poluare cu noxe limitat

AMBIENT

= Linistit
= Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona urbana — periferici
Dotiiri si retele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)

AMPLASAMENT = Imobil, regim de iniltime P+1E
= Etaj-I

ANUL PIF = Anul 1962

CARACTERISTICI = Fundatia: beton armat;

= Structurd: cirimida
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Inchideri perimetrale si compartimentari: cirimids
Acoperis: sarpanti lemn, invelitoare tigld, necesita reparatii
Aspect exterior: satisficétor, necesita reparatii

Aspect interior: bun

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

= Utilitdti — apa , canalizare si en. electrica
=  Finisaje medii

11.

DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL DE In ANEXA este prezentat bilantul de suprafati conform Extras CF
SUPRAFATA Au totala 49 mp ;
TIP APARTAMENT decomandat,
TAMPLARIE = Exterioard: timplirie PVC cu geam termopan, usi interioare lemn
vechi deteriorate,
= Usa la intrare:metalica
FINISAJE INTERIOARE | Apartament
> Pardoseala — parchet laminat in camere , gresie pe hol,
bucatarie si baie
> Pereti : zugraveald lavabila si placiri cu faianta in baie si
bucidtirie
> Apartament renovat pe cheltuiala locatarului
INST{\LATII SI = Jluminat normal
DOTARI ELECTRICE = Curenti slabi (telefonie )
= Instalatii vechi, functionale
INSTALATII §I = Sistemul de incdlzire : sobd metalicé pe lemne
DOTARI INCALZIRE
INSTALATII S1 =  Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | = Instalatii functionale
CU APA = Contorizare apa rece
INSTALATII ST = Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | = Instalatii functionale
CU GAZE
CONCLUZIE PRIVIND =  Amplasament favorabil
APLASAMENTUL
12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

= Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in zonele
rezidentiale de tip cartier cu blocuri de locuinte din Mun.Sf.Gheorghe
Piata specifica - piata apartamentelor de 2 camere construite in perioada
1962-1990 din zona perifericd al municipiului, Cimpul Frumos , fostele
locuinte ale fermei , zona slab cotata pe piata imobiliara
- pretul riméne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zonei si mijloacele de transport in comun
conteaza, de asemenea, foarte mult
- 0 treime dintre romadni isi cumpérd locuinte cu cash tinerii preferd in
continuare s locuiasci in chirie
Preturile ofertate pe piata pentru apartamente compuse din 2 camere,
decomandate variaza intre 9.800 — 30.200 Euro in functie de etaj,
vechime imobil, dispunere imobil. De asemenea un criteriu in baza
caruia variaza preturile este suprafata utila si compartimentarea,
suprafata pe care ofertantii o prezinta de cele mai multe ori ca fiind utila
si in realitate inlcude logia/balconul. Pretul mediu pe mp/Su se situeaza
in jurul valorii de 200 euro/mp in zona in care se gaseste subiectul




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
evaluat — zona periferici — Campul Frumos
NATURA ZONEI s Zoni rezidentiald,
= Din punct de vedere edilitar: zond in dezvoltare
= Din punct de vedere economic: oras / zona cu economie slab
dezvoltata , somaj ridicat,
OFERTE SIMILARE e Oferte suficiente de variate pentru piata locala la preturi
cuprinse intre 9.800 — 30.200 euro/mp
CERERI SIMILARE Cererea pe piatd in zona mediand al Mun.Sf Gheorghe este inci mai
mici fati de ofertele existente, ceea ce genereazi o piatd al
cumpdritorului. Mediu de afaceri si situatia economicd au un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumpirare al
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in presurile relativ mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate.
Programu Prima Casa este in misuri sé revigoreze piata imobiliard ,
incurajind tinerii s investeasc# in locuinte in defavoarea plitii chiriilor .
“Exista premise ca activitatea de creditare sa continue si sa
se imbunatadteasca in 2018, iar soldul creditelor sd inregistreze o
dinamica pozitivda pe toate cele trei componente ale sale:
credite imobiliare, credite de nevoi personale si credite
acordate companiilor. In 2017, stocul creditelor acordate de
catre sistemul bancar ar putea creste cu 5-10%”, a declarat,
pentru Mediafax, lonut Dumitru, economist sef la Raiffeisen
Bank
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea CERERII
PRETURI IN ZONA =  Minim: 9.800 euro
PENTRU = Maxim: 30.200 euro
PROPRIETATI
SIMILARE
CHIRII IN ZONA = Minim: 180 euro
PENTRU = Maxim:200 euro
PROPRIETATI
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE = Dezechilibru in favoarea CERERII
PRIVIND P{A’IA = Tendintd de stagnare in favoarea CERERII.
PROPRIETATII = Rezulta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei
Anexa B cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietatii care sustin elementele de piata incluse in acest
raport.
13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE DE SEV 100 — Cadrul general
EVALUARE SEV 102 — Implementare
SEV 103 — Raportarea evaludrii
EDITIA 2016 SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEYV 630- Evaluarea bunurilor imobile

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.
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Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd
ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2017, Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

e maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — adecvata
- utilizare comercialid — inadecvata
- utilizare office: - adecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da
- utilizare comerciala — nu
- utilizare office— da
Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala
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15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordarea
prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existand mai multe
tehnici si analize, etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt : costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata judecand valoarea prin prisma rationamentelor cumparatorului
si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza generand valoarea de
piata a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate
cu pct. 39, 74, 75, ete. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.

15.1 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare §i compararea acestor proprietdfi cu cea evaluata.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este in relatie directa
cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metodd globald care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
elementele a trei apartamente din aceeasi zona.

Deoarece pe piata specifica exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete similare,
cu aceeasi utilizare etc...) iar informatiile comparabilelor existente sunt suficiente pentru a aplica cu
acuratete aceasta metoda, pentru a estima Valoarea de Piata a proprietatii subiect am ales abordarea prin
p1ata.

in ANEXA A este prezentata determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 9.810 Euro
ABORDAREA PRIN PTATA echivalent 45.720 Lei

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la bazé ideea cé proprietatea imobiliard de evaluat poate constitui 0 investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind in principal interesat
de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenteaza valoarea proprietatii.

Chiria este perceputa in valutd, fiind in cuantum de 180 Euro/luna, plata facandu-se in lei, la cursul BNR
din ziua efectudirii platii. Valoarea chiriei este obtinutd din baza de date detinutd de evaluator si din informatiile
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preluate de la agentiile imobiliare. In obligatiile de platd ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si
impozitelor, §i anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii i taxa pentru asigurare.

Capitalizarea venitului este metoda folositd pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un

indicator de evaluare a proprietatii.

in ANEXA B este prezentatd determinarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului generat de

proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 9.580 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 44.650 LEI

15.3 Abordarea prin cost

Nu s-a aplicat

— 16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ii) la data
evaludrii, intre un cumpiritor hotarat si un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si firi constringere

16.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.

w

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, rimin nemodificate in raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeaza ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au
legdtura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriati. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla In posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementdrile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostinta asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar firi a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de
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functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers garantii explicite sau implicite in privinta stirii in
care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei
terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii Incredintate de catre clientul numit in raport,
in scopul utilizarii precizate de citre client si In scopul precizat in raport.

16.3 ALTE PRECIZARI
Raportul de evaluare este completat cu fotografii din interiorul spatiului si exteriorul blocului.

16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmitoarele surse de informare:
®* Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele
surse:
Comparabile oferte apartamente

https://www.olx.ro/ 0ferta/vand-apartament-2-camere-IDapfxT.html#e34e49e6dO
https://lajumate.ro/ apartament-2-camere-zona-garii-6806272.html
https://Www.olx.ro/oferta/2—camere-1alelei—IDauZOB.html#e34e49e6d0

Comparabile chirii
e  https://lajumate.ro/ inchin'ez-apartament-2—camere—sfantu-gheorghe- garii-7178973.html
e  https://www.olx.ro/oferta/ chirie-sau-vanzare-IDa9QUp.html#b97fb5d5 of
*  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/ de-inchiriat/apartamente/apartamente-2-camere/ anunt/inchiriez-
apartament-2-camere-zona-Simeria/7b016374786e6b5 7.html

* Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluati: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)
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16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament cu 2 camere.. Valoarea
de piafd estimatd conform destinatiei raportului este definitd de standardul de evaluare SEV 100 — Cadrul
general.

16.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data de referintd al prezentului raport este 14.03.2018

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR 1a data evaluarii: 1 euro = 4.6607 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash s
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.)

17 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte
persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

18 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati
consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valori:
- abordarea prin PIATA ..................... 45.720 lei echivalent 9.810 euro
- abordarea prin VENIT ..................... 44.650 lei echivalent 9.580 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg
procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma
criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: atat abordarea prin piata cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluarii consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata.
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Precizia: Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scazute prin marja de negociere si adaptate
conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au
utilzat informatii din piata pentru apartamente insa de multe ori in piata pentru inchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi
inchiriat.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii; cea
mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata ( atat tranzactii din trecutul recent cat si
oferte pe piata);

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piati care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului valoarea estimati pentru
proprietatea in discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine, sau

" probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii de piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut
intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in
evaluari necesita transparenta in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

9.810 Euro

VALOAREA DE PIATA echivalent 45.720 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat ,
~Membru Titular ANEVAR,
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POZE PROPRIETATE

Imobilul, vecindtti , accesul in imobil si casa scarii

Holul si bucataria

Camera 1 si2
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Anexe calcul

Anexa A

EURO= 4.6607

PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA
CEENENTEOECONPARRDE DE EVALUAT | COMPARABILAA | COMPARABILA B | COMPARABILA C

Valoare de ofertare AVANZAR] Euro 30200 29500 238000
TIP TRANZACTIE /{ OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
PRET DE VANZARE NEGOC| 10% 27180 26550 26100

“MOTA; Aceasta diminuars nu este considerata o ajustara(nu este element de comparatie}, ci o transformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjsi de negociersla data evaluarii, svand ca baza atitudineza participantilor pe

METODA COMPARATIEI DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactiei

PRET DE VANZARE NEGOCIAT 27180 26550 26100
Dreptul de proprietate trans integral integral integral integral
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 ]
PRET AJUSTAT 27180 26.550 26.100
Conditii de finantare cash cash cash cash
finantare 0 0 0
PRET AJUSTAT 27180 26550 26100
Conditii de piata Martie 2018 IMartie 2018 IMartie 2018 Martie 2018
Ajustare pt. conditiile de 0 i 0
Ajustare pt. conditiile de
ciatd 0 0 0
PRET AJUSTAT 27,180 26,550 26,100
Condigii de localizare Sf Gheorghe | Sfantu Gheerghe | Sfantul Gheorghe, | Sfantul Gheorghe, sir
Campul Frumos cartier Simeria zona garii Lalelei
Ajustare % -25 -25 -25
Ajustare -67495 -6638 -6525
PRET AJUSTAT 20385 19913 19575
Caracteristici fizice
Data PIF 1962 1980 1580 1977
Ajustare % -18.0 -16.0 -15.0
Ajustare -3559 -3584 24934
Regim de inaltime bloc P+1E S+P+4E S+P+SE S+P+4E
Etaj parter parter 5 4
Ajustare (%) 0.0 -5.0 -1.0
Ajustare 0 -9595 -196
Suprafata utila
‘apartament (mp) 49 5 52 52
diferenta suprafata mp -3 -3 -3
Ajustara -1176 -1149 -1129
Tip apartament Decomandat | Semidecomandat Decomandat Decomandat

Ajustare

300

0

0

e
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Finisaje

pardossli parchst si

exterinara din PVC =i
u=g intrare metalica |

imediate refacerea

W

interioars din cauza

sxiztents sefectuats
pe costul chiriasuluit

finisaje medii,

grezis, tamplaris

usiinterioare noi
.baie renovata |
lucrarinecesar

inveltoarsi si
arpantsi precum si
nowvarea sxisripara
a cladirii, zugraveli

igrasizi [ finizajels

tamplaris sxterioara
nei, pardoseli gresis si

cbiscte =anitare noj,
apartament renovat

finizaje medii
PVC |, usiintericars

parchet laminat,

finizaje medii ,
tamplaris sxtericara
PWVC | usiintsricare
nci, pardoseli gresie
si parchet laminat,
obizcts =anitars noi,
apartament renovat

finizaje medii
tamplarie sxtsricara
PVC | usiintericare
noi, pardoseli gresic
si parchet laminat,
obiects =anitare noj,
apartament renovat

-3R00

-3500

50

{

(5]

centrala termica si

centrala termica si

centrala termica si

pe lemne bransament la gaz bransament Ia gaz branzament Ia gaz

Ajustare -1500 -1500 -1500
Balcon 1 balcon fara balcaon 1 balcon 1 balcon
Ajustara 500 0 0
Termoizolatie exterioara a - -

- nu izolat nu izolat
blocului
Ajustare -500 U -500
Boxa/ garaj/ parcare nu nu nu nu
Ajustare 0 ] 1]
TOTAL Ajustare
caracteristici fizice 9545 10729 9761
PRET AJUSTAT 10840 9184 9814
Componente
nonimobhiliare nu nu nu nu
Ajustare 0 L 0
PRET AJUSTAT 10,840 9,184 9,814
Nr ajustari aplicate B 5 3
Ajustare totald bruta 17.940 17.366 16.286
Ajustare totalad bruta in 66.01% §541% 62.40%
Comparabila aleasa
(minim corectia totala LOMPARABILA C| ajustare minima 62.40%
VALOAREA PROPUSA euro 9,814
VALOAREA PROPUSA
euro, dupa rotunjirea in lej 9,810
Valoare lei 45,720

Explicatil asupra ajustarilor aplicate
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Ajustari:

Dreptul de proprietate transmi

nu s-au facut ajustari la nici una din comparabile. dreptul de proprietate
transmis fiind integral

Conditii de finantare

se considera conditii de finantare "cash" pentru toate comparabilele

Conditii de piatd

nu se fac ajustari. toate comparabilele situandu-se la acelzasi conditii de
piata siin pericada apropiata de pericada evaluarii

Conditii de localizare

s-au aplicat ajustari negative |a toate trei comparabile in functie de zona de
interes pe piata imobiliara

Data PIF

s-au aplicat ajustari negative in functie de diferenta de varsta fata de
proprietatea evaluata. ajustare estimata la cca 1%/ an

Regim de inal{ime bloc

s-au aplicat ajustari negative la comp. B si C . pentru diferentele de nivel
mai favorabile fata de proprietatea evaluata. Pe piata cele mai bine cotate
apartamente sunt cele de la etajele 1 si 2 iar cele mai slab cotate sunt
cele de la ultimul etaj urmat de parter.Pe aceste considerente se aplica
procentele de ajustare

Suprafata utila apartament
{mp}

s-au aplicat ajustari negative |a toate trei comparabile pentru diferentele
de suprafata .

Tip apartament

s-a aplicat o ajustare pozitiva comp. A . deoarece dispune de
compartimentare semidecomandata

bFinisaje

s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile in val de cca 3500
euro. cost necesar refacerii sarpantei invelitoarsi, renovare exterioara si
zugraveli intericare din cauza igrasiei

Sistem incalzire

s-au aplicat ajustari negative de cca 1500 euro la toate trei comp. cost care
reprezinta instalarea CT. instalatii si bransare la gaz

Balcon

s-a aplicat ajustari pozitiva comp .A de cca 500 euro . deoarece nu
dispune de balcon

Boxa/ gara)/ parcare

nu s-au aplicat ajustari

Termoizolatie extericara a
blocului

s-au aplicat ajustari negative comp A si C deoarece ele dispun de izalatie
termica exterioara

Componente nonimokiliare

nu s-au aplicat ajustari
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CALCULUL RATEIDE CAPITALIZARE
Pentru calculul ratei de capitalizare s-au folosit date de piata iar estimarea acesteia
s-a facut prin tehnica obtinerii din vanzarile comparabile

Se considera ca proprietarile se afla in exploatare pe haze stabile iar din piata s-au
selectat comparabile cu acelasi nivel de riscuri . de venituri, de chelruieli, cu
aceleasi caracterisrici fizice si de amplasare si cu aceleasi asteptari

Se considera ca nici conditiile de finantare din afara pietei financiare si nici
conditiile diferite de piata nu au afectat preturile proprietatilor comparabile

, COMPARABILE A B C
Chirie lunara solicitata 200 150 180
Chirie nezociata 184 18£ 175
Venit Brut Potenrial {EUR/an) 2328 2,212 2095
Grad de neocupare (- I hma'cn) 194 184 175
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2,134 2,027 1,921
Chsltuisli aferente propristarului 213 203 [92
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1921 1,825 1,729
Valoarea de tranzactie estimata dupa
negociere a proprietatii (EUR) 27 180 26550 26.100
Rata de capitalizare (%) 7.1 8.9 6.6

Rata de capitalizare = VNE/ V
‘Proprietarii subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre

6.6 si 1l !

Tinand cont de gradul de comparahilitate al comparahilelor cu
proprietatea analizata se alege rata de capitalizare indicata de
Comparabila B{vezi grila de comparatii ) care are cel mai mic
procent al ajustarii totale brute -comparabila cea mai apropiata ca
si caracteristici cu proprietatea subiect 7.10%

Pentru calculul ratei de capitalizarea s-au folosit aceleasi conditii de exploatare a proprietatii

in sistem stabilizat si acelasi procentaj pentru cheltuieli

Venitul net din exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi
mod in care a fost estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect . veniturile

Alocarea pentru inlocuiri se considera element de cheltuiala subinteles in rata de capitalizare
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AnexaB -
Structura cheltuielilor si a ventturilor obtinute din chirii pentru proprietatea de evahliat

brut din chirii / an 2.160|Euro
iz upare {- 4 hima'ani 720
g 1.440
Chelruieli cu fmpacitul 40
Cheltuieli cu asigurarea 70
Cheltuieli cu intretinere/reparatii 650
Total cheltuieli 760
Venit net din exploatare VNE 630
Rata de capitalizare "¢” 710%
Valoarea 9,577
Valoarea proprietatii, calculati prin metoda capitalizarii veniturilor este:
Vee = 680
7.10%
Vp= 8,577 Euro
9,580 Euro, dupa rotunjirea sumei in lai
Vplei= 44,650 Lei, rotunjit
Cheltuielile variabile , desi sunt transferate chiriasului , partea de neocupare este platita de

proprietar

Se considera Venitul Net din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care
chiriasul isi achita si cheltuielile variabile
Cheltuieli cu intretinere/reparatii: s-a estimat la 650euro/an
In estimarea ratei de capitalizare chiriile au fost reduse cu 326 prin
aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atirudinea
participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii
Deoarece la calculul ratei de capitalizare s-au folosit oferte la inchiriere
mobilate si utilate, se considera =i apartamentul subiect inchiriat in
aceleasi condidi.

Vp= 9,577 Euro
9,580 Euro. dupa rotunjirea sumei in lei
Vplei= 44,650 Le=i. rotunjit
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
, RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE

COMPARABILA A

E wr

=fe

30200€

Vand apartament 2 camere

Vand apartament 2 camere
Sfantu Gheorghe, judet Covasna & Adaugat de pe telefon Ls 11:05, 18 f=hruarie 2018,

iCaTas A

Numar anunt: 153731321

f Actualizeaza anunty

Ciferit de Proprietar Compartimentare Semidecomandat

Parter

[N

Suprafata utila 52m¢

Vand apartament 2 camere pe Alesg Pristenici {zona garii). izolat exterior, stare foarte buna.




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

—. https://www.olx.ro/oferta/vand-apartament-2-camere-IDapfxT.html#e34e49e6d0

COMPARABILA B

Apartament 2 camere zona Garii

Q Sfantu Gheorghe, Covasna
29.500 EUR

Scoala Gimnaziala g
Ady Endre %

’).;"uﬂ

O 2o

Sports Complex
&

Big Mama

g;% GarantiBank REf[fEéSEH Bank
E;az:g Feum
ﬁ.‘n -
L Map datz 2018 Goagia
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
Zona Garii Numdér camere 2
Suprafata utild (m?2) 52  Anfinalizare constructie 1980
Etaj 5 Compartimentare Decomandat

apartament decomandat 2

Camered2m? etaj 5 vedere spre

lac parte sudica centrala ,Qgresie,

faianta, parchet laminat, usa metalica . Pret negociahil.

— https://lajumate.ro/apa rtament-2-camere-zona-garii-6806272.html

COMPARABILA C

2 camere Lalelei

Ite anunturi alte utilizatorului

P
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

2 camere Lalelei

CF o borrphe: det Frvncrn £ s s et B T s o
Staf JNe0rgne, judet Lovasna 2 Adaugaide petelsfon L3 17:21. 1 marde 2016,

Numar anunt: 15

. <y

2 Agentie - Decom

5 2 AG77F £ O

5Z2m 1977 - 199
— 4
i

Parchet

Balcon incns

https://www.olx.ro/oferta/2-camere-lalelei-IDauZ0B.html#e34e49e6d0
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILE CHIRII

COMPARABILA A

Inchiriez apartament 2 camere Sfantu
Gheorghe Garii

@ Sfantu Gheorghe, Covasna

200 EUR
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7‘ T OTH ENIKO E VALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
Zona Garii Numaér camere 2
Suprafata utild (m?) 98 An finalizare constructie 1970
Etgj 8 Compartimentare Decomandat

inchiriez apartament cu doua sau

eveniual trei camere daca este

necesar, complet mobilat, baie

hidromasaj perfect pentru un matrimoniu tanar sau doua fete, se poate
inchiria pe o durata de 5- 10 ani sau chiar pe o pericada nedeterminata fara
probleme, pentru mai multe informatii tel. 0720596089.

https://lajumate.ro/inchiriez-apartament-2-camere-sfantu-gheorghe-garii-7178973.html

COMPARABILA B

g‘rl“

> . Anunturi Sianiu Gheorghe imohiliare Sfants: Chearche Anarizoents - Gorenniers oe inchinst Siant foheorsh <
camers Gheorghe

190 €

Trimite mesaj

Chirie sau vanzare
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
‘ RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILA C

Pubifi2d 1o Anunturi Covasna Siantu Gheorghe imobiliare De inchinal Aperigmente  Aperiaments 2 camers

Inchiriez apartament 2 camere zona simeria

@ Covasna, Sfantu Gheorghe

Descriere

Inchiriez apartamant cu 2 camere situat la stajul 8/10, acces cu 2 lifturi. Suprafata de 54 mp, un balcon inchis. camara, baie. decomandat Usa metalica.
N centrala termica, geamurile termopan, baia si bucataria renovate. Mobilat complet. aragaz. frigider, masina rufe, cuptor microunde. In sufragarie este pe
jos parchet si mocheta. Disponibil imediat, inclusiv pe termen lung. . numar etaj: 1, numar camere: 2, numar bai: 1. suprafata utila: 54, anul constructiet:
1977

Alte caracteristici:

Nr. Bucatarii: 1

Nr. Balcoane: 1

Dispenibilitate proprietate: Disponibil imsdiat. cu contract pe perioada lunga dz timp.
Destinatie: Rezidential

Finisaje:
Stare interior: Renovat
Ferestre cu geam termopan: Aluminiu
Podele: Parchet

Dotari:
Bucatarie: Mobilata, Utilata
Contorizare: Apometrs

BE hilne. O (T ]

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/apartamente/apartamente-2-camere/anunt/inchiriez-
—. apartament-2-camere-zona-Simeria/7b016374786e6b57.html
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Carte Funciars Nr. 29793-C1-U10 Comuna/Ora_s/Mun/c/piu: Sféntu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Unitate individuala, Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Campul Frumos, Nr. 5, Sc. B, Et. 1, Ap. 4, Jud.
Covasna

Parti comune: terenul, podul si acoperisul, subsolul tehnic, fundatia constructiei, structura de rezistenta,

peretii
despartitori, intrarea principald, casa scarii coloanele principale ale utilitatilor -
Nr . Suprafata Suprafatal Cote parti - :
crt Nr cadastral construits | util (mp) S Cote teren Observatii / Referinte
Al | 29793-C1-U10 - 49 19.58 50.43 Apartamentul nr. 4 B compus din
i Camera de zi, dormitor 1,
‘ bucitarie, baie, vestibul,

camara, cu suprafata utild total3
de 48,90 mp

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de Carte funciara este valabil la autentificarea de c&tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturiie reale precum si pentiu dezhaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.90666/22-08-2018 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobiliars cy codul nr. 272.

Data solutionrii, Asistent Registrator, Referent,
23-08-2018 V‘lOLETA M"IBON

Data eliberarii, ey

S S (parafa si selefr}knétura)

R
=

{7
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagin
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1 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate iImobiliard COVASNA |_Nr. cerere 21732
(e
. 74 Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Sfantu Gheorghe . Ziua 22
14 una__ 08
F 74 . T Anul | 2018

: - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
o

Carte Funciara Nr. 29793-C1-U10 Sfantu Gheorghe 100061722584

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Campul Frumoz, Nr. 5, Sc. B, E= 1, Ap. 4, jud. Covasna
Parti comune: terenul, podul si acoperisul, subsolul tehnic, fundatia constructiei, structura de rezistenta,
peretii
despartitori, intrarea principal3, casa scarii, coloanele principale ale utilitatilor
Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti " .

o 1 : i / Referinte
crt construits lutils (mp)| comune Cote teren Observatii / Refering .
Al|29793-C1-U10 - 49 19.58 50.43 |Apartamentul nr. 4 B compus din
camera de zi, dormitor 1,
bucatarie, baie, vestibul,
camara, cu suprafata utila totala
de 48,90 mp

Nr. cadastra!

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18721 /10/08/2011 i
Hotarare nr. 126/2008 emis de Municipiul Sf. Gheorghe;
Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu initial de cumparare prin Al
B2 |licitatie conf inch nr. 15215/2007, 24785/2007., dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE
OBSERVATII: pozitie transcrisa ain CF 28793-C1/57antv Ghenrghe, inscrisa prin incheierea nr. 6472 din 24-MAR-

11;
C. Partea ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele draptului de proprietate, i
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara COVASNA Nr. cerere | 2127232
Ziua

'!

. 4 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliaré Sfantu Gheorghe

' ’ Luna 08

e : - Anul 2018

M EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

——— PENERYINES Sopn e AIRERARTATHRI
0061722584

Carte Funciara Nr. 29793 Sféntu Gheorghe 10

LA,
FEREICTTATR SMOBILIARA

A. Partesz . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sfantu_Gheorghe, Str Campul Frumos , Nr. 5, Jud. Covasna —
Nr.| Nr. cadastral % L ) - i i

Crt | Nr. topografic Suprafata* {(inp) Observatii / Referinte

Al 29793 595 Constructia C1 inscrisa in CF 29793-C1;

B

-~ B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

6472 / 24/03/2011

Hotarare nr. 126/2008 emis de Municipiut Sf. Gheorghe;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu initial de cumparare prin
B2 |licitatie conf inch nr. 15215/2007, 24785/2007., dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1 <

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE X
OBSERVATII: pozitie transcrisa (in ©F 268-1/5fantu Ghecorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19058 din
24/09/2008; pozitie transcrisa din CF 26831/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19058 din 24/09/2009;

C. Partea {il. SARCINI .
7

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

Al

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciarg Nr. 29793 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
29793 595 >
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70
DETALII LINIARE IMOBIL
/ A /
) f
:
] / 39792
]
/
i i
i L.
/ T M
;
25808 f
/
f 25808
i
}5 29799
/
f
I
/
/
§
/
/ ~
i
;"} P
} 13 I ;]
] 2 f f
P, .._g'%.. /
257% =25 }( f
f i ]
] S
Date referitoare Ia teren
Nr | Categorie |intra Suprafata & o cnpi
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcel3d Nr. topo Observatii / Referinte
1 curi- Tpa 595 - R X
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct, Punct Lungifm!rse{ment
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit (m)
1 2 3.36 2 3
3 4 0.929 4 5
5 6 0.075 6 7
7 8 0.022 8 9
9 10 12.651 10 11
11 12 0.4486 ! 12] 13
Document care contine date cu caracter personal, protejate ae prevederilz Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciarad Nr. 29793 Comuna/Cras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment Bunct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m)} inceput| sfarsit = (m)
13 14 0.727 14 15 0.484
15 16 0.472 16 i 3.36
17 18 0.465 18 19 0.493
19 20 7.118 20 21 0.473
21 22 0.489 22 23 3.36
23 24 0.493| | 24 25 0.467
25 26 0077 | 26| 27 0.453
27 28 35.95 28! 29 1.43
29 30 0.96] | 30| 31| 3.359
31 32 0.96/ 32| 33 7.12
33 1] 0.958

aok Lupgimile segmentelor sunt determinate in pianui 'de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

f;ertific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, p3strat de acest
irou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil |2 2utentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbatarea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.90666/22-08-2018 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 272.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referer}t,

23-08-2018 VIOLETA MIRON /(
Data eliberarii, IR

ey R (parafa‘si sen ?,tura) (paraf: o .n;na”tura)
2 & AUG.2018 Zi\ /
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