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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte 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 cerinfele adecvate de calificare profesionala si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- 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 cétre 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 pentru evaluator §i este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd 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 proprietdyii imobiliare situaté in Mun. Sfantu Gheorghe, str.Lazar Mihaly nr.63, sc
4, ap.2, jud Covasna, proprietatea Mun. Sf. Gheorghe , in prezent avdnd destinatia de spatiu de locuit , vé comunic
wrmdioarele:
B proprietatea evaluata se compune dintr-un apartament cu 1 camera si dependinte, cu suprafata utila de
27,04 mp, situat la etajul parter al unui imobil de tip bloc, edificat in anul 1984 in regim de P+4E ,
inscris in Extrasul CF nr.23313-C1-U19 cu nr.cerere 23786/14.09.2018 avand nr.top
1928/2/7/2/15/TIA UAT Sf.Gheorghe, evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd al
proprietdii imobiliare, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 , in
vederea vanzarii
» abordérile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata si prin venit
. P data de referintd a evaluarii este 03.10.2018. Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,6658 , stabilit de Banca Nationald in ziua anterioara pentru data de referintd . Evaluatorul nu are nici
un interes in proprietatea evaluati;
» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusa mai sus;
B Valoarea estimat3 nu contine TVA
Ca rezultat al aplicarii abordarilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obyinut valoarea de piajd a proprietdtii imobiliare evaluate estimatd de cétre evaluator in scopul mentionat, dupd
cum urmeazd:

VALOAREA DE PLgA 11.340 EURO
RECOMANDATA echivalent 52.910 LEI,

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale propriefajii, amplasarea, etc. Datele
- prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influenfate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevdrate in limita informatiilor existente in documente §i
constatate cu ocazia inspectdrii proprietdfii 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).

(V3]
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CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteze Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. lIdentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror zlti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata
Declararea valorii

Baza de evaluare

2
3
4
5
6. Date privind dreptul de proprietate
7. Date privind documentatia cadastrala

8. Situatia actuzla

8. 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 sivenit
16. Definitii

17. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1S. 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 - , M ] /

Numele beneficiarului

MUNICIPIUL SF.GHEORGHE

Nume proprietar

Municipiul Sf.Gheorghe

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Rezidentiald

Subtip proprietate

Apartament

Cod postal

520092

Adresa proprietatii

Jud.Covasna

Carte Funciara nr.

23313-C1-U19 cu nr cerere 23786/14.09.2018

Numar cadastral

1928/2/7/2/15/11A

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

Extras CF 23313- C1-U19

Dreptul de proprietate

Constructie: Drept deplin

Teren - Proprietar Statul Roman

Utilizare existenta constatata

Rezidentiald

Tip constructiv (structura)

Panouri prefabricate

Anul construirii

Anii 1984

Stare tehnica a constructiei

Satisfacator

Nivel (apartamente)

Etajul - parter

Nivel de finisare

Medii vechi, deteriorate

Suprafete | Apartament Au 27.04mp
(mp) Anexe Ad nu
Balcon nu
Teren St Statul Roman
Curs de schimb valutar la data 4,6658
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Data inspectiei 03.10.2018
Data de referinta a evaluarii 03.10.2018
Valoare abordare prin venit 11.111 Euro
Valoare abordare prin cost nu s-a aplicat Euro
Valoare abordare prin comparatii 11.340 Euro
VALOAREA de piata 52.910 LEI ’ 11.340 EURO
recomandatd, din care: ’
-Valoare constructie/constructii 52.910 LEI 11.340 EURO
-valoare unitara constructie 1957 LEI /mp 419 EURO/mp
| (la apartamente — pt. aria utilg; 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)
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|
1

OBSERVATII SPECIALE

Localizare

Urban

| Nivel de activitate a pietei

Mediu

| ustificarea Nivelului de activitate a
| pietei propus

Cerere medie
Amplasare in zona mediana

| Acces Da
L Drum public
| Utilitati En.electrica, apa, canalizare, gaz

|

| Incadrare in clase de risc seismic (I-
f_l\/) sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

1 Utilizare

Nu este locuit

| Identificare imobil

| S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate

| Diferente fat% de actele de
|

| proprietate, constatate la inspectie

| Nu sunt

| Caracteristici Teren Liber

Nu este cazul, terenul este in cota indiviza

mte Observatii
i

Nu sunt

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEV.
Ec.Toth Eniko

1
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1. EVALUATOR

Ec.Toth Eniko

{ Legitimatie ANEVAR

Parafa

Nr. 16018
Nr. 16018 valabild 2018 é

Firma

SC TOTH GABI SRL , CIF RO 1128947

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 1918ar.2, jud Covasna
3. |PROPRIETATEA Apartament cu 1 camera si dependinte situat la etajul parter al unui imobil ;
EVALUATA edificat in anul 1984 in regim de P+4E, cu suprafata utild de 27,04 mp, cote |
pérti comune 10/186 si teren in proprietatea Statului Roman , inscris in ;
Extrasul CF 23313-C1-U19 cu nr. cerere 23786/14.09.2018 , ur top |
1928/2/7/2/15/MIA ;
Proprietar Municipiul Sf.Gheorghe |
Adresa proprietitii Mun.Sf.Gheorghe, str Lazar Mihaly nr.63, sc A, ap.2 efaj parter , jud. ‘
Covasna j
Conditii limitative Nu sunt
deosebite '
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN i 11.340 EURO
ABORDAREA PRIN PIATA ‘ :
i echivalent 52.910 LEI
; 5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piati
SCOPUL EVALUARII EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE PIATA
DATA DE }IEFERINTA 03.10.2018
? A EVALUARI |
" CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4.6658 lei

LADATA EVALUARII

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuata numai la exterior de catre evaluatorul Ec. Toth
Eniko . |

6. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

¢  Descrierea proprietatii, conform Extras CF nr 23313-C1-U19 cu
nr cerere 23786/14.09.2018 partea It

Nr.top1928/2/7/2/15/TIA , cu supr. utila de 27,04 mp, cote parti comune
10/186 si cu teren in Proprietatea Statului — compus din 1 camera si
dependeinte , fara balcon

, e Inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF 23313- |
C1-Ul9 cu nr cerere 23786/14.09.2018 partea II:
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Intabulare drept de proprietate cu titlu initial de cumpdrare
prin licitatie, cota actuali 1/1

Proprietar - R.A.G.C.L SF.gHEORGHE

Inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Temei legal:
Extras CF 23313- C1 - U19 cu nr cerere 23786/14.09.2018

| Mentiuni speciale privind |

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

§

Carte Funciara

7. | DATE PRIVIND
DOCUMENTA:IIA ®  Su-27,04 mp conform extras CF
CADASTRALA

8. | SITUATIA ACTUALA A | Locatar — Dumitrescu Jonela
IMOBILULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Urban — amplasare favorabild, median

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE

Str.Lazar Mihaly
Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,

CARACTERUL
EDILITAR ATl ZONEI

Tipul zonei

® Cartler rezidential cu blocuri tip vila in regim de P+H4E

Retea de transport in comun, mijloace de transport suficiente,
Unititi comerciale in apropiere:diferite magazine

Unititi de invitdmant: scoald generals , gradinite si liceu, la dist
relativ mica

Institutii de cult: biserici

Institutii medicale: cabinete medicale,

Altele: administratie locala , sediul Politiei

UTILITATI EDILITARE

Retea de energie electrici: existentd
Retea de api: existenta

Retea de termoficare: nu

Refea de gaze naturale: nu,

Retea de canalizare: existenta
Retea de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE

Poluare fonica medie

ORIENTATIV = Poluare cu noxe limitat
AMBIENT = Linistit
*  Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND

Zona urbana — periferic

ZONA DE AMPLASARE Dotiri si refele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.
10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)
AMPLASAMENT = Imobil, regim de indltime P+4E
= Etaj - parter
ANUL PIF = Anul 1984
CARACTERISTICI ®  Fundatia: beton armat;
®  Structurd: panouri prefabricate
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Inchideri perimetrale si compartimentari: panouri prefabricate
Acoperis: tip terasa necirculabila

Aspect exterior: bun

Aspect interior: satisfacator

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

s Utilitdti — apa , canalizare si en. electrica
*  Finisaje medii vechi deteriorate , necesita renovare completa

11.

DESCRIEREA SPATIULUIDE EVALUAT

BILANTUL DE
SUPRAFATA

In ANEXA este prezentat bilantul de suprafatd conform Extras CF
Au totala 27,04 mp ;

TIP APARTAMENT

semidecomandat,

TAMPLARIE

= Exterioard: tAmplarie lemn vechi
®  Usa la intrare:metalica

FINISAJE INTERIOARE

Apartament
> Pardoseala — partial ciment si partial parchet deteriorat
> Pereti: zugraveald simpla si placiri cu faianta in baie

N

> Obiecte sanitare vechi

INSTALATII SI =  Tluminat normal
DOTARI ELECTRICE = Curenti slabi (telefonie )
= Instalatii vechi nefunctionale , necesita refacerea inst. electrice
| INSTALATII SI = Sistemul de incilzire : fara incalzire
' DOTARI INCALZIRE
| INSTALATII SI = Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | = Instalatii functionale
CU APA = Contorizare apa rece
INSTALATIISI = Din refeaua 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 1 camera construite in perioada
1977-1990 din zona mediana al municipiului,
- pretul riméne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zoneisi mijloacele de transport in comun
conteaza, de asemenea, foarte mult
- 0 treime dintre roméni Isi cump#iri locuinte cu cash tinerii preferd in
continuare si locuiasci in chirie
Preturile ofertate pe piata pentru apartamente compuse din 1 camera,
decomandate variaza intre 11.000 — 22.900 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 419 euro/mp in zona in care se gaseste subiectul
evaluat — zona mediana -

NATURA ZONEI

= Zon3 rezidentiali,

= Din punct de vedere edilitar: zond In dezvoltare
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‘= Din punct de vedere economic: oras / zona cu economie slab
dezvoltata , somaj ridicat,

OFERTE SIMILARE e Oferte suficiente de variate pentru piata locali la preturi
cuprinse intre 14.300 -22.900 euro/mp
CERERI SIMILARE Cererea pe piati in zona mediand al Mun.Sf Gheorghe este incd mai

micd fatd de ofertele existente, ceea ce genereazi o piati al
cumpdritorului. Medin de afaceri si situatia economicd au un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumpirare sl
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in presurile relativ mici /mp
Ia apartartamente aria pietei studiate.

Programu Prima Casa este In misuri si revigoreze piata imobiliard ,
incurajénd tinerii s investeascd in locuinte in defavoarea plitii chiriilor .

“Existd premise ca activitatea de creditare s continue si s3
se imbundtdteascd In 2018, iar soldul creditelor s3 inregistreze o
dinamicd pozitivd pe toate cele trei componente ale sale:
credite imobiliare, credite de nevoi personale si credite
acordate companiilor. Tn 2017, stocul creditelor acordate de
catre sistemul bancar ar putea creste cu 5-10%”, a declarat,
pentru Mediafax, lonuf Dumitru, economist sef la Raiffeisen —
Bank

ECHILIBRUL PIETEI ®  Dezechilibru in favoarea CERERII

PRETURI IN ZONA *  Minim: 11.000 euro

PENTRU = Maxim: 22.900 euro

PROPRIETATI

SIMILARE

CHIRII IN ZONA = Minim: 100 euro

PENTRU ' Maxim:150 euro

PROPRIETATI

SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE = Dezechilibru in favoarea CERERII
PRIVIND PIATA = Tendin{s de stagnare in favoarea CERERIL
PROPRIETATI = 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 proprietiitii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imebile

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, aneliza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Eveluare GEV 630 cea mai buni utilizare (CMBU) este definita
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 ».

10
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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 buna utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai bund 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;

* 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 ;

® maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient penfru 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 Jjustificate adecvat de localizarea proprietatii :

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

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da
- utilizare comerciald — 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 buni utilizare este reprezentata de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiald

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
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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 pet. 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 utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face pri__
analizarea pietei pentru a gasi proprietadti similare §i compararea acestor proprietati cu cea evaluatd.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directd
cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemandrile si
diferentele intre proprietafi si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metodd globalad care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertad pe piaa imobiliara, 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 piata a activului prin aceastd metod3, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzaciile sau din ofertele de vénzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliard.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza 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
plata. '

~

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 11.340 Euro
ABORDAREA PRIN PIATA echivalent 52.910 Lei

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliardi 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 influenteazi valoarea proprietatii.

Chiria este perceputi in valutd, fiind in cuantum de 100 Eurc/luna, plata facandu-se in lei, la cursul BNR
din ziua efectudirii platii. Valoarea chiriei este obtinutd din baza de date detinuti de evaluator si din informatiile
preluate de la agentiile imobiliare. in obligatiile de platd ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor §i
impozitelor, si 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 proprietéfii.

12
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In ANEXA B este prezentati determinarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului generat de
proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 11.111 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 51.842 LEI

15.3 Abordarea prin cost

Nu s-a aplicat

16. DEFINITII SIIPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumpdiritor hotirdt si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fird constringere

16.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cétre o tertd persoana féra 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 asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoand 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 persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Raportul de evaluare isi pastreazé valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatéd, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, rfimén nemodificate in raport cu cele existente la data
Intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie proprietatea
imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. Proprietatea imobiliara se
evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

4. Se presupune c& proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de

urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt respectate aceste

cerinte, valoarea de piat2 va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile

aproximative ale proprietdfii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze

proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.

6. Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, 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 starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport

!\)

O3}

n
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si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in
care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situafii i a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c& acestea sunt adevarate st
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 dezvélui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord s-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport,
in scopul utilizarii precizate de catre 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 urmatoarele surse de informare:
= Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele
surse:
Comparabile oferte apartamente

o https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-IDbBvix.htmi#8fee30352d

e https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-IDaP2cl.html#8fee30352d
s https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-IDbz9ep.html#8fee30352d

Comparabile chirii

e hitps://www.olx.ro/oferta/inchiriez-ga rsoniera-de-la-1-noiembrie-IDbD21y.html#2cd933aeca

e hittp://www.caut-imobiliare.ro/anunturi-imobiliare-
sfantu cheorche/inchiriez carsoniera in sfantu gheorghe/id71186.html
e https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-garsoniera-IDbBw6B.html

» Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluaté: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Tmobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament cu 2 camere.. Valoarea
de piata estimati conform destinatiei raportului este definitd de standardul de evaluare SEV 100 — Cadrul
general.
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16.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data de referintd al prezentului raport este 03.10.2018

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.6658 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 exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fira 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 urmeazi sa apari. Publicarea, partiala sau integrala, precum i utilizarea lui de catre 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 lucréri, 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 ....... R 52.910 lei echivalent 11.340 euro
- abordarea prin VENIT .........ccccuvreuenee 51.824 lei echivalent 11.111 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.
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.
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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 piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte scopul evalurii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie este valoarea obtinutd 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,

11.340 Euro

VALOAREA DE PIATA echivalent 52.910 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, Vecinatati , accesul in imobil si casa scarij
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Hol intrare si camara
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Anexe calcul

Anexa A
EURO=
PROPRIETATEA IMOBILIARA REWDENTIAL&
ELEMENTE DE COMPA E : -
ENENTE BECON RAT DE EVALUAT COMPARABILA A FOMPARABJLA B COMP ARABILA C
Valoars de oferiare VANZAR] °  Eurs. ' '

TIP TRANZACTIE 7 OFERTA

PRETDE vANZARE NEGQQ

E ,fe ,art ! pr:m? §= \gn_ar‘, tjprm apmmmrr-s mar_;:v {.*e n,,nacxm»aa m:&a luari, avand >} hﬁ,t.,g‘a&&dmoa '%ﬁr:lpanﬁlsr ;zfs

METODA COMPARATIEI DIRECTE
- Caracierisiici specifice tranzactiel

er‘ E VANZARE NEGOCIAT 16650 12870 20610
Dreptul de proprietate trans integral intagral integral integral
A?ustare pt.dr.de propr. 0 0 0
PRET ,—\J’ M 16,650 12.870 20,610
Condrgn de ﬁnanrare cash cash cash cash
16650 12870 20610
Octombrie 2018 | Octombrie 2018 | Octombrie 2018 Septembrie 2018

'—«.us.are ot ':r*ndmuo de 0 0 0

iy

PRET AJUSTAT
Conditii de localizare

Ajustare %

,_,u siare

PRET AJJ TA 16650 12870 20610
= - e  Caracteristici fizice ™ : = %
'Data P!F 1984 1985 1584 1977
Aiustarp % : g -1.0 0.0 :
.--~,<‘. -}ET |
Requ de in&ltime bloc P+{F S+P+4E S+P+4E
Etaj P 2 4
(%) -3.0 -1.0
-500 -208

Suprafata utila
apartament (mp)
diferenta suprafata mp
Ajusiare
Tip apartament

Ajustars

xisricara | finissis medi |

inigripars

m
o
£

ol
K

=
@,

Finisaje
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fara incalzirs
fara balcen 1 balcan 1 balcon 1 balcon
Termmzalane extericara a - s e nu
blacului
-300 J
Boxaf garaj/ parcare nu nu nu nu
A re 0 0
TOTAL Ajustare ,
Caracteristici fizice 5309 1638 ' £211
PRET AJUSTAT 11341 11232 12359
Componente
_nommobiiiare nu nu
PQET ‘UUMA! 11,341 11,639
Nr ajustari aplicate 8 3
Ajustare total3 brutz 5.309 11. 7”7
|Ajustare total3 bruta in 31.88% /

Comparabila aleasa

{minim corectia totala LOMPARABILA A| ajustare minima 31.88%
ALOAREA PROPUS, 11,341
VHL%}\E.H PP\DPU»«
Buro, dupa rotunjirea in lei 11,340
52, 910

Elemente de comparatii

Ajustari:

Dreptul de proprietate iransmi

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

Conditii de finantare

se considera conditii de finantare "cash” pentru toate com abiiele

Conditii de piata

nu se fac ajustari, toate con mparabilele situandu-se la aceleasi conditii de
"IETB si in perioada apropiata de pericada evaluarii

Conditii de localizars

-8 aplicat ¢ ajustare pozitiva comp C fiind localizat in Zona cu interes
UanAaCtlonal mai mic fata de zona prop. de svaluat

Datz PIF

s-au aplicat ajustari negative/pozitive  in functic de diferenta de varsta fata
dx: proprietatea svaluata. = =8

ustare estimata la cca 1%/ an

Regim de inaltime bloc

s-au aplicat ajustarei ne egative la toats trei comparabile . pantru diferentaie
de nivel mai favorabile fata de o propristatea de evaluat. Pe piata cele mai
bine cotate apartamente sy t la etajele 1 si 2 iar cele mai slab
Cotate sunt cele de la ultimul etaj g parierul.Pe aceste co nsrdpre nis se
aplica procentele de a)u.;tare

Suprafata utila apartament
"
»

s-au aplicat ajustari nega tive/pozitive la toate trej comparabile pentru

rf ntele de suprafaiz

l
l’D

Tip apartament

l'fl Q.

lcat 0 ajustare negativa
ompartimentare decomandata

comp. C . decarsce dispune de

O
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au aplicat ajustari negative la toate trel comparabile in functie de
sajele de care dispune fiecare. Astfel comp. A si C s-au ajustat cu

T U
d ﬁmsa;e pariial renovate . iar comp. B care este

5-3u aplicat ajustar nagative c‘o cca 1200 eurc la comp. B si C si 0 ajustare
A care nu dispuns de CT dar are bransamentul de
aaz efectust

parcars et mpltack -
parcar nu s-au aplicat ajustari
ermoizolaiie axiericara 2 s-au aplicat ajustari negative la comp. A si B deoarecs ele dispun de
izolatie termica axisrioara
e nonimobiliare  |s-a aplicat o ajustare negativa comp C fiind ofertat maobilat

CALCULUL RATEIDE CAPITALIZARE
Pentru caleulul ratei de capiralizare s-au folosit date de piata iar estimarea acesteia
s-a facut prin tehnica obrinerii din vanzarile comparabile

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

Se considera ca nici conditiile de "na ntare din afara pistai financiare si nici

conditiile diferite de piata nu au afectat prsturile proprietatilor comparabile

COMPARABILE A B C
Chirie hunara solicitata 140 130
Chiriz negociata 135 115
1.630 1,164 1,746
136 = i46
1,494 1,067 1,601
r 149 o7 [ iso
Venir Nerdin Exploatare (Ei'R»rm) 1,344 260 1,440
Valoarea de ranzactie estimata dupa
negociere a proprietatii (EUR) 18.650 12.870 20.810
Rara Gz s c) 5.7 7.3 7.

‘Rarad apltahzar V\'E’ v /
] Pmpnetam subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre
7.0 si

]
9]
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Tinand cont de gradul de comparabilitate al comparabilelor cu
proprietatea analizara se alege rata de capitalizare indicata de
Comparabila B(vezi grila de comparatii ) care are cel mai mic
procent al ajustarii torale hrure -comparabila cea mai apropiara ca
sicaracteristici cu proprietatea subiect 8.10%

Pentru calculul ratei de capitalizarea s-su folosit aceleas conditii de exploatare 3 oroprietatii
in sistem stabilizat si acelasi pracenta] pentru cheltuialj

Venitul net din exploatare al fiecarei propristati co 8 [

‘mod in care a fost estimat venityl net din exploatare al praprietatii subisct . veniturile
Alocarea pentru inlocuin se considera tuiala subintels

capiiglizare

Structura chaltuieklor si a veniturilor obtinute din chirii pentru proprietatea de =valuat

1.200|Eyrg
‘ 100
| 1,100
] 30
: Cheltuieli cu asigurarea a0
Cheltuieli cu intretinere/reparatii 120
| Total cheltuieh 200
| Venit net din exploatare VNE 800
: \Rata de capitalizare "¢ 8.10%
i Valoarea 11,111
Valoarea proprietatii. calculats prin metoda capitalizarii venimrilor este:
Ve = 800
! 8.10%
Vp= 11,111 Euro
11,111 Euro. dupa rotunjirea sumei in lej
Vplei = 51,842 Lai, rotunjit
Cheltuielile variabile . desi sunt transferate chiriasului , partea de neocupare este platita de

proprietar

Se considera Venitul Nat din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care
chiriasul isi achita si cheltuiglile variabile
Chelruieli cu intretinere/reparatii: s-a estimar 13 120 suro/an
In estimarea ratei de capitalizare chiriile au fost reduse cu 3%% prin
aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea

participanilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii ///
| /
{Deoarece la calculul ratei de capitalizare s-au folesit oferte 1a inchiriere / /
is‘mobilatc- si urilate, s considera si apartamentul subiect inchiriat in /
\aceleasi condirii, / _'/ 3
N
Vp= 11,111 Euro /3 ‘
11,111 Euro. dupa rotunjirea o ek Jei” o
Vplei= 51,842 Lei. rotunjit L e
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COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE

COMPARABILA A
0-

V=nd garsoniera

X

|
40
H

https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-IDbBvjx.htm|#8fee30352d

COMPARABILA B
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https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-1DaP2cl.htmi#8fee30352d

COMPARABILA C

Vand garsoniera Tt
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Vand garsoniers

Sfanie _}G‘-eorg% judet Covasna 8 Adaugat 4o pe telefon La Z0i38. 19 soptembric 20158
=3 d
Fo, 2 gz x
:—%Ersi
Proprieta - Decomands
37 m° 3

https://www.olx.ro/oferta/va nd-garsoniera-lDszep.htmI#8fee30352d
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lnchmez garsomera delai Noszmbne

42 e i v L3 2022 € oriomiris 2018
Y
I
P e
brig oz termen ungreinneitamobilata utilats pe Strada
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SC TOTH GABI SRL TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILA B

LR T TNl v wsrIarrIus

NCHIRIEZ GARSCNIERA IN SFANTU GHEORGHE JUDET COvAST

NA,BDUL GRIGCRE
BALAN, quRT— BINE IJTRE—H UTA RENQVATA SI 7’JJP\H\»-| F’E ENT,TER uP.f-\Fs’
GRESIE, FAIANTA,MOBILA, MASINA DE SPALAT ARAGAZ, USA METALICA

L IZOLATA

Localitatea: 5fantu Ghaorghe
Judet: Covasnsz
Zona: BDUL GRIGORE BALAN

Adresa: SFANTU
GHEQRGHE,COVASHNA

Pret: 100 EURO L

.

Caracteristici imobil:

Balcoans: 1

Cam_ re: 1 X 3
s i Nivele cladire: &
Holuri: 1 P oY S x prven B ot
Bais 1 Lonrort: confort 1
. Suprafata: 37 m
Etzje: 7 P - : : :
Vechime imobil: maxim 20 de ani
Dotari:

Bale cu cada; Bucatarie utilata; Cablu TV: Canazlizare; Curent electric: Falantz; Geamur

http://www‘caut-imobiIiare.ro/anunturi-imobiliare—
sfantu_gheorghe/inchiriez garsoniera in sfantu gheorghe/id71186.htmi
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Inchiriez garsoniera

ric 2018 Numar anct T 171477405
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h_ttps://www.olx.ro/oferta/inchiriez
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DOCUMENTE PROPRIETATE

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
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i Inscriest privitoars Ia gresdul S proprielets ¢l 2lte druptus reaie | Baferinis

1) REGIA AUTONOMA DE GOSPODARIE COMUNALA 51 LOCATIVA SF.GHEGRGHE
L. Partea ], SARCINI .
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
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