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Nr. 463 - 5/2022 Evaluare apartament cartierul Cimpul Frumos

Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 20.04.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietdtii imobiliare - apartament cu 2 camere - situatd in municipiul Sf. Gheorghe, str.
Céampul Frumos, nr. 5, bl. 4, sc. B, ap. 6, judetul Covasna de catre subsemnatul Beres Aron in calitate de

evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu
nr. 10662.

La data de 20.04.2022, Beres Aron, in calitate de evaluator a ficut inspectia proprietitii imobiliare al
carei proprietar este Municipiul Sf. Gheorghe (domeniul privat), inscrisd in C.F. nr. 29792-C1-U6, nr.
cad. 29792-C1-U6.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pret a proprietatii In cazul tranzactiondrii pe o piatd
liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna aprilie 2022 si poate fi utilizatd doar in
acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip apartament. Scrisoarea este insotitd de
un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piatd, si anume:

10.680 euro echivalent a 52.780 lei, la care se adaugi conform

solicitirii beneficiarului, cota parte din valoarea reparatiilor |
VALOARE | mentionate in procesele verbale de receptie (anexate),
IMOBIL respectiv 775 euro echivalent a 3.828 lei

la cursul valutar 4,9422 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii

20.04.2022

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila 1n conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie 2022;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9422 RON = 1 EURO;

- valoarea estimata se referd la proprietatea imobiliard mentionatid mai sus (apartament si cota de teren
aferenta — conform CF);

- lucrarile de reparatie efectuate de catre Primaria Sf. Gheorghe (conform proces verbal atasat raportului)
- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV 101 - Termenii de referint ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102), SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale
valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordari si metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii
imobiliare (IVS 400), SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiard, GME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile, si poate fi verificat 1 in g_o_gformltate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).

Cu stima, ’
Beres Aron (leg. 18662)
Membru titular (&NE%VAR J“Eﬁ EBM
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ ANEVAR (autorizatia nr. 0643),
prin cj. Beres Aron, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM,
asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr. 38671/10.12.2021 - nivel III - 250.000

Euro, la societatea de asigurdri ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul 1n
municipiul Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaludrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietatii
imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piata liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in
luna aprilie 2022.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliara rezidentiald - apartament.

Adresa proprietitii - municipiul Sf. Gheorghe, str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 4, sc. B, ap. 6, judetul

Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 100 - "Cadrul general": "Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, Intre un cumpérator hotarat §i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de

cauzi, prudent si fira constrangere"

Data evaluirii este 20.04.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 20.04.2022, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 20.04.2022 in prezenta chiriasului, de la care s-au preluat date

si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordiri cu metode specifice in baza cérora s-
a obtinut valoarea:

V =10.680 euro echivalent a 52.780 lei - abordarea prin piati;

valoare ce a fost analizatd si In urma analizei acesteia evaluatorul estimeazi o valoare de piatd a

bunului,

V piata = 52.780 RON
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere
profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliari care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenti legati de partile implicate;

- suma ce imi revine drept platad pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectati de citre evaluator, in prezenta chiriasului. In elaborarea prezentului raport

A

nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care

semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta

necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare

250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2022.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piata a dreptului asupra proprietatii

descrise, la data de 20.04.2022, este estimati la 52.780 RON.

Cu stima, A
Beres Aron (le 'ré)fxl 0662) .'
Membru titul%g\NF\’AR —
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare este realizat de citre Beres Aron, in baza achizitiei directe DA30260281.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabild 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analizi nepartinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal $i nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate

- prezentul raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori anume, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legéturd cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de cétre Beres Aron, in
calitate de evaluator

- In prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost ficutd cu respectarea Codului de Eticd si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusivn PRIMARIEI MUNICIPIULUI SFANTU
GHEORGHE in calitate de client si utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determinarii
valorii de piatd; evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodati si in nicio altd
circumstanti in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietitii imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piatd liberd la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna aprilie 2022.
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate solicitarea beneficiarului si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard - apartament - situat in municipiul Sf. Gheorghe,
str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 4, sc. B, ap. 6, judetul Covasna, in suprafatdi de 31,61 mp (conform
suprafata utila inscrisé in extrasul CF).

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al Municipiului Sfintu Gheorghe asupra proprietatii
imobiliare prezentatd mai sus, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu
este afectat de niciun fel de sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de
proprietatea imobiliard, in mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite
prin lege.

Terenul aferent apartamentului este proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe (domeniu privat).

Nu au fost constatate diferente scriptic-faptic.
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2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piati a obiectivului asa cum este aceasta definit3 in
SEV 100 — Cadru general. Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de piati este urmitoarea:
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.
Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 20.04.2022, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd Tn cazul unei eventuale incapacititi de platd viitoare cind, atit caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cét si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaludrii

Inspectia proprietdtii a avut loc in data de 20.04.2022 si a fost realizatd de citre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenta reprezentantului chiriagului; cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate extrasul de carte funciard pentru
informare, schitele de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinati in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada aprilie 2022; data evaluarii este 20.04.2022; cursul valutar valabil
la aceastd datd este 4,9422 RON pentru 1 EUR; data intocmirii raportului este 20.04.2022.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

In vederea documentirii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile constructive au fost preluate din extrasul CF.

La data inspectiei, proprietatea era ocupatd de chirias. Inspectia a fost efectuatd atat la exterior, cét si la
interiorul proprietitii.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 29792-C1-U6 Sf. Gheorghe;

- Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);

- Tranzactii efectuate in aceeasi zond

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost: ;

- reprezentantul clientului, precum si chiriasul apartamentului, pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluatd (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;

- hotararile de Consiliu Local

- revistele de profil;

- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din localitatea Sfintu
Gheorghe si din zona in care se situeazd imobilul supus evaludrii.
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmétoarele premize:

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres
pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris cd a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar i au fost prezentate fird a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,,liberd de sarcini”

- se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descrisd si luatd in
considerare 1n prezentul raport

- calculele au fost efectuate in ipoteza - apartament cu finisaje medii, incalzirea si prepararea apei calde
menajere realizdndu-se cu sistemul de incalzire montat / achizitionat de catre chirias

- nu am ficut o expertiza tehnicd a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund, corespunzitoare unei exploatari
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie infeleasa ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizd sau o cercetare stiintificd in acest scop

- In pregitirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client

- previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piatd, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economici actuald, sunt
supusi schimbérii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niménui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultantd ulterioard sau sd depuni
midrturie in instanta in legédturad cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice naturi,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte céi mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta 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 si apara.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridici ale proprietitii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunogtinta de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantid sau si depuni
mirturie in instanta relativ la proprietafile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd data, in care conditiile specifice nu
suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost previzutd in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd 1n contextul economic general (aprilie 2022) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacé acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnétura originali.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referintd ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusd in acord cu prevederile SEV 102 ~ Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd in vederea tranzactiondrii, evaluarea s-a ficut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificata, conform
SEV 400 - Verificarea evaludrii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati. oras, veciniitati si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important orag al Judetului Covasna, regiunea istorica Trei Scaune i,
totodatd, cel mai mare orag cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un orag in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se mparte astfel: 46112 maghiari, 14178 roméni si 932 romi (date din 2004).
Numarul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apid potabila, 67% cu
canalizare. Incepand din anii "90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numarul de locuinte si suprafata
locuibila o crestere relativ mai lenta, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi mirime si profil. In ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) si 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degrabd cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Imobilul evaluat este inscris in Extrasul de Carte Funciard: CF 29792-C1-U6, nr. cad. 29792-C1-U6 -
apartament, cu cota de participare la partile de uz comun de 12,48%, respectiv cota de 30,34 mp din
teren;

Proprietar: mun. Sf. Gheorghe - domeniul privat;

Adresa: Municipiul Sf. Gheorghe, str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 4, sc. B, ap. 6, judetul Covasna;

Parti comune: terenul, podul si acoperisul, subsolul tehnic, fundatia constructiei, structura de rezistenta,
peretii despartitori, intrarea principala, casa scarii, coloanele principale ale utilitatilor.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determindrii
valorii de piatd, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de ap3,
electrice, de incilzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Analiza amplasamentului proprietitii evaluate:

e Proprietatea este amplasata in zona perifericd a Municipiului Sfintu Gheorghe (trup distinct de
municipiu, se afld in vecinatatea fostei ferme IAS / Zoocomp)

Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este prezentata In anexa prezentului raport
Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte colective P - P+2E

Accesul in zond se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale

Unitdti comerciale in apropiere: Da, magazine - la aprox 2,5 km

Unitéti de invatdmant: Da - la aprox 2,5 m

Unitati medicale: la aprox. 4 km

Institutii de cult: da - la aprox. 4 km

Sedii de banci: Nu

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

Cale/artera Descriere Regi
DN 13E si str. Drum  asfaltat / drum Public
Campul Frumos pietruit
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Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: Rezidentiald

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

3.2.3. Descrierea amenajarilor, constructiilor si apartamentului

Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat inainte de 1990.
Regim de iniltime: apartament la parterul unui bloc P+E.
Cladirea are urmatorul sistem constructiv:

Fundatii din beton armat

Structura de rezistenta este pe stalpi si grinzi beton armat

Pereti de compartimentare din zidarie

Pereti de Inchidere perimetrald din zidarie de caramida - blocul nu este termoizolat

Plansee din beton armat

Sarpanta lemn, invelitoare tigla

Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit

Starea actuald: stare tehnica buni, utilizat rezidential

Gradul de confort: finisaje medii (totate imbunatatirile au fost aduse pe cheltuiala chiriasului:

amenajare obiecte sanitare, montare gresie si faianta, finisaje apartament, montare usa noua
la intrare, sistemul de incalzire etc)

Caracteristici fizice apartament
o Suprafata utila: Su=31,61 mp;
o Apartamentul este compus din: camera de zi, dormitor 1, bucétérie, baie, hol, cimara.
o Utilitati:
Retea urbani de energie electrica: existentd — imobil bransat
Retea urband de api: existentd — imobil bransat
Retea urband de termoficare: inexistentd — sistem de incalzire propriu, montat de catre chirias
Retea urbana de gaze: existentd — imobil bransat
Retea urband de canalizare: existentd - imobil bransat
Retea urband de iluminat public: inexistent

Date privind utilizarea locuintei:
e Functional: apartament semidecomandat
o Utilizarea actuald: la data inspectiei, apartamentul are utilizare rezidentiala

e (alitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnica la data inspectiei = satisfacdtoare spre buni

Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare
in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata,
atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut
raspunzator pentru aceasta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietitii subiect

Ultimele informatii despre tranzactionarea apartamentului: nu exista

-11-




Nr. 463 -5/2022 Evaluare apartament cartierul Cimpul Frumos

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de véanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitdtii proprietétii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piatd

(conceptele penetrarii de piati)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini capacitatea sa
productivd si utilizarile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliari evaluati
este de tip rezidential - apartament, amplasat in zona periferica a Municipiului Sfintu Gheorghe (cartier
Campu Frumos, aflat la aprox 2 km de corpul principal al municipiului).
Utilizarile potentiale ale proprietitii sunt:

e Rezidential

e activitdti pentru servicii specializate si practica profesionald privata cu grad redus de perturbare a

locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 §i 20), de exemplu: cabinet medical, etc.

Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existentd este pentru utilizare rezidentiald. In
aceastd zond, pentru apartamente, practic nu exista cerere pentru utilizarile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiv)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: apartament;
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul/familia proprietarului) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
mici si medii care sunt chiriasii actuali;
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- Calitatea constructiei: satisficatoare (nu au fost identificate informatii care sa indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, specifice acestui tip de
proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

o Aria pietei: limitatd, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona Municipiului Sfantu Gheorghe.

o Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti (disponibilitate curentd)
cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de catre proprietari), o mica parte
dintre ele fiind neocupate.

e Proprietiti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale.

In concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor, amplasate in
blocuri de locuinte - zona Campul Frumos - din Municipiul Sf. Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmaresc activitati / utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare (dacd se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificdri).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc si pot (au puterea financiard) sd-l si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.

Cererea privind Cumpararea:

Dupd impactul restrictiilor de circulatie impuse de autoritdti in contextul COVID-19, cererea pentru
proprietati rezidentiale a revenit pe plus in perioada iulie-septembrie, insd in ultimul trimestru al anului
trecut a consemnat o scidere — tendintd explicabila, cel putin in parte, prin ciclicitatea sezonieri a pietei.
Astfel, aproximativ 132.400 de potentiali cumpdératori au cdutat, pe Imobiliare.ro, apartamente si case in
cele mai mari sase centre regionale ale {arii. Aceasta cifrd releva un declin de circa 14% fati de cele trei
luni anterioare (cand de asemenea imobile se interesau aproximativ 154.500 de vizitatori), iar comparativ
cu perioada similard a anului 2019 poate fi observati o diferentd destul de apropiati, respectiv -16%.
Comparativ cu cinci ani in urma, insd, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in ultimul trimestru
din 2020, cu 27% mai mare, o tendintd de crestere fiind consemnatd in cinci din sase mari centre
regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc, in acest ristimp, in ITagi (+60%),
capitala Moldovei fiind urmata de Brasov (+49%), Bucuresti (+28%), Timigoara (+22%) si, respectiv,
Constanta (+20%).

O analizd a evolutiei cererii de locuinte din marile centre regionale pe tot parcursul lui 2020 relevi c3,
dupa impactul méasurilor luate de autoritati ca reactie la noul coronavirus, acest indicator si-a revenit in
destul de bund mésurd in trimestrul al treilea. Astfel, dupa atingerea unui punct minim in luna aprilie,
interesul pentru apartamente si case disponibile isi revenise vizibil la nivelul lunii septembrie, cand
Bucurestiul recuperase aproximativ 85% din volumul initial al cererii, in vreme ce Timisoara se situa la
putin peste 80%, Brasovul, lasiul si Constanta depaseau pragul de 70%, iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65%.

Dupd prima lund de toamnd, recunoscutd ca fiind cea mai activd in materie de tranzactii imobiliare,
interesul cumpdratorilor a mai scdzut usor in octombrie: Bucurestiul s-a mentinut la peste 80% din
volumul consemnat n ianuarie, in vreme ce Timisoara s-a situat la peste 75%, Iasiul, Constanta si
Bragovul la peste 70%, iar Cluj-Napoca, la putin peste 60%. In ultima luna din 2021, pe de alti parte,
cererea coborase la sub 70% in Bucuresti si, respectiv, la sub 60% in celelalte mari centre regionale ale
tarii.
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La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul rdiméne factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se situeazi apropierea
de utilitati si facilitdti, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia. Calitatea locuirii trebuie
sd devind o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cererii in crestere. Odatd cu noile
generatii, pretentiile legate de conditiile in care locuiesc sunt tot mai evidente. De aceea, conceptele de
Smart City sau Green City nu mai sunt doar idei aflate in stadiul de proiecte. Ele reprezintd viziunea de
ansamblu a noii organiziri a oraselor, bazatd pe o arhitecturd armonioasd, durabild, care urmireste
eficienta, conservarea energiei si pastrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.

Comparand interesul pentru apartamente in general cu cel pentru locuintele care dispun de gradina si,
respectiv, piscind, apartamentele cu piscind au inregistrat un apogeu de peste 160% al cererii in luna
august, In vreme ce unitdtile locative cu gridind au ajuns la 120% 1in septembrie. Putem considera,
desigur, ci aceste diferente nu sunt doar sezoniere, ci sunt direct corelabile cu schimbarile survenite in
comportamentul consumatorilor ca urmare a starii de urgenta.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, aceasta este redusa si vine din partea persoanelor
fizice sau juridice cu putere mare de cumparare.

La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea
mai mare greutate, urmat fiind de importanta chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se
situeazd apropierea de facilitdti, urmatd de confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

o Cererea pentru inchiriere — in crestere, cu perspetive pozitive;

e Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
companiilor private;

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat de
imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de
exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete mai mici,
adecvate specificului activitatii, amplasate in zone centrale sau semicentrala, o cerere mult mai
mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare si cele situate la marginea localitatii. Pe de
alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta
sau lipsa locurilor de parcare;

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate, in detrimentul
celor care necesita investitii importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adecvate
specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparitor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietiti cu caracteristici
aseminitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare:

Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numadrul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o scidere semnificativd. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.

-14-




Nr. 463 -5/2022 Evaluare apartament cartierul Cimpul Frumos

In contextul programului Prima Casi, apartamentele, chiar si cele vechi, au inregistrat o crestere
importantd, valorile fiind mai scézute in cazul apartamentelor cu suprafete mari si mai multe camere.
Chiar daci, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumparatorilor, pretul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Tar in unele orage din tard se observa
o situatie paradoxald: locuintele vechi sunt mai scumpe decat cele noi. O prima explicatie este cd
blocurile vechi beneficiaza, de reguld, de o amplasare mai buna decit cele noi chiar si in acelasi cartier -
sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, scoli, etc. in
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul rimas disponibil, astfel ca multe dintre ele se afla la
periferie.

Comparativ cu trimestrul anterior, oferta totald de apartamente si case construite inainte de anul 2000
disponibile la vanzare in cele sase mari centre regionale ale tarii a fost, in T4 2020, cu 18% mai scizutd —
aceasta s-a cifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740 in cele trei luni anterioare. Pe
fondul situatiei din domeniul sanitar, insa, raportat la perioada similard din 2019 poate fi observati o
diferentd pozitivd de 4,5%. Pe parcursul ultimelor 12 luni, cinci din cele sase mari orase analizate au
consemnat cresteri ale acestui indicator — toate situdndu-se, insa, sub pragul de 10%. Astfel, cel mai mare
avans, in cuantum de 8,6%, a avut loc in Timigoara, unde au fost scoase la vanzare, trimestrul trecut,
2.080 proprietdti rezidentiale; o crestere de 7,2% a fost resimtitd, pe de altd parte, in Iasi, unde in
octombrie-decembrie s-a ajuns la un total de 1.090 de anunturi. Un avans anual de 7% a avut loc in
Constanta (unde au fost scoase la vanzare 1.030 de proprietati), orasul de la malul marii fiind urmat de
Bucuresti (un plus de 5,7%, pand la 6.550 de oferte) si, respectiv, Brasov (un avans de 2,8%, péni la
900 de anunturi). Exceptia de la reguld este reprezentatd de Cluj-Napoca, unde numirul total de
proprietdti rezidentiale s-a diminuat cu 4,6% la 12 luni, ajungand la 2.030 de oferte.

O tendintd de crestere poate fi observatd si privind la numarul de proprietdti nou introduse pe piata,
anume 6.400 — adicd cu 8,3% mai mult decat in perioada similard a anului 2019. Si in acest caz, o
evolutie ascendentd a avut loc in cinci din cele sase mari orase analizate, anume in lagi (+22,4%),
Bucuresti (+10,8%), Constanta (+9,5%), Brasov (+6,8%) si, respectiv, Cluj-Napoca (+1,6%). in
Timisoara, pe de altd parte, acest indicator se situeaza, practic, la acelasi nivel ca in anul precedent.
Numarul de oferte nou introduse pe piatd ajunge la 3.110 in Capitald, 1.060 in Cluj-Napoca, 770 in
Timisoara, 550 in Iasi, 470 in Constanta si, respectiv, 440 in Bragov.

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

in ciuda provocdrilor generate de situatia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de
crestere in ceea ce priveste activitatea de tranzactionare de pe piata imobiliara. Astfel, datele publicate de
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) relevi ci pe parcursul anului trecut au
fost achizitionate, la nivel national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleazi cu un avans de
11,6% (sau 62.625 de unitati) fata de 2019, cand se inregistrau 540.180 de imobile vindute. De remarcat
este faptul ca, potrivit statisticilor oficiale, numarul proprietatilor imobiliare existente la nivel national se
ridicd la aproximativ 40 de milioane.

Este semnificativ faptul ca si privind exclusiv la numirul de unititi individuale achizitionate - direct
corelabil cu achizitiile de locuinte — poate fi observatd o intensificare a activitatii de tranzactionare:
astfel, datele ANCPI relevd un avans de 8,2% pe acest segment, de la 113.752 de imobile in 2019, la
123.126 in 2020. De mentionat este cid atat in 2019, cit si in 2020, cele mai multe vinziri au fost
inregistrate In luna octombrie (58.334, fatd de 83.675), iar cele mai putine in ianuarie 2019 (30.733) si,
respectiv, aprilie 2020 (27.021). Pe de altd parte, in decembrie 2020 au fost tranzactionate, la nivelul
intregii tari, 77.355 de imobile, cu 26.865 mai multe decat in perioada similari a anului 2019 — cifrd ce
echivaleazd cu un avans de 53% la 12 luni.

In ceea ce priveste numirul de unitati individuale achizitionate, din care Analize Imobiliare estimeaza ci
aproximativ 80% ar fi apartamente, datele oficiale relevd o evidentd tendinti de revenire in urma
perioadei de lockdown. Astfel, dupi atingerea unui minimum al activititii de tranzactionare la nivel
national 1n luna aprilie (cdnd numérul contractelor incheiate a coborat sub nivelul de 6.000), in iulie s-a
ajuns la un nivel similar celui din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietati. De remarcat este ci tendinta
de crestere s-a accentuat In ultimul trimestru al anului: in octombrie, unitatile individuale achizitionate au
depdsit pragul de 16.000.
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Oferta de inchiriere:

Piata inchirierilor din cele sase mari orage a fost mai ofertantd in 2021 decét in 2020: peste 74.000 de
apartamente si case au fost scoase la inchiriere, fatd de 56.000 in 2020, reprezentand o crestere de peste
30%. Estimdam ca, la sfarsitul anului trecut, unul din cinci apartamente disponibile spre inchiriere in
Bucuresti era ocupat, in timp ce, inainte de declansarea epidemiei, raportul era de unul la sase. in 2021,
proprietarii din Capitald au scézut chiria solicitatd cu o medie de 6% pentru apartamentele cu doua si trei
camere, §i, respectiv, cu 8% pentru garsoniere i apartamentele cu patru camere.

In ceea ce priveste oferta competitivii pentru proprietatea imobiliari subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
o oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;
¢ stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
o volumul de livrari asteptate: sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 250 si 350 EUR/mp
e preturile solicitate pentru inchiriere* — chiriile sunt percepute de Primaria Mun. Sfintu
Gheorghe
e In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;
e gradul de ocupare — in cazul inchirierii, in zona este de 100%
* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (HCL-uri de aprobare a vanzarilor) colectate din
piata specifica proprietitii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piatd a unei proprietédti imobiliare este, In cea mai mare masurd, dependentd de pozitia sa
competitivad pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietiti
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprictatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpdrétori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenti si anticipatd competitivd se poate determina
daca existd cerere pentru un numéir mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

e 1In ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe
fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decét cererea. O
astfel de piatd este uneori numita piati a cumpaéritorilor.

o in ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand
indicii ca aceasta situatie se poate mentine si in viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila
piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, In conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Important de observat este ca, raportat la perioada similard a anului anterior, majoritatea marilor centre
regionale analizate au consemnat diminudri ale perioadei de vanzare.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si care
conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urméitoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd.

In plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber, ct si a proprietatii ca fiind
construita, trebuie si indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
o fizic posibild
o permisi legal
o fezabild financiar
o maxim productivi(sd conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietétii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea rdmasd, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizare.

Cea mai buni utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:

Analizand trendul pietii am constatat ca pe terenurile vecine au fost edificate preponderent constructii cu
destinatie rezidentiala tip bloc de locuinte — aceastd utilizare este fizic posibild, este permisa legal si
prezintd fezabilitatea maximd, In concluzie cea mai bunad utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei clidiri de locuinte colective.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita:

Pentru determinarea CMBU a proprietitii construite am analizat urméatoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizarii actuale
3) péstrarea utilizirii actuale

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:

e Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune
demolarea cladirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizarii actuale:
e Utilizérile alternative permise legal (activitéti pentru servicii specializate si practicd profesionald
privatd cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 gi
20), de exemplu: cabinete medicale) nu este fezabila deoarece in aceastd zond cererea este mica,
chiar inexistentd, pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pdstrarea utilizarii actuale
o (Cererea actuald ridicatd precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasta
zond sustin pastrarea utilizarii actuale — rezidentiala.
In aceste conditii consider ci cea mai buni utilizare a proprietitii evaluate este cea actuald, de proprietate
imobiliard rezidentiald — apartament in bloc de locuinte / casd. Aceasti utilizare indeplineste criteriile
care definesc CMBU, si anume:
este fizic posibila
este permisa legal
este fezabild financiar
este maxim productivd (conduce la o valoare maxima)

o O O O
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordéri in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general (Abordarea prin piata,
Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordérile principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit si se poatd obtine
o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietdtii (apartament in bloc de locuinte) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare (vanzare/inchiriere), am aplicat abordarea prin piatd si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvatad pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este detinut in cotd indivizad $i nu se poate determina in mod direct valoarea de piatd a cotei
indiviza de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Aplicarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietéti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cind existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directd si adecvatd abordare
ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietiti comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietiti similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

In cadrul acestui raport a fost aplicati una dintre rehnicile cantitative, si anume analiza pe perechi de
date.

In anexa sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau aseminitoare
cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

In anexa este prezentati procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimata la:

10.680 EUR, echivalent 52.780LEI

6.3. Aplicarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietati imobiliare care genereazi venit la data evaludrii
sau care are acest potential In contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeazd cind existd informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile.

Capitalizarea directd constd in iImpértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare.

Abordarea prin venit nu a putut fi utilizatd deoarece nu au fost identificate comparabile in zona Cédmpul
Frumos.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate In urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piatd-analiza pe perechi de date =10.680 EUR
Abordarea prin venit = Nu s-a aplicat
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietétii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaluiri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luénd 1n calcul criteriul adecvdrii am constatat cd acest tip de proprietate a fost tranzactionat 1n ultimii
2-3 ani, fiind achizitionat In scopul utilizarii rezidentiale de cétre proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii
abordarea aplicata (abordarea prin piatd) este adecvata.

Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in
cadrul aborddrii prin piatd conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piata disponibile fiind mare (Hotarari ale Consiliului Local pentru aprobare vanziri proprietati
similare).

In aceste conditii cea mai potriviti metodi este analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piata.
Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea utilizata respectiv abordarea
prin piatd este adecvati, in urma aplicarii céreia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimati la (rotund):

10.680 EUR, echivalent 52.780 LEI
la cursul valutar de 4,9422 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii (20.04.2022).

Conform solicitdrii beneficiarului, la_aceastd valoare se adaugd cota parte aferentd apartamentului

evaluat, din valoarea lucrarilor de reparatie efectuate de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe,
mentionate in procesul verbal atasat, respectiv:

PV 40556 din 16.06.2021 — cota de 12,48% (conform CF) din suma de 13.829,24 lei §i

PV 50653 din 05.08.2021 — cota de 12,48% (conform CF) din suma de 16.847,71 lei

reprezentind 775 euro echivalent a 3.828 lei.

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania).

——

EBM
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Cap. 8. Anexe

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata — Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a.tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statistici;
o analiza costurilor;
b.tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.
In aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizi constd intr-un
proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
mérimea unei singure ajustiri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar
trebui sa fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta

este un caz foarte rar.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabild si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, conditiile de piatd, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzirii.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE |MOBILIARA DE TIP APARTAMENT

Subiect Oferta Oferta Oferta
PRET DE OFERTA {€) - 13.000 € 11.560€ 18:000€
TP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) < Trahzactie Tranzactie Tranzactie
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
CONDITH DE FINANTARE ta piata La piata La pista La piata
CONDITH DE VANZARE Independent Independent Iindependent independent
(CHELTUIELF NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu
CONDITHDE PIATA apr.,22 dec.20 iuh19 21

LOCALIZARE

mun. Sf. Gheorghe, str.

Campul Frumos, nr. 5,

zona Carnpul Frumos

zona Campul Frumos

zona Campul Frumos

bl.4,sc. B, ap. 6
locatie similara locatie similara locatle similara

COMPONENTA NON-MOBILIARA mu este cazul nemobilat nemobilat nemobilat’
SUPRAFATA UTILA 31,61 47,88 48,54 63,44
LOC DE PARCARE/GARAI nu nu nu nu
BOXA nu nu nu nu
ANUL PIF ] VECHIME inainte de 1990 sirrilar similar similar
ETAI/NIVEL P/ P+E et. 1/P+E P /P+E P/ P+E
FINISAJE medil similare similare simifare
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat - 2 camr semidecomandat semidecomandat semidecomandat
INCALZIRE sistem de incalzire montz simifar similar similar
ALTE ELEMENTE fara fara fara fara
CARACTERISTICI ECONOMICE ny este cazul nu este cazul nu este cazul ny este cazul
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential

Pentru proprietatite comparabile au fost atasate prezentulu raport, PrintScreen-ul cu nr. HCL - aprobare vanzare.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT

principale;

prin verificdri fncrucisate.

subiect).

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape

1. Plariificarea — T acedsta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii sublect, determinatein baza informm;iilorﬁfurnizate declient;
informatiilor culese din surse publice de informatiisiinformatiilor culese in timpul inspectiei in teren,
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transimis, conditiite de finantare si vinzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, priricipalele artere dinizond ett.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune eulegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestoraori de cite ori este posibil

3. Analiza~ Procesul de analizd are ca scop filtrarea infermatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaludrii; precum si
verificarea informatiilor relévante obtinute i a credibilitdtii surselor de informatii, In vederéd restrangeril intérvalului si identificirii de oferte
ale unor proprietdt imobiliare similare imobilului evaliat,
4. Diseminaréa — Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si arela baz# sinteza etapelor anterioare,
prin raportarea intr-un format clar 51 concis {fisa de colectare a informatiilor de piat3) a informatiilor relevante identificate .

# In cazul prezentei evaluari; procesul deobtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisel de colectare a informatiilor
de piats", cu date si informatii verificate si documentate, privind propriet3ti imobiliare similare - oferite spre vinzare valabile la data evaluarii.
® Propriétatii‘é irnobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietéti subiect
(caracteristici care pot i in mod credibil'si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild $3 reprezinte un substitut al proprietatii
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. Anexa l
ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA PE PERECHI DE DATE, PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT.
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Compurahilu A Comparabila B Comparabila C
PRET DE OFERTA (€) 13.600 € 115608 18.000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Tranzactic Tranzactic' Tranzactie
Marja negociere (% & €} 2% 0% € 0% o€ 0% D€
Pref vanzare (€) 13.600 € 11.566 € 18.060 €
Ajustiiri specifice tranzactionidirii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Depfin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) (€) 0% 0€ % 0€ 0% 0€
Pret ajustar (€} 13.000€ 11.560 € 18.000 €
CONDITII'DE FINANTARE La piata La piata Lapiata La piata
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% o€ 0% o€
Pref afustat (€) 13.000 € 11.560 € 18.000 €
CONDITII DE VANZARE Independent Independent Independent Independent
Ajustarc (%) (€) 0% 0¢€ 0% ve 0% o€
Pref ajustat (€] 13.000 € 11.560 € 18.000 €
CHELTUIELI NECESARE DUPA
ACHIZITIE ' e = . m
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 4% o€
Pret ajustat (€) 13.000 € 11.560 € 18.000 €
ICONDITII DE PIATA aprilie~22 dec.20 iul.19 inl.21
Ajustare (%) (€) 15% 1.950€ 7% 1.965 € 7% 1.332¢
Pret afustat (€} 14.950 € 13.525€ 19.332¢€
Ajustiiri specifice proprietfitii
LOCALIZARE mun, Sf. Gheorghe, str. _
Campul Frumos, nr. 5, zona Campul Frumoes®  zona Canipul Framos zona Campul Frumos
blL 4, s¢. B, ap. 6
Comparativ cu subicetul Iocatie similara locatie similara Jocatie similara
Ajustare (%) (€) 0% o€ 0% 0€ 0% 0€
Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA ny este cayul nemobilat nemobilat nemobilat
Ajustaref€} 0€ 0€ 0€
SUPRAFATA UTILA 31,61 mp 47,38 mp 48,54 mp 6344 mp
Ajustare (%) (€) -34% -t8E -35% 47TE -50% 9,700 €
|LOC DE PARCARE/GARAJ ny nu na nu
Aj (%) (€) 0€ 0%  0€ 0%  0€ 0%
BOXA nu nu g, ou
Ajustare (%) (€) 0 0€ 0%  0€ W%  0€ 0%
ANUL PIF / VECHIME inainte de 1990 similar similar similar
Ajustare(%]) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 33
ETAJ/NIVEL: P/PHE et. 1/ P+E PLPHE PIP+E
Ajustare(%) (€) 1% 150 € % g€ (%6 H€
FINISAJE medii similare similare simitare
Ajustarc(%) (€3 Emp D€ Emp GE € mp 0€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE :l;ti;comandat o semidecomandat semidecomandat semtidecomandat.
Ajustare(%) (€) 9% 0€ 0% 0€ 0% 0€
[incaLzZIRE sistemm de fnealeire o g, similar similar
montat de chirias
Amstare(%) (€) 0€ W%  O€ 0% 0€ 0%
ALTE ELEMENTE fara fara fara fara
Alustarc(%) (€) (% 0€ 0% 0€ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI I8 E ~LTITE FT0TE
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICH ~29% ~35% ~30%
CARACTERISTICL ECONOMICE nu este cazul un este cazul nu este cazul nu esfe cazol -
Ajustarc( %6} (€) 0% 0€ 1% [23 0% 0€
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
| Ajustari (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 33
LAJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICT SPECIFICE PROPR.(¢) 4268 € -4 717 € -9.700 €
PRET AJUSTAT(E) 10.682 € 8.808 € 9.632 €
Afustare totala neta (€) 2318 € -2.752 € -8,368 €
LA fustare totala neta procentuala (%) ~18% -24% -46%
Ajustare totala bruta abseluta (€) 6.517€ 6.683 € 1L032€
Ajustare totala bruta procentuata(%) 50% 8% 61%
Nunwr ajustari (%) 3 2 2
%&TATUL ORI RIBERIN 10,680 €, echivalenta 52,780 lei 338 €/mp|
*Conform GEV 630/art. 53, seloctarea concluziet asup“;a*;‘alorii este determinata de prop. imobiliara {Co_A), care este coa mai apropiata
dpdv fizic, juridic si cconormic de proprietatea subiect si asupra pretulii carcia s-an efsctust cele mai mici ajustar . ‘ 4.9422 leif€
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JUSTTFICAREA ATUSTARICOR APLICATE TN ANALTZA PE PERECHT UE DATE
AIUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE] - OFERTA / TRANZACTIE
Avand invedere faptul ¢& proprietdtile. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge [a un pret de vénzare
s-a discutat telefonic cu flecare dintre ofertantl-si s-a negociat fiecare proprietate comparabils, Marjele de negociere discutate sunt prezentate

in-grila datelor de piatd. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piat de 0% fost calculat
avand in vedere preturile-dé ofertd simarjele-de negociere discutate.

Ajustdri specifice tranzactionarii
DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITH DE FINANTARE/CONDITI DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITH ALE PIATE)
Nuau fost aplicate ajustéri pentru elementele specifice tranzactiondri pentry nicidna din‘proprietdtile tomparabile utilizate, decarece acestea
“sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct dévedere al celor cinci elementé de comparatie specifice tranzactionril,
Ajustari specifice proprietdtii

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Logalizarea comparabilelor : A: o zona Campul Frumos, B: zons Campul Frumos -~ €, - .zona Campul Frumos
Locatie comiparabileivs locatie subiect:  A; similara. B: simifara C: similara
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt:: A 0%, B: 0% C. 0%

AjustBrile pentru localizare se aplicd atunci cind-caracteristicile’de pozitionaré in zond ale proprietatior imcbiliare comparabile diferd de cele ale
-proprietitii evaluate, Ajustirile se exprim3, de reguld, procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unel proprietiti datorits
Jocalizérii intr-o zond: Chiar §i I cadrul aceleiasi 20ne pot apires diferente; é.g.c amplasares langa o.zona de agrement sau in imediata apropisre a
‘mijloacelor de transport, 4 centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie s identifice dacl piata recunoaste faptul ¢ o'locatie este mai buna decat
alta, din diferite motive. ;
AJUSTAR] PENTRU COMPONENTA NON-{MOBILIARA:
Compoenente non imobiliare nu este cazul A: nemobilat 8: nemabifat C: nernobilat
A 0% B: (¢} c 0¢€
“Pentra., componente non— imobiliare” a fost ajustat preful comparabilei' A cu 0 €, pentruB.cu0€, pentry C&u 0 €
Nivelul ajustéril a tinut cont atat de costurilenecesare mobildrit i dotdril unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum si de informatiile de pe
defitificate oferte de vinzare de apartamente; fiind mentiohate preturile de ofertd atat pentru apartamente mobilate si utilate, ¢at si pentru-cele
nemobilate §i neutilate. Din ofertele gisite pe piats, s-a constatat faptul c& diferenta pentru mobilier.sidotdrl pentru apartamente cu dimensiuni’
si compartimentar sirilare este de 1.000 £~ 2.000 €.
AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTH.A:
intrucat suprafata comparabilsi A {47,88 mp), este mai mare'decat ceaa proprietatii subiect { 31,61 mp), s-a aplicat o ajustare de -34 %. ] f [ | ]
Intrucat suprafata comparabilei B (48,54 mp), este mai mare decat cea a proprietatii sublect { 31,61 mp), s-3 aplicat 6 sjustare de -35%. .
Intrucat suprafata comparabilei €{63,44 mp), este mai mare decat ces ¥ proprietatii subiect { 31,61 mp}, 5-a aplicat o ajustarede -50%. | | | |
Pentru ,suprafata utild” s-auaplicat ajustart comparabilelor {conform tabel de maisus), decarece din analiza pletel imobiliare specifice a rezultat faptul ¢d-
diferénta de suprafati dintre aceste comparabile'si proprietatea subict este destul de hare cat sainfluentéze pretul total devanzare al
acestuia. Pe de alta parte, pentry comparabilele pentru care nu s-au efectitat ajustari, chiar daca criteriul "suprafata utlla” este de naturaa
Influenta pretul direct de vanrare a uhui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica
pentru a dvea un impact asupra pretului de vanzare,
Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabils sisubiect, de pretul unitar [eur/mp) al comparabilel,
cuantificand perceptia pletel specifice asupra gradulul de confort provenit din marimea apattamentulul.
AJUSTARI PENTRU ANUL PLF, / VECHIME:
Constructia ‘A are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustarf.
[Conistructia Bare o vechime similars cu cea a proprietatii subiect - nu se'aplica ajustari.
Constructia Care'ovechimg similara cu cea-a proprietatii sublect- nu-se aplica ajustari.
Pentru data PIF”; respectivvechimea cl3dirll din care fate parte-apartamentul, au fost aplicate ajustdri preturilor proprietatilor
AJUSTARI PENTRU ETAI/NIVEL:
Elementul-de comparatie;, nivel” se referd atdt la-mivelul la care este amplasat apartamentul in-cadrul blocului, precurn si la numinyl de etaje.din bloc.-
Din analiza-pietei imobiliare specifice, respectiv dincamportamentul cumpéiritorului, a refesit faptul ¢4, pentru apartamentele situate Iz etajele
|intermediare, potenitialii cumpdrdtori sunt dispusi s3 plateascd suplimentar 1% - 3% din pretut de tranzactionare a apartamentulul, De asemenes;
din-analiza pietel imobiliare specifice a rezultat faptul ¢ apartamentele din aceeasi categorie (numir camere; suprafats, finisaje} situate in blocuri
4 Un AumEr mai mic de etajersi Scrd, respectiv i blocurt mal mich, tu Beatari mai puting; sunt sensibil marsciimpe:
Avind Tn vedere aspectele constate pe piata specific, au fost efectuate ajust3ri pentry preturile proprietdtilor comparabile dupd cum urmeaza::
Amplasare in cadrul imobilulii: Ap. subiect: P P4E CompA; et 1/P+E  CompiBs  F/P+E Comp(y P/PIE
__Lstar'ﬂe pt. pozitia in cadrul imobilului {etaj}, sunt : ) Comp.A 1% Cornp.B: 0% Comp.C: 0%
AJUSTARI PENTRU FINISAJE:
Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte Importante din cadrul celor spec:ﬁce propnetatri influentand in med direct pretulde
vanzare/ofertare: Daca in éadrul unui apartament finisaje interioare au fost reatizate intr-un mad care sa imbine aspectul; confortul si functionatul ,
‘atesteavorfi recunoscutede participantii din plata ¢a elemente ce aducplus'de valoare acestuia si astfel, duc catre un pret de vanzare mal mare.
Se.aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu-este imbunatatit sau in cazul incare finisajele interioare nu corespund din punct
de vedere estetic cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mal mic,

Nivelul 'dé finisare al comparabilelor: A: simnilare B: similare” C:'similare
Finisaje:comparabile vs apart, subiecty: A: similars B: similara €: similara
Ajustarile aplicate comparabilelof s A €fmp B: €/mp a5 €/m_p'
Astfel:

Comparabilei A, caré prezinta finisaje similare cu cefe ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari,
‘Comparabilel 8, caréprezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii sublect, nu i-ay fost aplicate ajustari.
Comparabilel C, care prézinta finisaje similare ¢ cele ale proprietatii subisct, nu i-au fost aplicate justar.
AJUSTAR| PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:
Intrucat dpart. sublect este-semidecomandat - 2 camere, lar comparabilele : A{semidecomandat), B {semidecomandat), C (semidecomandat}
tinand cont de comportamentul participantilor pe piatd si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliard specifics, pentru un imobil ce
“are copnpartimentaréa diferita de céa a subiectulul, am aplicat urmatoarele ajustari ;
0% pt. Comparabila A, 0% pt. Comparabila B, 0% pt. Comparabila G
AJUSTAR PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:
Ny este cazul,
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Anexa nr. 2 - Fotografii:
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Anexa nr. 4 - Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre vanzare)

HOTARAREA NR 423/2020 privind vanzarea direct3 a bunului imobil proprietatea privata a
Municipiului Sfantu Gheorghe situat in cartierul Campul Frumos nr. 5,bl. 9, sc. A, ap. 5, cétre
Fabian losif

MUBICIPHIL SFANTY GHEORGHE
CONSILIUL LOCAL
R 520008 Sfantu Gheorghe Telt 0267-331728
St Y Decembrie 1918 0.2 Fai; 0267-351781
Judeiul Covasna E-mail: congiliul locaig sepsizo
HOTARAREA NR 42372020

privind vanzarea diref13 a bunulyi imobif proprietatea privatia

Municipiuloi Sfantu Giieorghe sitwatin sartierul Campul Frumos e 8, bi. 9,50, A, ap, §, cltre Fibidn fosit

Consitiul Local al Muafcipiului Sfantu Gheorghe, in sedin{2 ordinard;

Aviind In vedere Raportul de <pectalitale ne. 59.721/2020 2| Bioului Lo

tiv 5t Ocuparea Domeniuld Public din cadrul Primbriel Municipiulul Stintu Gheorghe,

Alind In vedere coreres iz, 65.351/24.11 020 & numitulul Fibidn fosit, cu domicillul in Katicipial SHintu Gheorghe, $it Campud Frumos e 5,00 9.5¢ A ap &

ind tntre Munlopid! Sfinti Gheoighe ¢f Fabian losil,

zal de ANEVAR Toth Eniké, privind stabilicea vatorll 6 plaid 2 imobilulul, smuat In Campul Frumos §i Certificatul de perfocmanth energelick ei

at de suditorul encrgetic do clidin Sikdodi E. Imre-Lorand;

Aviind In vedere Avizele favorablle ale Comisiel penteu administratea domeniulll publie 51 prival, patrimoniu, eeonomie, buged, finante, agricutd st dézyottare seglonald si Comisiel pentiu sdministratie locuia,

puridicd, ordine pubilic, dreptitile omutu, hegistatia moncit i discipling ale Consiliiol Local al Mimicipiuio Stanta Gheorghe;

In bazy peavedeiion art. 1828 alin (2) din Codul civil, republicys;
Inconformiiate cu prevederniie art 129 alln, (2) 1t ¢ 5l aling (6) B b, respectly art, 364 din OUG ne. 572019 priving Codul administratiy, ¢y medificdtle ¢ completlnile niterioare,

in tomeiui aet 139 alin (2) 51 art. 196 alin (1) 6t 4 din OUS nr, $7/2019 privind Codisl administratly, cu modificinie s completrile ulterioare;

HOTARASTE

ARY. 1. - Seaprohd insmiterea dreplubn de propretate, cu itlo de viinzare directd, asupra imobiiulul situat pe str. Campul Frumos nr. 5. bl 9, 5¢. A, p. 5, evidan{iat in CF 29795-C1-US cu nr, £ad 26795.01-U5

apartament compus din camerd de 21 16,69 mp, dormitor cu 12,50 mp; bucitdne cu 524 mp, bate cu 4,55 mp, vestibul cu 6,18 mp, cmara cu 2,52 mp, i balcon cu 236 mp, cu supraiata ulild 1tald de 47.88 mp,

Ja pirilie comune in cota 1834/22216 pane ¢l cota de 5095/61700 parte din terenu! evidentiat in CF nr, 29755 Stintu Gheotghe, cu ne, cad 29795, citre chinagul Fabiin fosi!

ART. 2. - (1) Prefut da vinzare gl imobilahul ideniifical |z set 1, reprezintd echivaléntul in lel, potrivil cursuiid oficialfewre vaiabil iz dats piatil & sumet de 13.000 Euro, valoare rezultald din Reportul de evaluare

intecmit de Evaluatorul A at de ANEVAR Toth Enikd, anexa In prezenta hothrire din care face patte Integrantd,
(23 Pretul imobifeiul s va pidt intogral la data inchededi contractulol da vénzare-cumplirare in formb awtentics,

3} Penlru semnurea comt

luf de viinzare-cumpdrare In fate Notsrulul public, se mandateard Primaryl Municipiuul Stinty Gheorghe, d): Antal Arpad-Adiis,

ARY. 3, Contraclud de inctiriers nr. 657/2073 Tnohe s g Fabidn [osif, va Incet

a 14 dieta pestectie contraciulul de vAnzsrecumphiare;

4. Exgeuiared prezentel hotdrdnl te incredinieazd Birowlut Locativ st Dovparea Domeniuiy! Public din el Primaslel mumiciiuful STanto Gheorghe
ART 4. F i p bt hotd i B Loealiygi & D il Publ il Primna i Siartu Gheorgh

Stintu Gheorghe, ta 30 decembrie 2020
PRESEDINTE DE SEOINTA CONTRASEMNEAZA
Lomanect Liviu-Vasiie BECRETAR GENERAL
Kulesar Tunde-Jidiks

Comparabila 1
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HOTARAREA NR 251/2019 privind vanzarea direct3 a bunului
imobil proprietatea privata a municipiului Sfantu Gheorghe situat
pe cartierul Campul Frumos nr. 5, bl. 9, sc. A, ap. 2, catre chiriasa
Cochior Veronica

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 Stantu Gheorghe Fel.r 0267-319726
$tr. 1 Decembtie 1918 nr. 2 Fax: 0267-351781
Judetul Covasna E-mall: consifivllocal@sepsire

HOTARAREA MR 25172019

privind vanzarea directd a bunului imobil proprietates privata a meniciphului
Stantu Gheorghe sitgat pe sartieru! Campul Frumos o &, b 9, sc. 1&,‘ ap, 2, cdlre chitlasa Cochior Veroﬁ_lca.

Consifial Local al Municipiulai Sfantu Gheorghe, in sedinta ordinard;

Avand in vedere Raportul de speciafitate nr. 47.539/2019 al Bircului Logaliv sl Ocupdrea Domentutui Public din cadrul Primanei Municipiiiui Sfintu
Gheorghe; )

Avand in vedere cerereainregistrata fa P;lmékia Municipiolur Stantu Gheotghe sub nr. 40.585/20.06 2019 anumitel Cochior Veronica, cu domiciiiul
i Munimipig! Sfantu. Gheorghe st Campl Frumios, nr. 5, b9, ¢ A ap.. 2.

Ayand in vedere Contractul de Inchinere nr. 222/7008 Inchetat intig Municipiul Staniu Gheorghe st Cochlor Veronica;

Avand in védere Reporiul de ovaluare nr. 29/02.06.2019 efahorat de Evaluatorul Autorizat de ANEVAR Toth Entko, priving stabiiitea valori de piat a
fmobilului, situat in Campul Frumos;

Avand i vedere Avizele Tavorabile ale Comisiel pentri adlﬁ?ﬂis!{area domeniuful public st grivat, patrimoniy, eccnomic, buget, finante, agn{:u!mré 3]
dezvoltare regionala sl Comssiel pentru ndniintstralee Jocald, juridicd, ordine publicd, diepturile omutuy, legisiatia muncii si disciplind ale Consiliului
Local al Municipiulul Sfantu Gheorghe;

in baza prevederiior art, 1828 alin. {2} din Coduf civil, republicat;

In conformiiate cu prevederile arl, 129 alin, {2) 1t ¢ i alin, {6) WL b, respecty art. 364 din Ordonama de Usgentd o1, 57/2019 privind Godul
adeyinisirative

Intemeful art. 139 alin, (2) si ot 196 alin. {1} 4. 2 din Ordonants de Urgentd ne. 5772019 privind Codul administiatiy;

HOTARASTE

AHRT. 1. ~ Se aprobi transmiterea dreptuiui de proprietate, oo tithe de vanzare directd, asupra imobitului sitoat pe str, Campul Frumos, ar 5, b1 9, sc
A, ap. 2, evidential In CF 29795-C1-U2 cu or. cad 20795-C1-U2 apartament compus din camerd de zi. dormi{on, butatirie, baie, vestibyl, cimars cu
suprafoty utitd totald de 48,54 mp, cu cola de participare [a partile comune 1860/22216 parte ¢i cola de 5165/61700 parte din teienul evidengial in
UF nr. 29795 Stanty Gheorghie, aferent bloculit de Jocuinte o 1 cu nr cad 29795-C1, catre chirfasul Cochior Vetonica.

ART, 2. - {1} Prevyl de vanzare a imobilulul identificat 1z arh, 1, reprezint echivalentul in lel, potrivit cursului oficial/eure valabll la data incheleni
conttactulyi de vanzare-cimpdrare, a sumet de 11.5680 Euro, valodre rezuftatd din Raporw de svaluare nr. 29/02.06.2019, intocmit de Fvatuatorul
Autorizat de ANEVAR Toth Enfkd 12 prezenta hotfide din care fuce parte infegranta.

{2} Pretul imobifulul se va plati imegral iz data incheierii contraciutul de vanzare-cumpirare in form3 autentics.

{3) Pentru semnarea sontractylul de vanzare cumpdisare To fata Notarutol public, se imandateazd Primarn! Municiplului Stantu Gheorghe, 41, Antal
Arpad-Andeas.

ART. 3. - Contractul de Inchiriere pr. 22272008 Incherat cit Coghior Veranice, va inceta ta data perfectani contractulu de vanzare cumpirare.

ART. 4.~ Executarea prezentei hotdran se inctedinteazd Brroului Locativ 1 Douparea Domenjuka Public din cadral Pranirie] Municipiutui $fante
Gheorghe,

Stantu Gheorghs, ja 25 julie 2019,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Tischler Ferenc SECHRETAR
in tipsa acestuia, consilier locak: Toth-Birtan Csaba Kuicsar Tiinde-lidiké

Balint fosif

Comparabila 2
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HOTARAREA NR 249/2021 privind vanzarea directa a bunului imobil
proprietatea privatd a municipiului Sfantu Gheorghe situat in cartierul
Campul Frumos nr. 5, bl. 13, sc. B, ap. 5, catre Stanciu Claudia

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
CONSILIUL LOCAL

RG 520008 Sfantu Ghenrghe Telitax: 0267-311726
Str. 1 Decembrie 1918 r. 2 -E-mail: consilil focal@sepsi.ra
Judetul Covasna

HOTARAREA NR. 249/2021

privind vanzatea directd a binulai imobil proprietatea privatd @ municipiului Santd Gheorghe situatin tartierul Campul Frumes nr. 5, bl 13, s¢. B, ap. 5, cétre
Stanciu Cloudia

Consifiol Local al Municfpiumi Stanty Gheotghe, in r_zedinﬁ nrdinati;

Avand in vedare Raportul e specialitate nr. 47441/2021 al Biroului Localiv s Ocuparea domeniulu public din cadrul Primariel municipiului Sfantu Gheorghe;
Avand ln vedere cerereanr. 44 098/03.07.2021 de sumparare a numitei Stanciv Claudia;

Avand In vedere Contractul de inchurtere nr, 259/2008 incherat inire Municipiul $fanty Gheorghe i Stanciy Claudia!

Avand 1n vedere Raportul de evaluare elsborat de firma TEAM RONEXPERT SRE

fvand in vedere Avizele fzvorabile ale Comisiel pentrs- admynisirarea domeniulul pyblic 5i privat, patimonly, econoimic, buget, finante, agriculturd 51 dezvoltare
regionald si Comisiel pentry adminisiratie Tocald, juridicd, ordine publicd, dreplurile omutyl, Tegistatia muncil §i discipling ale Consiliuful Loral al Municipiuiy. S{anty
Ghegrghe;

Avand in vedere Certificatel de performantd energeticd elaborat de evaluatoru! autotizat Sikiodi. E. lmre-Lordnd;
In tiaza prevederilor art. 1828 alin. {2) din Cody! civil, republicat;

In conformitate cu prevederite art. 129 afin. (2) It ¢ gialin. (6) Iit. b, respectiv art. 354 din OUG ne. 57/2019 privind Codul administratly, cu modificérile si completdrie
ylienoare;

Interneiut ar. 139 elin. (2) si art, 196 alin. {1) 1%, 2 ¢In QUG nr. §7/2014 privind Codul administrativ, cu modificirite st completirile ulterivare;
HOTARASTE

ART. 1. ~ Se aprob transmiterea dreptuiui de proprietate, cu lithe de vanzare directd, asupra imobilalul situat pe str. Campul Frumos, nr. §, Bl 13, 56 B, ap. 5, evidentiat
i CF o, 29797-C1U117 cu nr. cad 20707-C1-U11 apartament compus din camerd de 21 16,33 mp, dounitor 166 13,20 mp, domitor 2 ou 9,90 mp, buctirie cu 745 mp,
Dale cu 4,04 mp, vestibul cu 8,45 mp, grup sanitar cu 1,73 mp, debara 1,84 mp, si balcon 3,93 mp, cu suprafala ubild tolald de 63,44 mp, cu cota de perticipare la partlie
comune de 2596/28300 parte sicota de 3577/39000 patte ¢in terenul avidentiat in CF nr, 29747 Sfanty Gheorghe, cu or, cad 29797, cétre chiriasas Stanciu Claudia

ART. 2, - (1} Pretul de vanzare 3 imobilului identificat la art. 1, reprezintd echivalertul in lel, potrivit cursulul cficialfenro valabll fa dala platl], & sumet de 18.000 Euto,
valoare stabilitd in baza Raportului de evaluare elaborat de firma TEAM RONEXPERT SRL, anexa la prezents hotdrdre din care Tace parte integranii.

{2) Pretul imobiluiul se va pl3t intagral la data incheietii contractului de vanzare-cumpdrare In formi autentic.

(3) Pentru semnarea coniractuiui de vanzare-cumpirare I fata notarulul public, se mandaieaza primarul municipiuln Sfantu Gheorghe, di. Antal Arpad-Andeds.
ART. 3. - Contractul de inchirlere nr. 259/2008 incheiat cu Stanciu Claudia, va inceta la dala perfectirii contractuiut de vanzare-cumpdrare,

ART. 4.- Executarea prezentel hotdrar se incredinteazd Biroului Lecatly ¢ Ocoparea Domeniului Public din cadrul Prmariel municipivial Stantu Gheorghe,

Sfantu Ghecrghe, fa 29 iulie 2021,

PRESEDINTE DE $ED!N}'§@ CONTRASEMNEAZA
Jozsef Almos-Zoitdn SECRETAR GENERAL
Kulesdr Tiinde-lidiké

Comparabila 3
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Anexa nr. 6 — Documente

« pP/ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Necergre| 5261
Ziua 27
74 pentru INFORMARE BT
] rzd N Anul. 2013
annngewn Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar COVASNA

“repetialoniut Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

A. Partea I. {Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 29792-C1-U6
Comuna/Oras/Municipiu: S$fntu Gheorghe
Unitate individuala
Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Campul Frumos, nr. 5, bl
Parti comune:

oc 4, scara B, etaj P, nr. ap. &
terenul aferent bloculul cu trotuarul de garda isuprafata de 243 mp podui i acoperisul,
subsolut tehnic, fundatia constructiel, structura de rezistenta, peretii despartitor, intrarea principala, casa scarii
coloanele principale ale utilitatilor p

1 Suprafata . A
Nr.. | Nr.cadastral / 3 Suprafata | Cote parti
ort HNr.topografic construita

(mp) | uWtlalmp) | comune Cote teren

Observatii / Referinte
Al 29792-C1-U6 |

- 31,61 1108/ 8879 | 3034/.24300 | APARTAMENT 6 cu 1 camerade zicu
10,85 mp, dormitor 1 cu 15,85 mp,
bucatarie cu 3,84 mp, baie cu 3,10
mp, hol cu 2,97 mp, evidentiat in cf
colectlv nr. 28752-C1 S Gheotghe

B. Partea II. (Foaie d'e_, proprietate)

CARTE FUNCIARA NR, 29792-C1-U6
) Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Inscrieri privitoare la proprietate Observatil / Referinte
5261/ 27.02.2013 ’

‘|Hotarare nr, 126/2008, emis de Municipiul 5f. Ghearghe

Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu tithu initial de cumparare prin licitatia conf AL ]
Inch nr. 1521572007, 24785/2007.; dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 pozitie transcrisa din CF 29792~
1 [MUNICIPIUL SF. GHEORGHE C1/sfantu Gheorghe, inscrisa

B2

prin-inchielersa nr, 6472 din 24+
MAR-11;
C. Partea II1. (Foaie de sarcini)
: CARTE FUNCIARA MR, 29792-C1-U6
) Cormutia/Oras/Municipiu: Sfntu Gheorghe
Inscriert privitoare la sarcini : Observatil / Referinte
NU SUNT ;

Nactment care contine date cu ceracter persenal, protejate de prevedsrile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Anexa Nr. 1 ta Partea 1

CARTE FUNCIARA NR. 29792-C1-16
i Comuna/Oras/Municipia: Sfinty Gheorghe
Unitate individuala » _
Adresa: Sfintu Gheorghe, Strada Campul Frumos, nr. 5, bisc 4, scara B, etaj P, nt ap. 6
Parti comune: terenul aferent blocuiui cu trotuarul de garda in suprafata de 243 mp podul si acoperisul, ”
subsolul tehnic, fundatia constructiei, structura de rezistenta, peretii despartitor; intrarea principala, casa scarii
coloaneg!s pridcipale ale utilitatitor

N, | Nr.cadastesl/ | Suprafata | Suprafata Nr. Cote parti| -  Cota n
€t | Nrtopografic | - (mp) |utiia (mp)| Topografic comine I teren Observatil / Referinte
Al | 29792-C1-U6 < | 3use1 | 1108/ . 3034/ | APARTAMENT 6 cu 1 camers 02 27 oy
8879 24300 10,85 mp, dormitor 1 cu 10,85 mp,
bucstarie cu 3,84 mp, baie cu 3,10 |
mp, hol.cu 2,97 mp, evidentiat in cf
colectiv nr. 29792-C1 8f.Gheorghe

Certific ¢ prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
pastratd de acest birou. ,

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tatiful de 480 RON, ordin de plata nr. .759/27-02-2013, pentru serviciul de publicitate.
imobiliard cu codul nr. 222, '

Data solutionrii, Asistent-registrator, Referent, :
06/03/2013 MARIANA PAIC. N (

Data eliberdrii,

=ty

- {parafa §i sc:j ndtura}

Pacnmant rare contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legi Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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din 16.06.2021

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARII

pmvmd lucrarea LuCTar e zugra\;,. 512

B b Eieg
S.»J{w din Car \/ci..e.-._/...
o~ o -

ot . ey e em | empmmam iyt S
‘:Lﬁ [IEBR 2] §iv .9_--6, con ,u,“ S b d petw)
P e &
SRV Ie AU/

A e N

3. Comisia de receptie si-a desfagurat activitatea in peﬁoada 16062021,
4 Comisia de receptie al lucrarilor i in urma exammam pe teren al lucrdrii

constatd urmatoarele: lugrarile SorEspurill 2 ITaTy
.................. e T T: fim . AR P . e e
...............

3. Comisia de recepfie  propune unnatc;areie Urmadres In dmp o2l

Incririlor executiate,

4, Valoarea jucrarilor executate este de 13.829.24 lei, cu TVA, conform

oo s

Facturii nr. 210049 din 16.06.2021.
5. Prezentul proces verbal s-a incheiat azi 1 C. 5.06.2021 in 2 exemplare.

Comisia de receptie Executant

: 1
A1 i At . 2oy L P
VIO DA FOR 1= Tl
* DEOR WA IUI SNl
o T =
¥y T Y < A N
Ta Toade T T o N T
2! C.S% Domirs Robort METUS
o
o e =
e el
et ~
B T PR par e ey e s Sy

L] Qi
'u»- bc WD

-33-



Nr. 463-5/2022 Evaluare apartament cartierul Cimpul Frumos

‘23

Nr. 002563 din05.08.2021

<
<

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA T ERMINAREA LUCRARII

S Sz e
i - s Bupa s vzl BN T R Y

& \ 2l »
YR o P SN S S 4 PO Y Digpaiie movag talag el
remlosives yelnies VLl L3 ./.VCL My S S8me bttt 4 J.,.,.‘.-g.-a-.‘“u. b,
; - = . o ~ o~
I I T S SN EL oA PN
Cifl 1abls - Zmearg, . mmebilul L Lall, Lampe
3 . SaltiTin ; L eera e
TR melyar B8] mesemialalo , o S, Sy
demeniu privat gl ‘.r._."l-....; [0 £4 31 i IRE0TENE,
A A o ey

B A
D it g x e
SN e R e »wea LA O Qals e i 4 \;i’..‘\v_o..-

T omayE .

. Comisia de receplie si-a desféxsurat activitatea in pericada 05.03.202:
. Comisia de receptie al lucrarilor in urma examinarii pe teren al lucririt
constata urmatoarele: lucririle corespuho calitath

..'..«.;-.l-n.-;..,n.”......yv...u..»...u.....‘-...“;»uun"..u“...u.,...,....nuv..,...»

fee o emewalmuen Aearnenana R B R TR o R I T L L T

Comlsia de recep’ge propune urmitoareler Urmdrirez n Tms 2

Wl ,\..,:A e Yag

R R I N R R T D B i I TIPS TV i S A Aavws v aa v R R T R AT v

4, Valoarea luerdrilor e\ecutate este de 18.847.7] lei, cu TVA, confmm
5 AN&?

Facturii nr. 210082 din 03.08.202:.
5. Prezentul proces verbal s-a incheiat azi 05 08272 in 3 exemplare.

Comisia de receptie Executant

N iars TEEN LRI R S IO P R S
/ el T T fef )
o e R I Y ok it w Tt LR L NN
- . -
B e S ;
= _1‘..-._.,.4.-9 ‘\\.z../»«.. R

H i
RED TR DI “"'f“’"",‘”"" ......... D R R T I/}"?‘;\?E‘Elﬁaa e

ol ELARN
7 7 :3‘*
=/ XA
s - ’\'_a. A Aot
H /% ?Q‘i‘:&\,wsﬂ
WA . SO
W Wt gn Rtet
')

f}-
e
&
0
3]
L3
N
WY

*rerehanssy At ennan R PR A s
NG RE 27
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