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Stimate client,

Prin prezenta vi informez cdla data de 03.12.202I s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a propriet5lii imobiliare - apartament cu 2 camere si dependinte, situat in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B, apartament XI, judelul Covasna de cdtre Pintilie
$tefan Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al Asocialiei Nalionale a Evaluatorilor
AutorizaJi din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 03.12.2021, Pintilie Stefan Cristian, in calitate de evaluator a frcut inspectia proprietdlii
imobiliare a cdrei proprietar este STATUL ROMAN - teren, INTREPRINDEREA JUDETEANA DE
GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE - apartament, inscrisd in C.F. nr.
237 57 -Cl -U 1 9 Sfantu Gheorghe, nr. top. 993 / 828 I 3 I 3 I 9 I 4 l2l 3 I I I I I IXIB.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pre! a proprietdlii in cazul tranzactiondrii pe o piatd
liber6 la nivelul prelurilor practicate pe piata specificd in luna decembrie 2021 qi poate fi utilizatd doar in
acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip apartament cu 2 camere si dependinte.
Scrisoarea este inso{itd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

tn urma aplic5rii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referito are la valoarea de pialA a
proprietilii imobiliare evaluate, {inAnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea oblinuti
prin abordarea prin pi{d,;i anume:

VALOARE
IMOBIL
(apartament si teren
cota indiviza)

16.750 euro echivalent a 82.890 lei
la cursul valutar 4,9487 lei/euro, valabil pentru data de
referinli a evaludrii 03.12.2021

Argumentele care au stat labaza elabordrii acestei opinii precum qi considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost. exprimatd lin6nd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport qi este
valabilb in condiliile generale qi specifice aferente perioadei DECEMBRIE202I;
- valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu qi de costurile implicate de conformarea la
cerin{ele legale;
- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9487 RON: 1 EURO;
- Prezentul rezurrat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicdnd
principiile conlinute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinld ai.evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630) qi poate fi verificat
in conformitate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).

Cu stim6,
Pintilie $tefan Cristian
Membru titular

O*

I

-2-



Nr.411 /2021

L

L

CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

l.INTRODUCERE

1.1. Sinteza evaluarii

1.2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENTT DE REFERTNTA Ar nVAr,UAnrr

2.1. Identificarea qi competenla evaluatorului

2.2. Clientrrl qi utilizatorii desemnafi

2.3.Scopul evaludrii

2.4. Identifrcarea proprietdfl i imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

2.5. Tipul valorii estimate

2.6.Data evaludrii

2.7 . Doctmentarea necesar6 pentru efectuarea evaluSrii

2.8. Natura qi sursa informa(iilor utilizate pe care se vabaza evaluarea

2.9.Ipoteze qi ipoteze speciale

2.10. Restricfii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11. Conformitatea cu SEV

2.12. Descrierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR

3. 1 . Date despre aria de piafd, oraq, veciniti{i qi localizare

3.2. Prezentare generalS a propriet6jii imobiliare

3.2.1 . Situalia juridicl

3 .2.2. D escrierea qi analiza amplasamentului

3 .2. 3 . De scrierea amenaj arilor, constructiilor s i apartamentului

3.2.4. Istoricul proprietSfii subiect

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. Ai\ALIZA CELEI MAI BT]NE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6. i. Aplicarea abord[rilor in evaluare

6.2. Abordarea prin piata

6.3. Abordarea prin venit

7. ANALTZA REZULTATELOR $r CONCLUZTA ASUPRA VALORTT

8. Ai\EXE

Raportul de evaluare contine 43 de pagini

-J-



Nr. 411 / 2021

t*

Cap. l.INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportu[tlde evaluale

Evaluator: Pintilie $tefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare" si "evaluator de intreprinderi", cu numdr legitimalie 15239 valabild in anul 202I, asigurat
pentru rdspundere civi16 profesionald cu asigurarea nr.35485107.01.2021, la societatea de asiguriri
ALLIANTZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MLINICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str.

1 Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

lJtiltzator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in Sfantu
Gheorghe, str. I Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietSlii
imobiliare in cazul tranzacliondrii pe o piald liberd la nivelul prelurilor practicate pe piala specificd in
luna decembrie202l.
Evaluarea nu va fiutilizatd,in afara contextului sau pentru alte scopuri dec6t cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliararezidentiala - apartarrent cu 1 camera
si dependinte.

Adresa proprietifii - municipiul Sfantu Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. l, bloc 10, scara B,
apartament XI, judelul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de pia{5" a$a cum este definitd in standardul internalional de

evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":
"Valoarea de pia{6 este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(I), la

data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrAt qi un vAnzdtor hotdrdt, intr-o tranzac\ie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat gi in care parfile au ac]ionat fiecare in cunogtin!5 de canzd, prudent qi frrd
constrdngere"

Data evalulrii este 03.12.2021, raportul de evaluare s-a intocmitla data de 03.12.2021, iar inspectia
proprietltii imobiliare s-a ftcut ladatade 03.12.2021inprezentarcprezentantului clientului, de la care s-

au preluat date gi informa{ii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite aborddri cu metode specifice inbaza cdrora s-

a oblinut valoarea:
V = 16.750 euro echivalent a 82.890 lei abordarea prin pia{i;
valoare ce a fost analizatd qi in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazd o valoare de piafi a

bunurilor,

V pia{n = 82.890 RON

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostinlelor qi informaliilor detinute, certific c6:
- afirmaliile prezentate qi suslinute in acest raport sunt adevarate qi corecte;
- analizele, opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele qi ipotezele speciale
considerate gi sunt analizele, opiniile qi concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere
profesional;
- nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare qi nici un interes sau influenld legati de parqile implicate;

-4-
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizareaprezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul qi nu este

influentati de aparilia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile qi concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile ;i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociafia Nalionala a

Evaluatorilor Autorizali din Rom6nia);
- delin cunoqtinlele gi experienfa necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrdri;
- nu a fost oferitd asistentS profesionald semnificativd persoanei care semneazd acest raport;
- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Pintilie Stefan Cristian, in calitate de evaluator, in prezenla

reprezentantului clientului. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativd din
parteanici unei alte persoane in afara evaluatorului care sefllneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaz6 mai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerinlele programului de pregitire profesionalS continud al ANEVAR qi are competenla
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rdspundere profesionalS la nivelul 1 - limita de asigurare 10.000

euro, incheiatdla Allianz Jiriac - valabild pe anul 2021.

Cu stim6,
Pintilie $tefan
Membru titular

G+

-5-



Nr. 4ll / 2021

CAD. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de cdtre Pintilie $tefan Cristian.

EVALUATOR: Pintilie $tefan Cristian
Legitima{ie ANEVAR: Nr. 15239 valabild202l

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar c6:

- afirmaliile sustinute sunt reale qi corecte
- analizelq opiniile qi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele qi ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. qi se constituie caanalizd,nep5rtinitoare
- nu am nici un interes actual sau de perspectivl in proprietatea ce face obiectul acestui raport qi nu am

nici un interes personal qi nu sunt pdrtinitor f{n de weuna din pirfile implicate
- prezentul raport de evaluare nu se bazeazd, pe solicitarea oblinerii unei valori anumite, specificatl de

cdtre client sau alte persoane ce au interese in legSturd cu clientul
- remunerarea evaluatorului nu se face in funclie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs

dorinlei clientului de oblinere a unui rczultat dorit sau care ar influenla un eveniment viitor
- inspec{ia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata personal, in calitate de

evaluator
- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost frcutd cu respectarea Codului de Eticd qi a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, edi\ia2020
- nici o persoanS, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativd
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinlele programului de pregitire profesionalS continud al ANEVAR qi are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si lltiltzatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de

client qi utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de pia{6; evaluatorul nu
iqi asumd responsabilitatea in fala niciunui ter,t, niciodatd qi in nicio altd circumstan{d in care raportul de

evaluare ar putea frutilizat.

2.3. Scopul evaluf,rii

Estimarea celui mai probabil pref al propriet5lii imobiliare in cazul tranzacliondri pe o piald liberd la
nivelul preJurilor practicate pe piala specificd in luna decembrie 2021.
Evaluarea nu va fiutilizatd,inafara contextului sau pentru alte scopuri decdt celprezentat.

2.4. Identificarea proprietltii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestSri servicii qi datele inregistrate in baza de date proprie a

evaluatorului, prezenta evaluare se refer[ la o proprietate imobiliard - apartament cu 2 camere si
dependinte, situatd in municipiul Sfantu Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B,
apartament XI, judetul Covasna.
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al STATULUI ROMAN - teren, INTREPRINDEREA
JUDETEANA DE GOSPODARIE COMLINALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE - apartament, asupra
proprietifii imobiliare prezentatd mai sus, drept considerat deplin, valid qi marketabil, in ipoteza in care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda qi a
dispune de proprietatea imobiliard, in mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate qi/sau

ingrldiri stabilite prin lege.

L
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Terenul aferent apartamentului este proprietatea STATULUI ROMAN, INTREPRINDEREA
JUDETEANA DE GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE avand drept de

admini strare operativa.
Nu au fost constatate diferenle scriptic-faptic.

2.5. Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a urmlrit o estimare a valorii de piaf6 a obiectivului aqa cum este aceasta definitd in
SEV 104 - Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, definifia valorii de piafd este

urmdtoarea; Valoarea de piayd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schtmbat, la data
evaludrii, fntre un cumpdrdtor hotdrdt qi un vdnzdtor hotdrdt, tntr-o tranzac[ie nepdrtinitoare, dupd un

marketing adecvat Ei tn care pdrlile au ac{ionat fiecare tn cunoEtinld de cauzd, prudent $i /drd
constrdngere.
Aceastd valoare, de regu16, datoritd volatilitdlii condifiilor de pia[6, are valabilitate limitatd de la data

evaludrii 03.12.2021, fiind valabilS in continuare atdt timp cdt nu se modificd condiliile pielei qi nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitdti de platd viitoare cAnd, atdt caracteristicile proprietdfii

imobile, condiliile piefei cdt qi situaliile de vdnzare pot diferi fa[6 de acest moment.
Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspeclia prorietdlii a avut loc in data de 03.12.2021qi a fost realizatd" de citre Pintilie Stefan Cristian, ?n

calitate de evaluator, in prezenlareprezentantului clientului; cu aceastd ocazie s-au f5cut fotografii. Au
fost preluate informalii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasul de carte funciard
pentru informare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicafia asupra valorii recomandatl ca opinie fina16 in acest raport a fost determinatd in contextul
condiliilor pie{ei specifice din perioada decembrie 2021; data evaludrii este 03.12.2021; cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4,9487 RON pentru 1 EUR; data raportului este 03.12.2021.

2.7. Documentarea necesarl pentru efectuarea evalulrii

Cu ocazia inspecliei proprietSlii evaluate, a fost asigurat accesul qi au fost vizualizate toate
pd4ile/componentele, cu exceplia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.
in vederea documentdrii qi colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum qi a celorlalte date

necesare identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate informafiile relevante.
Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozilie de cdtre beneficiar. Aceste

documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare.
La datainspectiei, proprietatea era neocupatd. Inspeclia a fost efectuatd a1f;tla exterior, cdt qi la interiorul
proprietdfii.

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

Informatiile utilizate au fost:
- Extras de carte funciard pentru informare ru.23757-C1-U19 Sfantu Gheorghe, eliberat cu ff. cerere

34447 din 16.11.2021;
- Extras de carte funciard pentru informare m.27599 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 34447 din
16.rr.2021;
- Informalii privind pia{a imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informalii au fost:
- reprezentantul clientului, pentru informaliile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridic5,

suprafele, istoric, $amd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaliilor furnizate;
- presa de specialitate;
-baza de date a evaluatorului;
- informalii furnizate de cdtre agenlii imobiliare privind tranzac\ii similare;

(
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- informalii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;
- revistele de profil;
- piala imobiliard referitoare la oferte qi cereri de proprietSli imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe qi din zonain care se situeazd.imobilul supus evalu5rii.

2.9. Inoteze si sneciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerdndu-se urmdtoarele premize:

Ipoteze:
- situaliile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel de restriclii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului qi a cdror impact este expres scris cd a fost luat in considerare
- aspectele juridice (descrierea 1ega15 gi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe

informaliile qi documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar qi au fost prezentate ftrd a se

intreprinde verificdri sau investigalii suplimentare
- proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,liber5 de sarcini"
- se presupune cE proprietatea se conformeazdtuturor reglementdrilor qi restrictiilor de zouare) urbanism,
mediu qi utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descris[ qi luat[ in
considerare in prezentul raport
- nu am frcut o expertizd tehnici a structurii bunului, nici nu am inspectat acele pdrfi care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd bun6, corespunzdtoare unei exploatdri
normale. Opinia prezerfatdin acest raport nu trebuie inleleasS ci ar valida integritatea lor
- evaluatorul nu a efectuat mdsurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazdndu-se pe

suprafala inscrisd in actele puse la dispozilie in copie qi anexate prezentului raport; rdspunderea pentru
veridicitatea acestora aparfine celui care le-a furnizat
- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu md angajez pentru o
expertizd sau o cercetare gtiintificd in acest scop
- in pregdtirea evaludrii au fost utilizate informaliile, datele juridice, alte documente qi specifica{ii puse la
dispozi{ie de client
- previziunile, proiectiile sau estim6rile conlinute in raport sebazeazl, pe condiliile curente de piald, pe

factorii cererii qi ofertei anticipali pe termen scurt qi datoritd lipsei de stabilitate economicd actual6, sunt
supugi schimbdrii condi{iilor viitoare
- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd nimdnui dreptul la publicare
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s[ ofere consultan]I ulterioard sau sd depund

mdrturie in instarr{E in legdturd cu obiectul raportului de evaluare dec6t in condiliile in care legea il obligd
altfel
- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care luueazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamd de orice natur6,

relalii publice, qtiri, agenlii devtnzare sau alte cdi mediatice ftrE acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti qi orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fraclionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevdzutd,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 p5rfi, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitd{ii frrd acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei qi contextului in care urmeazd" sd apar6.

Evaluatorul nu va fi fbcut responsabil pentru elementele de natur6 juridicd ale proprietdlii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunoqtintd de cdtre beneficiarul lucrdrii.

t
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanlS sau sd depund
mdrturie in instan{d relativ la propriet[tile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de

inlelegeri in prealabil.
in conformitate cu uzargele din RomAnia, valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport gi incd un interval de timp limitat dupd aceastddatd, in care condiliile specifice nu
suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg qi orice divizare sau distribuire a

valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, inafara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevdzutd,in raport.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd, in contextul economic general (decembrie 202I) cdnd are loc
operaliunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pielei specifice gi scopul prezentului raport.
Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil dec6t in limita
informatiilor valabile qi cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confiden{ial, destinat numai scopului precizat qi numai pentru uzul
clientului qi destinatarului menlionali la punctele anterioare.
Publicarea, pafiiald sau integralS, precum gi utilizarea lui de cdtre alte persoane decdt cele la care s-au
ftcut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligaliilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui te4 a unei copii a acestui raport nu implicl dreptul de publicare a acestuia.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definiliile gi conceptele pe care se bazeazd,acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general qi SEV
101 - Termenii de referinlE 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, SEV 104 -
Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.
- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietSlii imobiliare, procesul de evaluare a finut cont
qi de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare qi GME 630 - Evaluarea bunurilor
imobile.
- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piald in vederea tranzac[iondrii, evaluarea s-a fEcut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 - Cadru General qi poate fi verificat5, conform
SEV 400 - Verificarea evaluirii.
Conform prevederilor contractuale qi a instruc{iunilor evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2. 12. Dccerierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 qi cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor qi judecAflor relevante pe care s-abazat opinia
privitoare la indicalia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
re spectir,rrl Standard.

-9-
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati. oras. vecinitlti si localizare
Sffintu Gheorghe este cel mai important oraq al Judelului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune qi,

totodatd, cel mai mare orag cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sf6ntu Gheorghe este

reqedinta judelului Covasna, fiind un oraq in plind dezvoltare. Oraqul are 62370 locuitori, apartenenta

nationald sau etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 rom6ni Si 932 romi (date din 2004).

Numdrul locuinlelor este 23235, din care 99o/o cu energie electrici, 95%o cu apd potabild", 670/o cu

canalizare. incepdnd din anii '90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum qi cartiere rezidenliale. La
nivelul municipiului Sffintu Gheorghe a existat in ceea ce priveEte numdrul de locuinfe Ei suprafala

locuibili o creqtere relativ mai 1ent5, comparat cu media de la nivel nalional, dar care se inscrie cel pulin
pa4tial in trendul observabil la nivelul unor municipii/oraqe de aceeaqi mirime qi profil. in ceea ce

priveqte locuin{ele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox . 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) qi 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic qi dezvoltarea pielei imobiliare din
anii anteriori. in marea lor majoritate aceste locuinle terminate sunt realizate cu fonduri private (toate

construcliile sunt de fapt finanlate de populalie, fiind mai degrabd cu uz reziden[iallpersonal qi nu de

afaceri, av6nd doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinle construite;i finalizate din fonduri publice.
Acest fapt se poate corela cu existenla unor fonduri publice prin programul nafional destinat locuinlelor
ANL.

3.2. Prezentare senerala a nronrietitii imobiliare

3.2.1. Situatia iuridici
Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciard:
CF 237 57 -C 1 -U 1 9 Sfantu Gheorghe, nr. top. 993 I 828 I 3 I 3 I 9 I 4 I 21 3 I | | I I lXlB :

Apartament ct2 carrrere si dependinte evidentiat in CF col nr. 1677 Simeria;
Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B, apartament XI, judeful
Covasna;
Parti de uz comun sunt: terenul, structura de rezistenta, acoperisul, terasa, subsolul tehnic, casa scarii,
coloanele principale ale instalatiilor.
Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietSlii subiect. in vederea determindrii
valorii de piald, au fost luate in calcul doar dotdrile permanente ale clddirii, cum ar fi instalaliile de apd,

electrice, de incdlzire, ca gi componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Analiza amplasamentului proprietd{ii evaluate:

o Proprietatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe, cartier Simeria
. Amplasarea proprietdfli in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport
o Tipul zonei zona rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P+4 -

P+1OE
o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale
. Unit5ti comerciale in apropiere: Da, magazine
o Unit6ti de invd![mdnt:Nu
o Unitdti medicale: Nu
o Institutii de cult: Da - Biserica Reformata II Semeria
o Sedii de bdnci: Nu
o Institutii guvernamentale: Da - Evidenta Persoanelor
o Muzee:Nu
o Parcuri: Nu
o Lacuri: Nu, Cursuri de ap6: Da - Simeria

Altele: -
Caracteristici fizice:

t
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o Suprafala utila: Su :30,76 mp (conform extras CF);
o UtilitSli:

Relea urband de energie electricd: existenti - imobil bransat
Relea urband de apd: existentd - imobil bransat, boiler electric pentru preparare apa calda
Relea urband de termoficare: inexistentd - imobil nebransat
Retea urband de gaze: existentd - imobil nebransat
Re{ea urband de canalizare: existentd - imobil bransat
Relea urban6 de iluminat public: existentd

o Alte observafii: nu este cazul

Accesul catre ea subiect este

C aracteristici j uridice :

o Utilizare legalS: Rezidenlial[
o Servituli de trecere: Nu este cazul
o Restric{ii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restricfii existente: Nu este cazul
C ar acter istici economice :

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

3.2.3. Descrierea amenaiarilor" constructiilor si apartamentului
Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat in anul 1975.

Regim de indllime : 2lP+4E.

ClSdirea are urmdtorul sistem constructiv:
o Fundatii din beton armat
o Structura de rezistenld este pe stalpi si grinzi beton armat
o Pereti de compartimentare din zidarie
o Pereti de inchidere perimetrald din zidarie de caramida
o Planqee din beton armat
o Acoperig tip terasa necirculabila, invelitoare bitum
o Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit
o Numar de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul
o Starea actual6: stare tehnica buna, fiilizatrezidentral
o Gradul de confort: III, finisaje medii, semidecomandat

Date privind functionalul si utiliz arca apartamentul :

o Functional: apartament cu 2 carrrere si dependinte
o Gradul de confort: III, semidecomandat

o Utilizarea actualS: la data inspecfiei apartamenhrl este utilizat rezidential
o Calitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnicala data inspecliei : bund
Nota:
Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare in
domeniu, evaluatorul neavand pregattre si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizato,
atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi focut
raspunzator pentru ace asta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietltii subiect
Ultimele informalii despre tranzac[ionare: nu exista

Ir
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Cap.4,

Pia{a imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact tn scopul de a efectua
tranzac\ii imobiliare. Participanlii la aceastd pia\d schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliard nu se autoregleazd, ci este deseori influenlatd de

reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea gi oferta de proprietSli imobiliare pot tinde cdtre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic qi rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere qi ofert[.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltS greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere qi nu echilibru. Cumpdrdtorii qi

vdnzdtorii nu sunt intotdeauna bine informali, iar actele de vdnzarc-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informaliile despre preluri de tranzac\ionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.
Propriet6lile imobiliare sunt durabile qi pot fi privite ca investifii. Sunt pulin lichide qi de obicei procesul

de vdnzare este lung.

cerere

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (anahza productivit5{ii proprietlfii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietSlii subiect care determind capacitatea sa

productivd qi utilizdrile potenliale ale proprietdfii. Aceste caracteristici pot fr frzice, juridice sau de

localizarc; acestea urmand a fr baza pentru selectarea proprietdlilor comparabile, precum qi pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele frzice,juridice gi localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evalutl
este de tip rezidenfial - apartament cu 2 camerc si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe,
cartier Simeria.
Utilizdrile potenfiale ale proprietdlii sunt:

o Rezidenlial
o activitdti pentru servicii specializate qi practicd profesionald privatd cu grad redus de perturbare a

locuirii gi program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 qi 20), de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocaturd, notariale, consultan!6, asigurlri, proiectare, reprezerrtanle, agen[ii imobiliare
etc.

Din analiza trendului piejei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare rezidenfiald. ln
aceastd zond, pentru apartamente, practic nu existi cerere pentru ultizdrile alternativ permise.

Pasul2. Delimitarea piefei specifice (aria piefei ,si aria competitivl)
Segmentarea pielei se impune a fi efectuatd incl de la inceput, pentru a reduce eforturile qi a concentra
cdutdrile spre a gdsi cele mai bune informalii cu grad mare de asimilare proprietSlii de evaluat.
Analiza pielei specifice presupune cercetarea condifiilor piefei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii qi ofertei qi a ariei geografice de piald pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pielei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare; apartament cu 2 camere si dependinte amplasat in municipiul
Sfantu Gheorghe;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
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utilizator (proprietarullfamilia proprietarului/managementul unor societati comerciale)
sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias; ,

- Baza d.e clienli (poten(ialii utilizatori): persoanele frzice, in general familii cu venituri
peste medie si societati comerciale cu putere mare de cufiiparare;

- Calitatea construcfiei: foarte buna (nu au fost identificate informatii care sa indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);

- Caructeristicile doturilor: dotari functionale, de calitate superioara, specifice acestui tip
de proprietate;

- Design-ul ;i funclionalitatea: adecvate utilizaiirezidentiale;
o Aria pie(ei: limitati, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati

substitut, oferite spre vanzarelinchiriere in municipiul Sfantu Gheorghe;
o Proprietdli substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietd{i (disponibilitate curent6)

cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de cdtre proprietari), o mica parte
dintre ele fiind neocupate.

o Proprietdli complementare (facilitAfi suport al funcliei rezidenliale): spalii comerciale, farmacii,

^ pensiuni qi alte spalii de cazare qi alimentalie publicS, institulii educalionale.
In concluzie, linAnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidenfial), putem afirma capiata specifica proprietatii subiect este cea a apartatrrentelor cu 2 camere si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii
Cererea reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumpdrare ;i preferinlele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea ttilizatorilor potenliali (cumpdrdtori qi chiriaEi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreqte activitilil :utilizitrt care pot susline proprietatea
a;a cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (dacd se demonstreazd. cd ar fi logic qi favorabil a se

efectua aceste modifi cdri).
Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piald al celor cu interes de a achiziliona un imobil, tl
doresc ;i pot (au putereafinanciard) sdJ ;i achizilioneze.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determinS atractivitatea proprietdfilor similare.
C er er e a pr iv ind Cumpor ar e a :

In ciuda relaxdrii sensibile a restricfiilor privitoare la Covid-l9, cererea pentru proprietSli reziden]iale
(apartamente Ei case disponibile spre v6nzare) s-a situat, in T3 202l,la un nivel foarte apropiat de cel
consemnat in cele trei luni anterioare - fapt ce poate fi explicat prin apetitul crescut al rom6nilor pentru a

merge in vacan!6, dupd mai bine de un an marcat de limitdri la acest capitol. Astfel, aproximativ 152.000
de potenliali cumpdrdtori au cdutat, pe Imobiliare.ro, locuinle in cele qase mari centre regionale ale ldrii,
fa![ de 151.000 in trimestrul anterior.

Cererea pent!'u proprieta{i rezidenliale de vinzare
aase:i ailer:E:-l-rEnre - ntrl si ,erhi

EUH@6@;:
Eurur*li TimiF+ara EregEV Cluj-NaFoca ion5tanti l5i

116

5,4d/a

o%

-2,4?i '1,49i

-129d

-o,4t$

fvdulia cererii fn uki.nele 17 ,uni 96.

Evolulia cerefi; in uhimu] trimestru %.:,471i)

-l%

d >- :rrcr" _r €'i_* ;'ido-:! c--:at;.Jii't; "L :(a'..t
l*dLa; &ttrt ;ejFriaiilla I rA,rr.G i[ siElL] iir*aiirlie.:ri.

..- ar, !; - a;.:t'ceI; r _'_'!"1r' r' ::': -_ .;:::f-
&{aalrriJJ; aitifne inir.atl6ej t$SaiFttl lrift*g tn nail ;a {da
lLllici:: n-;l rystls drtilii, tjtjresil.su E:r'a:ai af !r!:rl:

Raportat laT2 2021, interesul pentru achizi[ia de proprietdti rezidentiale s-a inscris, in patru din cele qase

mari centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro, pe o traiectorie ascendent6. Cel mai mare

avans la acest capitol a fost consemnat in Iaqi, unde acest indicator s-a majorat cu 14,7%o (pan6 b 12.200
de potenliali cumplrdtori). Creqteri mai reduse au al,ut loc in Cluj-Napoca(+5,5o/o,pdndla 13.500 de
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vizitatori unici), Braqov (+5,4oh, pAnd la 13.700 de potenliali cumpirdtori) qi, respectiv, in Timiqoara
(+l, oh, p6nd la 14.600 de persoane interesate). Pe de altd parte, scdderi ale acestui indicator au fost
consemnate in Bucureqti (-2,8oh, pilrrd la 85.500 de vizitatori) qi in Constan{a (-0,4oh, pAnd la 12.800 de

potenliali cump6rdtori).
Comparativ cu perioada similard a anului trecut, insd, interesul pontru achizilia de locuinle a fost, in al

treilea trimestru din202l, cu 1o/o mai redus la nivelul celor qase centre regionale supuse analizei. Din
acest punct de vedere, trei oraqe au consemnat scdderi, respectiv Constanfa (-12%), Timiqoara (-5%) qi

Iaqi (-2%). Pe de altd parte, cererea s-a menlinut constantd in ultimele 12 luni in Bucureqti qi Braqov.
Practic, singurul oraq care a consemnat un avans la acest capitol, in cuantum de 3Yo, a fost Cluj-Napoca.
La capitolul criterii de selecfie a unei locuinfe, prelul rdm6ne factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanla amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul priorit5lilor se situeazd apropierea
de utilitdfi qi facilitafi, urmatl de confortul imobilului qi de vechimea acestuia. Ca tendinld generald,

oamenii cautd, apartamente mai luminoase, mai spafioase, cu balcoane mari sau cu grddini, cautd spalii
libere qi deschise, doresc mai multd verdeald. Piala este impdrjit6 intre cei care au migrat cdtre case in
afara oraqului qi cei care nu renunfd Ia granilele oraqului, dar sunt atraqi de proiecte cu o peisagisticd mai
naturalS sau in apropierea unui parc de stat, public. Zonele in dezvoltare reprezintd o oportunitate pentru
consumatorul piejei de mijloc pentru cd oferd oportunitatea unui "return-on-investment" mai mare.

Majoritatea cumpdrdtorilor au cdutat sd facd un upgrade al spaliului de locuit in aceastd perioadd, de la
garsonierd la doud camere sau de la doud la trei camere, pentru cd oamenii au fost nevoili sd transforme
locuinla in birou sau sa15 de Ecoa16 pentru copii frrd a renunfa la un loc unde s6-qi petreac6 qi timpul
liber. Pentru viitor, se contureazd preferinla pentru proiectele in care densitatea construcliilor este redus6,
in favoarea spaliilor verzi, plus un mix de facilitd{i -piscine, zone de joacd, parcuri. Cumpdrdtorul este

mai selectiv qi pune pre! pe beneficii, arhitecturi;i urbanism.
C erer e a privind Inchirier e a :

In ceea ce priveqte inchirierea acestui tip de propritate, aceasta a inregistrat o crestere constanta qi vine in
principal din partea familiilor tinere, cu venituri medii, angqati in sectorul privat.
Cu toate c5lucrul de la distan![ (sau in varianta ,,hibrid") se menline pe pia]a muncii, datele centralizate
de Imobiliare.ro relevd cd cererea pentru apartamente qi case de inchiriat se afld, per ansamblu, la un
nivel u;or mai ridicat comparativ cu anul anterior la nivelul celor qase mari centre regionale monitorizate.
Astfel, in perioada iulie-septembrie, aproximativ 95.100 de vizitatori au c6utat locuinle de inchiriat pe

portal, in creqtere cu6Yo fal6 de intervalul similar din2020.
De remarcat este cd patru dintre cele qase mari oraqe analizate al consemnat un avans la acest capitol, in
vreme ce scdderi au ar,rrt loc in doud dintre acestea. Majordri ale interesului pe acest segment de pia[d au

fost observate, astfel, in Cluj-Napoca (+27o/o), Constan[a (+21o/o),Iaqi (+9%) qi, respectiv, Bucureqti
(+4%). Pe de altdparte, scdderi ale cererii de locuinle de inchiriat fafd de perioada similard a anului trecut
pu avut loc in Timiqoara (-10%) qi Braqov (-7%).
In ceea ce priveqte volumul brut al cererii existente pe acest segment de piaf6, Bucureqtiul ocup6, in mod
firesc, prima pozilie in clasament, la o distanlI considerabild fatd de celelalte mari orage, aici fiind
inregistrali 51.300 de potenliali chiriaqi in T3 202I. Urmdtoarele locuri in top sunt ocupate de Cluj-
Napoca, cu 13.000 de vizitatori interesali de propriet6ji de inchiriat, apoi de Timiqoara (cu 8.400),
Constanla (8.200), Iaqi (cu 7.900) ;i, respectiv, Braqov (cu
6.300 de potenfiali clienli).
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La capitolul criterii de selecfie a unei locuin{e, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea

mai mare greutate, urmat fiind de importanla chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdlilor se

situeazd apropierea de facilitSfi, urmatd de confortul imobilului ;i de vechimea acestuia.
Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare - cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locrnilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare.

o Cererea pentru tnchiriere - stabila, cu perspetive pozitive.
o Potenlialii cumparatori si chiriasilutilizutori: cererea solvabila vine in principal din partea

persoanelor fizice sau juridice cu putere mare de cumparare
o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Sffintu Gheorghe este cel mai important

oraq al Judefului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune gi, totodatd, cel mai mare oraq cu
majoritate maghiarS din Transilvania. Municipiul Sfdntu Gheorghe este reqedinla judefului
Covasna, fiind un oraq in plind dezvoltare. Oraqul are 62370locuitori, apartenenla nalional5 sau

etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romdni qi 932 romi (date din 2004). Num6ru1

locuintelor este 23235, din care 99Yo cu energie electric6, 95%o cu apd potabild, 67%o cu
canalizarc. incepdnd din anii '90 s-au rcalizat noi cartiere de locuinte precum qi cartiere
rezidenliale. La nivelul municipiului Sfdntu Gheorghe a existat in ceea ce prive;te num6ru1 de

locuinle qi suprafala loquibild o creqtere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel nafional,
dar care se inscrie cel pufin pa4ial in trendul observabil la nivelul unor municipii/oraqe de aceeaqi

mdrime qi profil. ln ceea ce priveqte locuinlele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu
aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009 (112) qi 2010 (101), acestea reflectand perioada de

boom economic qi dezvoltarea piefei imobiliare din anii anteriori. in marea lor majoritate aceste

locuinfe terminate sunt realizate cu fonduri private (toate construc{iile sunt de fapt finan}ate de
populafie, fiind mai degrabd c\ trz rcziden[iallpersonal qi nu de afaceri, avdnd doar la nivelul
anilor 2009 si 2010 locuinfe construite qi finalizate din fonduri publice. Acest fapt se poate corela
cu existenla unor fondr.ri publice prin programul nalional destinat locuinlelor ANL. Potrivit unui
studiu realizat de Storia.ro, municipiul Sfantu Gheorghe se regaseste in cercetarile anterioare
publicate de acest site in top trei al celor mai curate orase din Romania, pe acelasi loc trei in
evaluarea privind orasele cu cea mai buna calitate a aerului sau pe locul 5 in topul celor mai
sigure orase din Romania. Clientul investitional specific este interesat de imobile de calitate
superioarS, care oferS siguran!5, localizate in zone accesibile;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate apartamentele cu doua camere,
urmate de locuintele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere isi manifesta
interesul doar cca 2Oo/o dintre potentialii cumparatori.

o Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din categoria ))mass-market" si mai
putin cele incadrate in categoria segmentul"premium";

o Dimensiunea proprietatii: in general, in piata sunt solicitate unitati cu suprafete corespulrzatoare
gradelor I si II de confort, cu preturi pozitionate sub plafonul creditului ,,Prima Casa"; Pentru
proprietatile similare imobilului evaluat preponderent sunt solicitate apartamente cu suprafata
utila de 30-35mp.

Pasul 4. Anahza ofertei (investigarea qi previziunea concuren{ei)
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele hi faze de dezvoltare. Un cumpdrltor
are alternativa de a achiziliona/inchiria de pe pia!5 un numdr mai mare de proprietSli cu caracteristici
asemdndtoare. in competilie cu acestea intrd gi-proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
altemative din totalul celor disponibile pe piafd.
Oferta aferentd proprietdlilor disponibile spre vdnzarelinchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre viltuarelinchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor qi

utilitdlii) proprietdlii subiect se numeEte ofertl competitiv[.
Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre! qi un anumit loc indicl
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta de vanzare:
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cu sfarsitul anului 2OO8, pe fondul condiliilor tot mai restrictive de pe pia[d,, numdrul Ei
valoarea tranzacliilor au cunoscut o scddere semnificativd. Aceasta tendinta a continuat panala mijlocul
anului 2Ol4 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.
in contextul programului Prima Cas6, apartamentele, chiar gi cele vechi, au inregistrat o cregtere

importantS, valorile fiind mai sclzute in cazul apartamentelor cu suprafele mari qi mai multe camere.

Chiar dacd, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai stdrnesc foarte mult interesul cumpdrdtorilor, prelul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele oraqe din lard se observd
o situalie paradoxalE: locuinlele vechi sunt mai scumpe decAt cele noi. O primd explicalie este cd

blocurile vechi benefrciazd, de regul6, de o amplasare mai bund decAt cele noi chiar qi in acelaqi cartier -
sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, qcoli, etc. in
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul rdmas disponibil, astfel cd multe dintre ele se aflil la
periferie.
Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totald de apartamente qi case construite inainte de anul 2000
disponibile spre vdnzare in cele noud mari ora;e analizate a fost, in T3 2021, cu aproximativ 6,4Yo mai
ridicatS. Aceasta s-a cifrat, mai exact, la 18.92A de oferte, fa![ de 17 .780 in cele trei luni anterioare. in
contextul situafiei din domeniul sanitar, ins5, raportat la perioada similard a anului anterior poate fi
observatd o diferenfd negativS, in cuantum de 12,6%o.

Pe parcursul ultimelor 12 luru, aproape toate marile oraqe analizate au consemnat majordri ale ofertei
reziden{iale de pe piald - marjele de scddere fiind, in majoritatea cazurilor, de doud cifre. Astfel, cel mai
mare recul, in cuantum de circa 47oh, a avut loc in Craiova, unde au fost scoase la vdnzare, trimestrul
trecut, 890 de proprietili rezidenliale. Pe locul al doilea se situeazi Sibiul, cu un minus de 40Yo (pAnA la
580 de proprietSli rezidenfiale), acesta fiind urmat de Oradea, cu o scddere de circa 36% (pdnd la un total
de 1.450 de anunfuri).
Un declin anual de l9o/o a avut loc in Cluj-Napoca (unde au fost scoase la vinzarc 1.970 de propriet6li),
oraqul de pe Someq fiind urmat de Constan! a (-15 ,60/o, p6nd la 1 .080 de oferte), Bra;ov (-14,6yo, pdnd la
1.060 de ofertel, Iaqi (-9,1o/o, pdndla 1.320 de anunfuri) qi Timiqo ara (-l,6oh,p6nd la 2.470 de oferte). in
perioada analizatd, exceplia de la reguld este reprezentatd de Bucureqti, unde numdrul proprietSlilor
scoase lavtnzarc s-a majorat cu3,7Yo, pdnd la un total de 8.100.
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Un trend per ansamblu descendent poate fi observat qi privind la numirul de proprietdfi nou introduse pe
pia[d., ce s-a cifrat la 9.150 la nivelul celor noud oraqe cuprinse in analizd - adicd cu 16,40/o mai pufine
decdt in perioada similard a anului precedent. De data aceasta, o evolulie negativi a avut loc in toate

oraqele, incep6nd cu Craiova (-45%) qi continu6nd cu Sibiul (-3l,4oA), Cluj-Napoca (-26,5oh), Constanfa
(-22,3yo), Oradea (-19,40 ),Iaqiul (-l5,2yo), Bragovul (-10,4o/o), Timiqoara (-9,7%) qi, in cele din urm6,
Bucureqtiul (-8%).
Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:
in ciuda dificultalilor create de epidemia de Covid-l9, primele nou6 luni din 2021 at fost caracterizate de

o evolujie pozitivd" din punctul de vedere al vdnzirilor de proprietdli imobiliare, atdt comparativ cu2020,
cdt qi cu 20t9. Astfel, datele publicate de Agenlia Nalionald de Cadastru qi Publicitate Imobiliard
(ANCPD relev6 cd in al treilea trimestru al anului in curs au fost v6ndute aproximativ 186.000 de imobile
la nivel nafional, in creqtere cu circa 3l% fald de perioada similard a anului anterior, cdnd erau

tranzaclionate 142500 de proprietdfi. De remarcat este faptul ci pe segmentul unitalilor individuale a
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avut loc un avans qi mai semnificativ, de peste 80%, de la circa 28.500 de imobile vdndute, la circa
51.800.

V€nz6ri imobile
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Potrivit statisticilor oficiale, num6ru1 de vdnzdri consemnate in primele noud luni ale anului in curs s-a
situat, flrd exceplie, peste nivelurile atinse in cei doi ani anteriori. Astfel, in ianuarie 2021 au fost
tranzac[ionate, la nivelul intregii [dri, 48.736 de imobile, in februarie au fost achizilionate 50.147 de

imobile, in martie - 62.891, in aprilie - 55.569, in mai * 47.773, in iunie - 54.781, in iulie - 59.328,in
august - 62.137, iar in septembrie * 64.550. De menfionat este cd pe parcursul lui 2020 au fost
achizilionate la nivel nalional 602.805 imobile, ceea ce reprezintd un avans de ll,6%o (sau 62.625 de

unitdfi) fald de 2019, cAnd erau inregistrate 540.180 de asemenea opera{iuni.
in ceea ce priveqte achiziliile de unitdli individuale, din care Imobiliare.ro estimeazl cd aproximativ 80%
ar fr apartarrtente, datele oficiale relevd o tendinlE de creqtere in lunile iulie qi august, urmatd de o uqoard
scddere in septembrie. Astfel, in iulie erau inregistrate, la nivel nafional, aproximativ 16.523 de asemenea
operafiuni, fafd de 14.562 in iunie. in august a fost atins punctul maxim al vdrtzdrilor de unitSli
individuale laportat la intregul an: in ultima lund de vard at fost achizifionate, astfel, 17.883 de asemenea
proprietdfi. In septembrie, num6ru1 achiziliilor a scdzut uqor, pdnd la 17.404 de unit6!i. De remarcat este

J .r
cd" vinzdile din aceastl categorie s-au situat, in primele noul luni ale anului in curs, la un nivel
semnificativ superior atAt comparativ cu 2020, c6t qi cu 2019.
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tn conformitate cu tendinfa ascendentd a prelurilor propriet6Jilor rezidenfiale observatdlanivel nalional,
10 din cele 11 mari oraqe (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Imobiliare.ro au
inregistrat, in al treilea trimestru din 2021, majordri ale sumei medii solicitate la vtnzarea unui
apartament. De remarcat este cd, la fel ca in cele trei luni anterioare, au existat centre regionale care au
reuqit sd atingd marje de cre;tere de peste 4olo.

Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial, respectiv +4,5yo, a fost consemnat, la egalitate, de
Braqov qi Oradea, cele doud oraqe fiind urmate de Cluj-Napoca (+3,9%o). Pe urm6toarele locuri in
clasamentul nalional al creqterilor de pre! se situeazi Constanla (+3,4yo), Bucureqtiul (+3%),Iaqiul
(+2,4o/o), Ploieqtiul (tot +2,4yo), Craiova (+2oA), Timiqoara (+l,l%) Ei, respectiv, Galaliul (+l%).
Excep{ia de la reguld este reprezentatd de Briila, unde in ultimele trei luni a avut loc uqoard scddere de
pre!, in cuantum de 0,2o/o.

In urma evolu{iilor consemnate in al treilea trimestru din 2021, in prima jumdtate a clasamentului
nafional al marilor centre regionale in funclie de prefurile apartamentelor (noi qi vechi) au survenit

laom
15.@
&.oao

12.000

lo.ooo

8.r)@

6.000

4_000

2.ttco

0

I

-17-

L



Nn 411 / 2021

anumite modific[ri. Astfel, Cluj-Napoca ocupd in continuare prima pozilie in top (cu o medie de 1.960 de

euro pe metru pdtrat util), la o distanfd detaqatS de Bucuregti (cu 1.630 de euro pe metru pdtrat), cele douS

oraqe fiind urmate de Braqov (1.380 de euro pe metru pdtrat), care a surclasat Constanla (1.360 de euro

pe metru p[trat).
Comparativ cu perioada similari a anului anterior, datele Imobiliare.ro relevd doar major6ri ale prelurilor
solicitate de vdnzdtorii din marile oraqe. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Bra;ov (+14,8%).

Deasemenea, comparativ cu doi ani in urmd, cea mai mare diferenlE de pref, respectiv +21,8Yo, poate fi
observatd in Braqov.

Evolulia prelurilor solicttaie in marile orate - apartament€ de venzare
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in ceea ce priveqte construcliile de locuinfe, cele mai recente date publicate de Institutul Nalional de

Statisticd (INS) relevd cd in cel de-al doilea trimestru al anului in curs au fost frnalizate, in intreaga !ard,
un total de 17.053 de unitdli locative - cifrd ce relevd un avans de aproximativ l9o/o, comparativ cu cele

trei luni anterioare, cdnd au fost date in folosinld 14.302 de locuinle. Fafd de perioada similard a anului
anterior, cdnd la nivel nafional au fost livrate 14.846 de unitdli locative, poate fi observatl o creqtere de

aproximativ l5Yo.
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Oferta de inchiriere:
Comparativ cu perioada similarl a anului precedent, oferta totald de apartamente qi case disponibile spre

inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost, in T3 2021, at 15,5%o mai scdzuti - aceasta

cifrindu-se, rnai exact, la peste 29.650 de oferte. O tendinfd descendentd la acest capitol a putut fi
observatl in toate marile orage, in frunte cu Sibiul, unde a fost consemnat un declin de 34,3Yo, p6nd la
1.090 de anunfuri. in Constanla, pe de altd,parte, a avut loc o scddere anuald de 33,8Yo (p6nd la aproape

1.170 de oferte), iarin Craiova, unade 30,2yo (pdn6h 890 de anunfuri). Scdderi semnificative, de cdte

doud cifre, au mai fost consemnate in Braqov (-23,\oh, p6nd la aproape 1.530 de oferte).
O tendinfi general[ de scddere poate fi observatl gi in ceea ce priveqte numirul de noi proprietifi de

inchiriat, ce s-a situat la circa 18.000 in T3 2021, echivalAnd cu un minus de22,8Yo fa{d de perioada

similard din 2020. gi in acest caz, o evolulie descendentd poate fi observatd in toate cele noud oraqe

analizate, incep6nd cu Constanla (3a%) qi continuAnd cu Sibiu (-3l,4yo), Braqov (-27,lyo), Craiova (-

26,lyo), Timiqoara (-25,90 ), Iaqi (-25,8%), Cluj-Napoca (-23%), Bucureqti (-19,6%) qi, respectiv,
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Oradea (-11,7%). Numdrul de oferte nou introduse pe pia15 in perioada iulie-septembrie s-a cifrat la
7.950 in Capitald,2.740 in Cluj-Napoca, 1.910 in Timiqoara, I.320in Iaqi, 1.020in Oradea,970itt
Braqov, 890 in Constanla, 650 in Sibiu qi 570 in Craiova.

Propriet5ti listate la inchiriere in marile orage in T3-ZAZ1
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in ceeu ce priveEte oferta competitivl pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au
rczultat urmato arele informati i :

o oferta de vanzare - suficienta, asezatape un trend ascendent;
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Potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro, suma medie solicitatd pentru un apartament se situa,

trimestrul trecut, 1a7,7 euro pe metru pdtrat in Cluj-Napoca, in cre;tere cu 3,2o/o faf6 de perioada similard
a anului anterior. Pe urmdtorul loc in clasamentul prelurilor de inchiriere se situeaz[ Bucure;tiul (cu o
medie de 7,6 euro pe metru pdtrat util, in scddere cu 2,4o/o), Capitala fiind urmatd de Iaqi (6,7 euro pe

metru pdtrat, in creqtere cu2,lYo),la egalitate cu Braqov (6,7 euro pe metru pdtrat, in creqtere cu6,3Yo).
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o oferta de inchiriere - suficienta, in stagnare;
o stocul total disponibil - suficient, in stagnare;
o volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;

, o prefurile solicitate pentru vinzare* - intre 450 si 900 EUR/mp (preturi mari/mp la
apartamentele cu suprafata utila mai mica de 35mp)

o marja de negocierelavanzare (oferte mature): intre 2,3 qi5r4o/o

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta mattxizata qi prelul la care se incheie tranzaclia).
Distanfa dintre aqteptirile financiare ale proprietarilor qi ale cump5rdtorilor este destul de

apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o func{ionare "norma16" a pie}ei.
o prefurile solicitate pentru inchiriere* -312-6,4 euro/mp/luna respectiv 100 - 200 euro/luna
o In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei

reflecta acest aspect;
o gradul de ocupare -in cazul inchirierii este de aprox.92"/o

* varialia pre{urilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafaya, finisaje si
dotari;
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotalii (oferte de vdnzarc, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietSlii subiect.

Pasul5. Analiza interacJiunii dintre cerere gi oferti
Valoarea de pia!5 a unei proprietdli imobiliare este, in cea mai mare mdsurd, dependentd de pozilia sa

competitivd pe piafa specificd.
Cunosc6nd caracteristicile proprietdlii imobiliare evaluate, putem identifica qi selecta qi alte proprietSli
imobiliare competitive (oferta) qi putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care

proprietatea subiect le-o prezintd potenlialilor cumplrdtori (cererea).

Pentru a evidenlia conformdrile pielei pentru o anumitd ttilizare a unei proprietSli imobiliare, trebuie
identificata relafia dintre cererea (solvabil6 qi probabild) qi oferta concurenliali de pe pia]a analizatd -
curentd qi viitoare. Aceasti rela{ie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd pia[a
curenti qi condiliile ce ar caracterizapia{a dup6 o perioadd de prognozd.
Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ f,rxi qi preful rdspunde la cerere.
Compardnd cererea existentd qi potenfiald cu oferta curentd qi anticipatd competitivi se poate determina
dac6 existd cerere pentru un numdr mai mare de imobile.

Jindnd cont de informafiile existente in pia!6 la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem

reliefa urmatoarea situatie :

. i.r ce priveste vuttzarea, piala este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara creqtere, pe

fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare dec6t cererea. O

astfel de piald este uneori numitd piafi a cumplritorilor.
. in ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand

indicii cd aceastd situalie se poate menfine qi in viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila
piata a proprietarilor.

Pasul6. Previziunea absorb{iei proprietn{ii subiect in piafi
Prin compararea caracteristicilor proprietdlii subiect cu cele ale proprietd{ilor competitive, putem

determina absorblia proprietdlii subiect, in condiliile de pia!6, cerere qi ofertd competitivd cunoscute.
In doud dintre cele qase mari centre regionale analizate, durata medie de vdruare pentru un apartament a
fost mai mic6 trimestrul trecut comparativ cu perioada similard a anului anterior. Astfel, timpul necesar
pentru tranzac[ionarea unei asemenea unitd{i locative s-a cifrat, in capitala fdrii, la 38 de zile in intervalul
ianuarie-martie 202l,la o distanld considerabil5 f4A de celelalte oraqe analizrte. La polul opus, cea mai
mare perioadi de vdnzare, respectiv 93 de zile, a fost inregistratd in Cluj-Napoca (in creqtere de la
aproximativ 68 de zileinurm[ cu 12 luni), in weme ce Timiqoara se afl6la o nu foarte mare distanld, cu
92 de ztle (fa\d de 82). in celelalte mari oraqe analizate, timpul necesar pentru tranzac[ionarea unui
apartament ajunge la 53 de zile (in Iaqi), 58 de zile (Braqov) qi, respectiv ,79 de zile (Constanfa).
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Cap.5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizareaprobabil6 rezonabilL gi legald a unui teren liber sau

a unei proprietEli construite, care este fizic posibild, fundamerrtatd adecvat, fezabild, financiar qi care

conduce la o valoare maximS.

Cea mai bund utilizare este analizatdin urmdtoarele situalii:
o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului cafiind liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietd{ii cafiind construitd.

in plus f4a de a fi probabil rezonabild, CMBU atdt aterenului ca fiind liber, c6t qi a proprietdlii ca fiind
construitd, trebuie sd indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sd fie:

o fizic posibil5
o permisd legal
o fezabild financiar
o maxim productivS(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietdjii construite)

Cea mai bun6 utilizare a unei proprietdli este determinatd dup6 aplicarea celor patru criterii qi dupd
eliminarea diferitelor fiilizdri alternative. Utilizarea rdmasS, care indeplineqte toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizarc.

Cea mai buni utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
Analiz6nd trendul pielii am constatat cE pe terenurile vecine au fost edificate preponderent construcfii cu
destinalie rezidenliald tip locuinta colectiva - aceastd utilizare este fizic posibild, este permis6 legal ;i
prezintd. fezabilitatea maxim6, in concluzie cea mai bun6 utilizare a terenului presupus liber este

dezv oltarca unei clddiri de locuinte colective.

Cea mai bunl utilizare a proprieti{ii ca fiind construiti:
Pentru determinarea CMBU a proprietdfii construite amanalizat urmdtoarele posibilitdfi:

1) demolarea construcliei existente qi redezvoltarea terenului
2) schimbarea fiilizdrii actuale
3) pdstrarea utilizdrii actuale

Varianta I - demolarea construcliei existente Ei redemoltarea terenului:
o Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune

demolarea cladirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale:
. Utilizarile alternative permise legal (activitdfi pentru servicii specializate qi practicd profesionald

privatd, cu grad redus de perturbare a locuirii qi program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 qi

20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatur6, notariale, consultan{6, asigurdri,
proiectare, reprezentanfe, agenfii imobiliare etc.) nu este fezabild deoarece in aceasti zoni cererea
este mica pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale
o Cererea actluald ridicatd precum si prelurile in creqtere pentru apartamente rezidenliale din aceast6

^ zorrd suslin pdstrarea utilizdrii actuale - rezidenfial5.
In aceste condilii consider cd cea mai bund utilizare a proprietS{ii evaluate este cea actuald, de proprietate
imobiliard rezidenfiald - apurtament tn imobil de locuinle. Aceastd utilizare indeplineqte criteriile care
definesc CMBU, qi anume:

o este fizic posibild
o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivd (conduce la o valoare maximd)

-21-
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Can.6. EVALUAREA IETATII IMOBILIARE

6.1". Aplicarea abordlrilor in efalsale

Pentru a obline valoarea definit6 de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe aborddri in
evaluare. Cele trei abordiri descrise qi definite in SEV 100 - Cadru general (Abordarea prin piata,

Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordSrile principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale prelului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau

substituliei. Atunci c6nd nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obline
o concluzie credibilS din aplicarea unei singure metode, se recomandd in mod special utilizarea a cel
putin doud aborddri sau metode.
Av6nd in vedere tipul propriet[fi (apartament in imobil de locuinte) qi informaliile disponibile privind
oferteltranzacfii cu proprietali similare (vanzarelinchiriere), am aplicat abordarea prin pial6 si abordarea

prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvatd pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece

terenul este delinut in coti indivizd ;i nu se poate determina in mod direct valoarea de pial6 a cotei
indivizd de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietdlii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietS{i similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite
pentru vdnzarc.
Abordarea prin piald este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdli imobiliare, atunci cdnd existd
suficiente informalii credibile privind tranzaclri qi/sau oferte recente credibile.
Atunci cind exist[ informa]ii disponibile, abordarea prin piald este cea mai directd qi adecvatd abordare
ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de pia![.
Dacd nu existd suficiente informalii despre tranzaclii recente cu proprietdli comparabile se pot utiliza
informalii privind oferte de proprietSli similare disponibile pe pia!6. cu condilia ca relevanla acestor
informa{ii sd fie clar stabilitd qi analizatd. critic.
in cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, qi anume analiza pe perechi de
date.
in anexa suntprezentate datele despre vilnzdri sau cotalii ale unorproprietili similare sau asemindtoare
cu cea eva1uat6. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate qi corectitudine prin contactarea
v6nzdtorului.
in anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei qi Grila comparaliilor de piald. in urma
aplic5rii metodei selectate, arczultat valoarea propriet6lii analizate. Aceasta a fost estimatdla:

16,750 EUR, echivalent 82.890 LEI

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indica{ii asupra valorii proprietSlii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru 'a analiza capacitatea
proprietdlii subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri intr-o indica{ie asupra

valorii proprietdlii prin tehnici de actualizarc.

Abordarea prin venit este aplicabil[ oric[rei proprietd]i imobiliare care genereazd, venitla data evaludrii
sau care are acest potenlial in contextul pielei (proprietdfi vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numitd qi capitalizarea direct6, se utilizeazd clnd existd informalii suficiente de

pia[d,, cdnd nivelul chiriei gi cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pie]ei qi c6nd existd informalii
despre tranzac,tTi sau oferte de vdnzare de proprietd{i imobiliare comparabile.
Capitalizarea directd const6 in impdrfirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd, de capitalizare

ilffitrJir.T; zentatd,procedura de aplicare a metodei qi Grila de calcul.in urma aplicrrii metodei

selectate, arczultat valoarea proprietilii analizate. Aceasta a fost estimatdla:

16,760 EUR, echivalent 82.940 LEI

(_
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NEZ TATELOR CONCLU

Valorile rczultate pentru apartament, in urma aplicdrii riretodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin pia!6-analizape perechi de date : 16.750 EUR

Abordarea prin venit :16.760 EUR

Abordarea prin cost : Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd qi semnificativ6, sunt: adecvarea,

precizia pi cantitatea de informa{ii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecl c6t de pertinentdeste fiecare metod[, scopului gi utilizlrii evalu[rii.

Adecvarea unei mgtode, de regul6, se referd direct la tipul proprietAtii imobiliare gi viabilitatea pielei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mSsurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calculele efectuate qi de corecliile aduse preflrilor de vdruare a proprietdjilor comparabile.

C antit ate a info rmatiilo r :

Adecvarea qi precizia influenleazd calitatea qi relevan{a rezultatelor unei metode. Ambele criterii

trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd trarvactie

comparabild sau de o anumitd metod6. Chiar qi datele care indeplinesc criteriile de adecvare qi

precizie pot fi contestate dac6 nu se fundamenteazdpe suficiente informalii. in termeni statistici,

intervalul de incredere in care va fi valoarea rea16, va fi ingustat de informaliile suplimentare

disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat c5 preponderent acest tip de proprietate se tranzaclioneazd

in detrimentul inchirierii, fiind achizitronat preponderent in scopul utilizdrii rezidenfiale de cdtre

proprietari. Dpdv al criteriului adecvdrii abordarea aplicata ( abordarea prin piaf6) este adecvata.

Lu6nd in calcul criteriul preciziei qi al cantitdlii de informalii am concluzionat cd informaliile utilizate in

cadrul aborddrii prin piatd conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor

de pial6 disponibile fiind mare.

in aceste condilii cea mai potrivitd metod6 este analiza pe perechi de date din cadrul aborddrii prin pia!6.

Aceastd metodS indeplineqte uiteriul preciziei qi uiteriul cantitdlii Si calitdlii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordareautilizata, respectiv abordarea

prin piafd este adecvata,in urma aplicdrii cdreia valoarea de piaf[ a proprietS]ii - apartament cu doud

camere - in mun. Sf. Gheorghe, Aleea Scurt6, nr. 1, bloc 10, scara B, ap. XI - a fost estimatd la (rotund):

16.750 EUR. echivalent 82.890 LEI
la cursul valutar de 4,94871ei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii

L
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:+ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei

decembrie 2021;

= Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

= Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

= Valoarea este valabila numai pentru utilizareaconsiderata care este si singura ttilizare permisa legal;

= Cursul de schimb leu/EUR este de 4,9487. Valoarea de piata este valabilaatat timp cat conditiile in

care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb

etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o

data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

+ Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiei valorii de piata pretul de

tranzactionare se va putea situa in afara valorii propuse in functie de conditiile concrete ale negocierii

si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;

= Valoarea este subiectiva;

:+ Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Valorile estimate tn prezentul raport, reprezintd vslori minime sub care nu se recomandd

tranzaclionarea, Vhnzdtorul, tn calitate de proprietar, va stabili prelul de tncepere a negocierii sau

licitaliei.

Raportul a fost pregdtit in conformitate cu standardele, recomanddrile qi metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor Autorizali din Romania).

EVALUATOR,
Membru

G,+

L
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Cap.8. Anexe

Anexa nr. I - Abordarea prin piafi - Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piafd este procesul de oblinere a unei indicafii asupra valorii proprietdfii imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu proprietSli similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite

pentru vdnzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul aborddrii prin piafd sun-t:

a. tehnicile cantitative :

o analizape perechi de date;

o analizadatelor secundare;

o analiza statisticd;

o analiza costurilor;

b. tehnicile calitative:

o analiza comparaliilor relative;

o analizatendinfelor;

o analizaclasamentului;

o interviuri.

in aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceasti analizd, constd intr-un

proces in care doui sau mai multe tranzaclii de piald sunt comparate pentru a se obline o indicalie despre

m5rimea unei singure ajustdri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vtnzdrilelofertele comparate ar

trebui sd fie identice sub toate aspectele, cu excepfia caracteristicii analizate. TotuEi, in realitate, acesta

este un cazfoarterar.

Informaliile privind vdtzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferenlele intre fiecare

proprietate comparabilS qi proprietatea subiect. Elementele de comparalie includ: drepturile de

proprietate transmise, condiliile de finanfare, condiliile de vdnzare, condi{iile de pial6,, localizarca,

caracteristicile fizice, caracteristicile economrce, utilizarea ;i componentele non-imobilare ale vdnzdrii.

-r<-
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Anexa nr.2 -Abordarea prin venit - Metoda capitaliarii directe
Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confqra o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achtzitia
respectiva. In canil. proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.
In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

o determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin
inchiriere)

o stabilirearatei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda :utilizata in abordareapebaza de venit pentru a converti venitul anual

obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati. La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de

venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
. Venitul brut potential (YBP) - materializeaza venitul total estimat a fr generat de proprietatea

imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. ln cazul analizat chiriile solicitate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentei evaluari se situeaza
intre 100 - 160 euro lluna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 100
euro/luna.

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

. Venitul net efectiv (VNE) * rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din
totalul venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management,
paza, axatenie etc.

Estimarea ratei de capitalizare
Rata de capitalizare (c) reprezintarelatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la informatii concrete fumizate de
piata imobiliara privind trarzactii (inchirieri, virzart, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pomind de la o rata debaza deflatatala carc se adauga prime
de risc aferente investitiei.
In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia caratele de capitalizare aferente veniturilor nete se

situeaza intre 6-7Yo pentru tipul de proprietate evaluat. ln cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile
locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile
aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului descrescator al pietei imobiliare, valorile de randament
rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator

:ter! tr. ! laaatirtira.
CALCULAfiEA HATEI DE CAPITALIZARE csrnparabila A ctrrnparabila E connparahila c

FRET OFEFTA isolicira:J 35.OOO € 29.9OO € 33"5OO €
Pre: cfer:a ajur:a: cu ,1rai'je de negociere

CoriofiBn:a rDn-ifrob larE

26.9lC €

39 mp 3a mpSupiaidir il.lcl1iriarila 39 mp
Pre: uni:ir

1_765 €

j54 €
I 7trtrs

1.92C €

1.766 €

teri: Eru: !sien:ial

Gradul de iEscu3are fl dE reaole-are; chiriilor

cErii'e i'ui :fEa:i!

Chei:uieli 6ierenre proprie:ar!l ui

t
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!re: Esiima: de :ranraciiofl are 3B_15C€

Chirie Junara cbierabllfr * 764 € 760 € t60€

Venii \ei din axolBatare iV:\81 1 636€ 1.635 € 1.63 5 €

Faia de capltalirare = V\El V-r.rq s4%

Se alege ra:a decapilalizare aferEnia [o.nparabiiei I **: 6,1i&
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S,;:Ta'a:a :c:ala a a;ar:a^rer:,:lui irtl
Lltrta iulara 1:-F,/lutarasar:a^te1:j
Venit Brut Potential VBP {EUR/an}
Eradrrl de recruFarE qi de re;oiec:are a ;iiriilni'

CHELTJ;ENiX

Yexil Eru: Efex:i'r ',,'ti

16€- Taxa 3rc: iC.C3?t dir t'i^r:.l
- Asigurare i[. ]-:ti dir Vpia:aJ

3C.76 r:!

1_2(}0 €
Lla

t .Lc4 €

- \,Ia:1agerirEn:

- Adrxinis:ra:Er

- Salarii pers011al i,'r:re:irere

- J:iiiia:i r:a;ii r:omun*

- :E:..riltil-il-t:I_, u-i lH, e

- l,l:ele

nqc

B%

1Pq

nil

nY

aa r-

To:al chel:uieli de ex0loa:are (=-E/an1 7tt& 81 €

i:a:a c'rEl:uielircr' de errlca:are
\jeiri: \E: dir :rrlca:are i:*i./ar,
Fa:a ueiri: le:. dir exclr:a:are

EATA DE CA.P{TALIZAHT

vALoAR: EST1l-,1ATA i!;E !

fhel:u!eii nerlessre irredia: dura achir:iB o€

':Ur:.aJ:ar: jgjsl E.E

rr nEderEa s:aril rli:nla.l dE pia:a ar i.s: idex:-iiJca:e si alaliri:e niDr-a:lile din aia:E sFrECiiiEa

raferl:oar€ a at iiije sol'c;i:e de Ea:re prcirie:arl ler:ru araj1afler:e slmi are proprifia:ii

sLttsa:
:r uraa arsll:;rii a:es:or iniornts:Li :inErd ctrr: de carts-eri!:liile speciiice :le proprieia: i

srrisciiar:iasare sirpraja:a J:ila eararuiul de camers ri{Blui dBfinisare e;rl icns deram

cb:ene:ii; o cririe de LCi:rf,l ura
fr1'cr- 1'j a;: ,c'J'e -l:t;e a:"c:"ie::-; saL re:reIer:ts-: i a:es:€'a iagel:..ncaii a"i

c:iilile irar iE:E:ar:ir ra nr!:a:ea ate;r e craie'en:e :rcf,rie:a:r i:arel= aferer:e

:raErle:a:rr aiigLrir iE ciad fl I :arsle ir, rd ir:i i:a:jle lmoI LlLi ir:rird in 5ara]na chiriasuiui

Gradul de 1:ocuaafE :i leccled:rE a cairiilcr ts fcsi es:ina: :irtsfd rcn: de in:craa:i:le !re ua:e

dif aia:ts 5oetri:i.a prcprie:a:ii sLrbiea:- re de o par:e au fos: au[a:s disxLii] cu praprle:ari/ager:r

iTcbiliEri caie au !uc ca:e oferi:E ds inririerE a uiDr inorrle !iar are ;rcoTie:a:ir !u!,et: €T 3e

de a:a pare au ios: an:li:aie ficrfli:ii 0reiila:-" dil dlrersB s:udii de speciali:are.

Trra:dEcn:dEaaraiiEris:iaiiEpicprie:ali rubie:a rir'6rna:iilorferul:a:e,-,Lraaa:E5:e
aiEll:e. .cnsidBrafr oi3f,uia u,:ilirarea uiL gr;d de reDCupare si ne.ole*sre a chir i or de

FaaEdeca!:alirarei5,1-?'la:os:es:ira:adeii:rEntrl insazai:forna:i16rprelua:edinpia:a
soeri:ica crcJrieie:i suilgr
As:ie s-a p eaa: de la c:eriele ccaNaraiile folE!i:e ifl ;adrul Erord;rii rrin ria:a- aer:ru --;re Eu

fos: iden:ii.a:e cririiie c5:eiaai E aferer:e aces:cra. Tilrrd cor: de !ierdered din cole::aTe a

rhiriei si ruar:urri rrel:uiEiilor de erll6a:are aunosEand rela: a dlr:re veni: si ualoaie a i'3s:

mai l::ai de:erflixEi ir:Br!alui de vana:ie a ra:e de mpi:alizare iar nar i!ol nileiul ade;va: re
care rcES:a rl arE ll Ea:uL prDSne:a:il s!biea:-

Aioltr unde a iDs: ca:u a ios: in a:uri:i i1'lLe r:a :e :arE ;orJ61ef:s for-iflobi iare {GzLl
araf,amel:e or roiiia:el a avu:-o ir rTe:! dE rarzare sau cuai:uru .hlriEi trrare.
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P,BORDAREA PRIN VENIT

.\,tFTODA f A?.TA. )7A:., VF))trTt )l Iil nl\ 1\f,illElFRF

- F1;{:

- S#[rrotflJ chPlrureli 37€

- \iA*]AEli_E

- 5,1&faro/ chplf,];eli v6flo&ifP 44€

6.19[

T/ALDARTA DE PIATA
:ll:+^l: r:- r: -r:r I .e-tEi

16-760 €
82.940|ei

]USTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CI]'EIA

DE?}\TA,

CilELTJilEti BE Canisrn uran:elor dir pia:a rJ*ci:-lra if cadrui ECes:Dr cne :LiEll EUn: incluse iarele 
"E

iX?LO.qTABE proprieia:e iit aa:u suaiefr rEireriria C.CS 9:l din ,'aloarea rn!tr:atri a) s :axeiE !en:ru
a5igurarE iin geieral 0ritra dE isigurare reprerEn:a aia. C. L3:'i dir suma asiBrra:E csre. ir carul

.E:J r:E E- ll:ic a:rra-e1: . :lcr e5:e gEala :L \ r Ea-ea Je tr a::i. :a a:es:ea ai a6. -c!:

rdauga-e a :" * ii .-; -u'" :rT cd'ce
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HOL BAIE

M1

UTILITATI BUCATARIE

UTILITATI CAMERA 1

BALCON CAMERA 2
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
w
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Anexa nr.6 - Informalii de piald (proprietati substitut oferite spre vanzare/inchiriere)

DE VANZARE - apartament

Comparabila I
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/sfantu-gheorghe/ciucului/apartament-de-vanzare-2-

ilcrlrier, - Aismbtrrr ^e?:Jet:.3ie - atar:at:j AUElttt ,ficErp*i: - lkrt:i 5ii+

Apartaffient de vAnxare 2 earnere
5'eat(-Chrar!lhr, z*q6 CrL.riui itur; In|*t ii! ir:i_rrr;::: l_. , .. ,, .''.;i:

ffi
ffiru

r1

Propfletat0 publrcazS fir*
#?6S.tm*.s?'{
6) (6**{t Ftn Wn}lsAFp

p.j:e.

&6t*
ila]

pert,"i, o :dertliif,Bi€ dlEiri rLamrnia:i id"ui
anun:ui!t XVOMmO3S de pe lrubthare.Ie

CBre lloze v*fl zetorulu;

urLc:il

Van,J Apaft;ftie:'lt 7 l;*fi"lerp qtajul I Ap]3ri*n:+ntui Ei:; r:iLlvat .*c*-l:. lcgsle *stp sitlla:: irl

rar:je.rul Ciucuiur *pr*ape de grad:r:ira. l-a ? ffi*rjte *e :raga:ir:ele alirt:entare Accep: ;r rrir
prirna rasa{b*nral Peni-ru mai ryllii:e rlelalri ira rcg s.i i}}Eia::i ra t:r.imaruN 5e iel+irn

#erecteristlcl

kt (;,'r'i,:,:*

,.:"::)nt1'

1- 1i.i

f

?A hrrl

sen',iCec*,:re n dat

,

Er*jll4

I

11r -i.n- r^ :.:.,,,-,--
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Comparabila 2

Apartarnemt cu 2 carTrere" 3? rnpu lD: C-JR0OIBENLF

StatuE: l-: vJ:l-rrare din, 1S reptenrbile t0lL, vandut 1n sctombrie ?021. data Erren|r. 5 oeren:brie I0l1

Adresa:

Zile in Fia:a:

Prinul pret s*liritat:

f, ,iucului- St*lltu 6hec,rghe, C,avasna

3I z3le

??.?OO EUR

z?-?fifl EUR

7&7 EUR/ntlr

5urga,: Agentie lnrrrbiliara

Tele"firane: fl7S61?0584

E-mail:

Actuali=at: lmobiliarc..ro - 07.10.2021
l-.$lti rn u I pret so]i crtat:

Carartenistiri p rr*pri etate:

Tip imobil:

l.,,lr" camere:

Canrpa,ruimentar*:

C*ntr:rtl

Et;j:

Nl" bai:

Nr- bal.coane:

Nr" gamle:

Msbrl"rt:

Bloc

2

f'lader:emandat

fanfsrt 2

Etaj 4 I --

1

&n r,*nstrlrctie:

5[adiu ronEtructie:

5usr"fata utila:

5L,Fr-rtita ttrtnla:

Suprafata
censtrti ita:

falitmtE linisaje:

Stare tehnira:

L|filizare;

3$ msu

fdre;,$rgt*r #q*P]
N*curlr.oscut

$n lif

Evclutia pretlrlLli carut

3&&31

**t*m

EW]

14ffi
'* j*, i llt"X):;', i*,.t];t

li:::! .tittir

L
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Comparabila 3

https ://www.olx.rold/oferta/apartament-3 8 -mp-etaj -3 -

IDfmucU.html?isPreviewActive:0&sliderlndex:0&loein provider:google

Vanzatot

Olx
le .)l.li i:r[ ail]:lE ]Jl$
Arltf d.r i; l*:4?

M6l mu{te anuflluri dlc arEslul vinz6tor

0760 256 45s

Locallzare

O Sfentu cheorghe,
ic!3sn;

rt
tg ]t

U
Apartament 38 mp etaj 3

33 500 €

[+'t- :a': t'e']ta'i !i:-r'i:et,:.trtd ttei SLll:rdfttfr ;li,i,] ?,8 'r'

Al ,:$f !tf';l{:,e; i'lll - i!!0

Descniere

De 1,raffizdIe spertailr-rEnt. Este lllltrtl',,,i9 e',,is c* Sclraifi in [dlti*rul f tululut . Esle fol'rna{ cin paie* 2ffiiltErE -
h,:fl- hurAtiile. Se v:rrele ia flretul,Ce 33:i]il eLrro neqrtrr;dfiil 5e \irncle rtsr-rtfi,rm Flozei,sr lcleal p*ntrt-;

il-rrfriliet.

:l:Lilirlliri Vizuaiiz*i; $,|E i--. Rroon*ur*

Tflmne mes8,

t

-37-
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E
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DE INCHIRIAT
https:/lwww.olx.ro/d/oferta/apartament-cu-doua-camere-decomodat-IDeTgEK.html

Vanzalor

ffi
078 435 2395

Locatlz3re

O SlantuGheorgrte,
l!\td:fr;

F'
(T

P$sta; BS rwr*,r*bri* !.flli v
Apantament cu doua camere decsrxodet

I 200 lei
ffi rnomorrrnzA ff nrncru*r-rvlutfi,

Pe'5rird frr ic C',,ar-+-+-,r - :!^r'

Descriere

CIer sprs lnf,nif idt ap8rtdileni cil,loll* cailrere s*L-rmoQal pd|tidl rrartlilmt [u t(]die ci*talii* intii-rse. Receilt

r+fio!,1i, lrasirrd r.{ill{,lii lci noute [u Drir,*li.i{e f]iiii:r|antd. re sIr,l(ld,-,asile qcldis iar Ft l0 aproiif:}e cle ccrsa de
os curari. f u i:altcri {}e E ntet',

\ri:uaili:ari: 137* ....:l Rrnn*o,

Trlmke mes,

t

-39-
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M!l multe rnunlwl 6lr cccstul vdnzitq
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https://www.imobiliare.rolinchirieri-apartamente/sfantu-gheorghe/apartament-de-inchiriat-2-camere-

:lrl:ri*rl - &f,:a*iriiltr f;€Id€r1i4ie - iitlin:;r Agea:rr rm{Lrpen - Hat:; !i:*

Apartament dp inehiriat 2 carnere
S:;r'rtL-Ch.rrghE - Ve"i iutma

*#i{3 ffi,L.}$8;**e

r:: -f ir :rr r.j:f :a :.,.i, / t,.: i: :

M
mFrcprietale publicatd fdr*

lfoze,

erm*

ml
Cer* pore vgnz*iorului

ffi*txii{

Inrhinie: ai]artarile,nt 2 carn€fe Sfantu f ha*r"gh*, *trjul fi *in 1f. lif:.. t*rm-1,:p,ane. *"xrl-rere iz*iat*"

L diJ{ [F]l\[ tr:t

air..{r.i1-:il,.r1-
,fi 1*:rii::*- Li1m Ce apsrt$[nEfi'.e

ia: rrr r ,: Hft1,"I

.--."*. ;,-. ----- -,- -t -r:=:: tiifiu dl ll_td;

1

Erej & /'ls

1
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imobiliEr*ro F. Mffi.,elemde q ciutErirbmBle Anunfut.s,Ete
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https://www.olx.rold/oferta/apartament-2-camere-de-inchiriat-IDflg8)i.html
Vanzalor

#W

w
vanza*
iri ::|l ili! ri;ii.i .-tr-tlil

irfll! n:: li 2l +l

Mal multc lnunlufi 6lc ftcstul y&nzltot

074 235 795e

( .i
Localizare

g sfanruGheorghe,
La! n!ia #&W

M
EY

Fr*at SZ de:embrie lSZi E7

Apartament 2 carnere de inchlriat

2e0 €
ffi eeaaaovmrA ff xr*tru*trzEez.h

l't'llici td I 11 r.l ao!tla jit'uEi:tlefe: lje,: c:T,a1ldtt !up'afdta utili: rE i.lr i'r ic..sl[ic: r lr9: - 2ii':

E'.d : J

Descriere

De ilrcniri"rl flDaitame{-tl 2 famere fiotlilat pE str',1.18 f rdnqLrlili *inj 3

: -:;-ni:- kis.rali.:&:i: ?17 -E_{puffi

Trlmlte me34,

-41-

t

L



Nr. 411 / 2021

L,

Anexa nr.7 - Documente

ilr.*

.&:{nst

*{riul {r Leti*$!i; +: F*i?lidltatr: lrrrd$riar, [.(.i!'aiti$
rDit':il| ** {s0.lilr-" 5i ptflli':'l*t* r'rii}iiiari sf}:li:d th{5}ri}!:i:

EXTNAS DE CARTE F[.$'I{CIAR&
p&fil}&U IHF0ftltt*flE

Carl* fi:r.:r,:;.,,:6 _.,j!". ;i.i./.1 !.'f I.,Jl* S|;iifi,lu t,r,*;,,rqlr*

ufiitate irldh4duale

A. Partea t. fi€s{rigrea imohilului
f.lr. Ci r,echi:tr677 S:rnPri;

&F. Hl.;u.d. f,,eYfigtlfr
rf ltgi*il{,}, tsi*periFu!, tgiidSJ, sub&grul igrlili{,

B, PertsB tl" Pnopdetani a&

"'*Hl*--
ldf !{q &:sr i&.$s;e S;try e *i_ji{rl d&{y.,}e:plJp r@SMt !r&!rs I i

(ote feren trb$Eri/&-iii / Roferirr{eI'lr. rad&rtrel

l1*f€rtnteinserler'l plvi{eare la dr*ptdl dc +r'epr4et8te Ii alte dtEFtilri rEelE

El

Referin$e

-42-

,i'lr. cffm 1r{n4?
ira ' lG
Lrr& it
&anl. 1{,111

iw terl;::tt

twmffi$ffihre

N.
r11

Srpre:a 1a
rr:a{,[ 1. i],i

\r rnl af,t:;
rfi l"ir t |.!rr'l'

afi:e r;,alr
rasltl nF1

A1 1$p;
9 9il8 2 BIll3la/
rt.rl J? Il 'l ,'1 lX I R

;n,?6 &p. ctj d LEm*r{: $t GsFtlririllllf
*r'i*qitiat ir Cf r*l nr. l67l
5,nrr.rig

1.7{I}l:1?5;

t



Nn 411 / 2021

F,J;r,:rd.l; ,ql

inda*tdunlA, Adr*r'nr Lorj 5{'&tllr {'h{rlr'''iii'r, '41 $':1l;1t };:ri' l!1 rr'l(! r*'ar'a I1'' $'p '\!''lui"

eflrn*nf: F.iirtil* d,* 'tiI {^.fiElur,{: tUnL: 5 :;:ni :tll l'.1 d* rra;,r le::.14, a€'.ir;;r: r'i4u l :*:&$6' t''rbsrjlul

Lritr&5drl rtl* r,affe filn(i;i:3 EEtrI*[ prin slrte':rr;l !n;3rr!&Ilr iriEgrdl al.ill,lpl-i*nf ifie infs:rit!?i:le din ($rlea

tu.i(i;}re a;tivE !a duru q*rr.iiilei*i*-*ir* ualab'l in ;rnlili'r[ p'e'iieute il* *ri- ] dirr LP'{aa r'r' 455i?il*i'

;;;;[ff;;--*-i *i, &,u,*l-i ,i:i;;i,1t. urrru5rv in rre{irrrr el'gcltolf i' irentrL e{1ivrt*fl 5i prd*te

a'Ca1l,,itlra,Lve p.8"\r&ldt6 **l"i,";ratii it' *13**'u uEinh;l"l+t*ts Firrr'A{ ertnsa si irt fr'rrna [i:t{ii a

*o€umanl(rldi, fir& ssran&tu#;d;;t, !:!.r"ss141tlr, erFrel 1,lri pr3Lc(ur4"l "11 i4st:tlll''ei f'ilblllE Srl *rlr'ttsfrl

t&r6 E toliiritirt Br*;€nt&rtir i(e9!Ji exirrtg,
ve.i*rffr*& ror'E;ritudirl,i ri l,uii,iii,i lrli'imrr i o' ror! nuta c* dofumart 9{ poate fa(* lii adresit

rlrww.,ilBwt,filiJctfflgare, rb.*,ttE r,5*rr: ue r*rrfic.arc *.,r,,ne eisp*r,lb;i'n *rltu.1. f,*dutr E€ veritirare e5t8 irffr'aail

3{ tjt tilg fal+ndarisLi(T d* ia rlc'rnellkil g'E-ir3';it:l droc':n';E1i[i;l''ni'

Bats *l sr* gen*rfrrli,

lfijil.;?t21, 11:4,1

rlbs{. \,fr !!i I n€:rr ir'l*flffs :evBn
{C!11dn *tl: deEa5trai

Cf :ai nr' :€7?3,C. t 6AI

t.r.lffi i]e.*? rii{e'li@ fiie & Mre nF&.etFlra

-43-

I
\-

.L.te.'$;i4 lfatai:nN. &tfcslr tP fla rn$, )

iUlJ'd rrl r

ifi6r3rl7

\


