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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 03.12.2021 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietatii imobiliare - apartament cu 2 camere si dependinte, situat in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B, apartament XI, judetul Covasna de cétre Pintilie
Stefan Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 03.12.2021, Pintilic Stefan Cristian, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii
imobiliare a carei proprietar este STATUL ROMAN - teren, INTREPRINDEREA JUDETEANA DE
GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE - apartament, inscrisd in C.F. nr.
23757-C1-U19 Sfantu Gheorghe, nr. top. 993/828/3/3/9/4/2/3/11/1/XIB.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pret a proprietdtii in cazul tranzactiondrii pe o piatd
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna decembrie 2021 si poate fi utilizata doar in
acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip apartament cu 2 camere si dependinte.
Scrisoarea este insotita de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicérii 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:

VALOARE . .
IMOBIL 16.750 euro echivalent a 82.890 lei

la cursul valutar 4,9487 lei/euro, valabil pentru data de

(apartament si teren referinta a evaludrii 03.12.2021

cota indiviza)

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

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei DECEMBRIE 2021;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9487 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta 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) si poate fi verificat
in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima, 0 4
Pintilie Stefan Cristian ﬂg@ o % ,
Membru titular ANEV’;AR —:{,f JaPd s
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare” si "evaluator de intreprinderi", cu numar legitimatie 15239 valabila in anul 2021, asigurat
pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr. 35485/07.01.2021, la societatea de asigurdri
ALLIANTZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str.
1 Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in Sfantu
Gheorghe, str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

Scopul evaludrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietafii
imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in
luna decembrie 2021.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliara rezidentiala - apartament cu 1 camera
si dependinte.

Adresa proprietatii - municipiul Sfantu Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B,
apartament XI, judetul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piata" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fara
constrangere"

Data evaluirii este 03.12.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 03.12.2021, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 03.12.2021 in prezenta reprezentantului clientului, 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 abordari cu metode specifice in baza cérora s-
a obtinut valoarea:

V =16.750 euro echivalent a 82.890 lei abordarea prin piata;

valoare ce a fost analizatd si In urma analizei acesteia evaluatorul estimeazd o valoare de piata a
bunurilor,

V piati = 82.890 RON

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
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- suma ce mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa 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 oferita asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Pintilie Stefan Cristian, in calitate de evaluator, in prezenta
reprezentantului clientului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din
partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000
euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2021.

Cu stimi,
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de cétre Pintilie Stefan Cristian.

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 valabila 2021

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 analiza nepartinitoare

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificatd de
catre client sau alte persoane ce au interese in legaturd 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 personal, in calitate de
evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facuta cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si are competenta
necesara Intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de
client si utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piatd; evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstantd in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. Scopul evaluirii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietdtii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piata liberd la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna decembrie 2021.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd 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 COMUNALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE - apartament, 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.
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Terenul aferent apartamentului este proprietatea STATULUI ROMAN, INTREPRINDEREA
JUDETEANA DE GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF. GHEORGHE avand drept de
administrare operativa.

Nu au fost constatate diferente scriptic-faptic.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piata 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 vanzdtor hotdrdt, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Aceastd valoare, de reguli, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 03.12.2021, fiind valabili in continuare atit timp cit nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietitii a avut loc in data de 03.12.2021 si a fost realizata de cétre Pintilie Stefan Cristian, in
calitate de evaluator, in prezenta reprezentantului clientului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au
fost preluate informatii 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.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada decembrie 2021; data evaluarii este 03.12.2021; cursul valutar
valabil la aceasta data este 4,9487 RON pentru 1 EUR; data raportului este 03.12.2021.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluérii

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 documentarii 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 documentele puse la dispozitie de catre beneficiar. Aceste
documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare.

La data inspectiei, proprietatea era neocupata. Inspectia a fost efectuata atdt la exterior, cét si la interiorul
proprietétii.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 23757-C1-U19 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere
34447 din 16.11.2021;

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 27599 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 34447 din
16.11.2021;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul clientului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatd (situatie juridica,
suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

1.
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- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaludrii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele 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 bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

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

- se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatdi o neconformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport

- 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, corespunzatoare unei exploatdri
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietatii, ci a estimat valoarea acesteia bazdndu-se pe
suprafata inscrisi 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
expertiza sau o cercetare stiintifica in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuald, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sd ofere consultantd ulterioard sau sd depund
mirturie in instantd in legdtura cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamd de orice naturd,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai 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
prevazuta 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 altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.




Nr. 411 72021

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{d sau sd depuna
marturie in instantd relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

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 datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate In raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg 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 prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (decembrie 2021) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacad acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluérii.

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

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

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 evaluarii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa 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 proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, 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 judecétilor 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, vecinatati si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si,
totodatd, cel mai mare oras cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul SfAntu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 roméni si 932 romi (date din 2004).
Numirul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apa potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii “90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfintu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numarul de locuinte si suprafata
locuibili o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orage de aceeasi marime si profil. in ceea ce
prlveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) 1 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 prlvate (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.
Acest fapt se poate corela cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor
ANL.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciara:

CF 23757-C1-U19 Sfantu Gheorghe, nr. top. 993/828/3/3/9/4/2/3/11/1/X1B:

Apartament cu 2 camere si dependinte evidentiat in CF col nr. 1677 Simeria;

Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, strada Aleea Scurta nr. 1, bloc 10, scara B, apartament XI, judetul
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 proprietitii subiect. In vederea determinarii
valorii de piatd, au fost luate in calcul doar dotarile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,
electrice, de incilzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Analiza amplasamentului proprietatii evaluate:

e Proprietatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe, cartier Simeria

e Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport
Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P+4 -
P+10E

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale

Unitéti comerciale in apropiere: Da, magazine

Unitati de invatdmant: Nu

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Da - Biserica Reformata II Semeria

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Da - Evidenta Persoanelor

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu, Cursuri de apa: Da - Simeria

Altele: -
Caracteristici fizice:
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o Suprafata utila: Su = 30,76 mp (conform extras CF);
o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd — imobil bransat
Retea urbani de apa: existenta — imobil bransat, boiler electric pentru preparare apa calda
Retea urbana de termoficare: inexistenta — imobil nebransat
Retea urband de gaze: existentd — imobil nebransat
Retea urbani de canalizare: existentd - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: existentd
o Alte observatii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:
Cale/artera _ Descriere

str. Aleea Scurta drum asfaltat public

Caracteristici juridice.

o Utilizare legala: Rezidentialad

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 in anul 1975.
Regim de Indltime: 2/P+4E.

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
Plansee din beton armat
Acoperis tip terasa necirculabila, invelitoare bitum
Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit
Numar de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul
Starea actuali: stare tehnica buna, utilizat rezidential

e Gradul de confort: III, finisaje medii, semidecomandat
Date privind functionalul si utilizarea apartamentul:

e Functional: apartament cu 2 camere si dependinte

e Gradul de confort: III, semidecomandat
e Utilizarea actuala: la data inspectiei apartamentul este utilizat rezidential
e C(alitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnica la data inspectiei = buna
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 peniru aceasta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect
Ultimele informatii despre tranzactionare: nu exista
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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 oferta

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata (conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectareca proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evalutd
este de tip rezidential - apartament cu 2 camere si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe,
cartier Simeria.
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Rezidential
e activitdti pentru servicii specializate si practica profesionald privatd cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare
etc.
Din analiza trendului pietei am determinat c¢i cererea existentd este pentru utilizare rezidentiala. in
aceasta zond, pentru apartamente, practic nu existd cerere pentru ultizérile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietétii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 2 camere si dependinte amplasat in municipiul

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

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
peste medie si societati comerciale cu putere mare de cumparare;

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

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

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

e Aria pietei: limitatd, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in municipiul Sfantu Gheorghe;

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

o Proprietiti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale, farmacii,
pensiuni si alte spatii de cazare si alimentatie publica, institutii educationale.

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 2 camere si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdaratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daca se demonstreaza ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

In ciuda relaxarii sensibile a restrictiilor privitoare la Covid-19, cererea pentru proprietiti rezidentiale
(apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, in T3 2021, la un nivel foarte apropiat de cel
consemnat in cele trei luni anterioare — fapt ce poate fi explicat prin apetitul crescut al romanilor pentru a
merge in vacantd, dupd mai bine de un an marcat de limitéri la acest capitol. Astfel, aproximativ 152.000
de potentiali cumparatori au cautat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale tarii,
fatd de 151.000 in trimestrul anterior.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare
case si apartamente - nci si vechi

TOTAL

Brasov —onstanta iasi

Bucurasti Tirmiscara Clui-Napoca

0% -5% 0% % -12% -2% 1% Ewolutia cererii in ultimele 12 funi %

-2.8% 1,4% 5.4% 555 -0.4% 147% 0,4% Evolutia cererii in ultimul trimestru %

Raportat la T2 2021, interesul pentru achizitia de proprietiti rezidentiale s-a inscris, in patru din cele sase
mari centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro, pe o traiectorie ascendenta. Cel mai mare
avans la acest capitol a fost consemnat in Iasi, unde acest indicator s-a majorat cu 14,7% (péana la 12.200
de potentiali cumparatori). Cresteri mai reduse au avut loc in Cluj-Napoca (+5,5%, pand la 13.500 de
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vizitatori unici), Brasov (+5,4%, pana la 13.700 de potentiali cumpératori) si, respectiv, in Timisoara
(+1,4%, pana la 14.600 de persoane interesate). Pe de altd parte, scaderi ale acestui indicator au fost
consemnate in Bucuresti (-2,8%, pana la 85.500 de vizitatori) si in Constanta (-0,4%, pand la 12.800 de
potentiali cumparatori). ]

Comparativ cu perioada similara a anului trecut, insé, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in al
treilea trimestru din 2021, cu 1% mai redus la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din
acest punct de vedere, trei orase au consemnat scaderi, respectiv Constanta (-12%), Timisoara (-5%) si
Iasi (-2%). Pe de altd parte, cererea s-a mentinut constantd in ultimele 12 luni in Bucuresti si Brasov.
Practic, singurul oras care a consemnat un avans la acest capitol, in cuantum de 3%, a fost Cluj-Napoca.
La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul raméane factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se situeaza apropierea
de utilitati si facilitati, urmatd de confortul imobilului si de vechimea acestuia. Ca tendintd generala,
oamenii cauti apartamente mai luminoase, mai spatioase, cu balcoane mari sau cu gradini, cautd spatii
libere si deschise, doresc mai multa verdeatd. Piata este impartitd intre cei care au migrat citre case in
afara orasului si cei care nu renuntd la granitele orasului, dar sunt atrasi de proiecte cu o peisagisticd mai
naturald sau in apropierea unui parc de stat, public. Zonele in dezvoltare reprezintd o oportunitate pentru
consumatorul pietei de mijloc pentru cd oferd oportunitatea unui “return-on-investment” mai mare.
Majoritatea cumparatorilor au cdutat si faca un upgrade al spatiului de locuit in aceastd perioadd, de la
garsoniera la doua camere sau de la douad la trei camere, pentru cd oamenii au fost nevoiti sa transforme
locuinta in birou sau sald de scoala pentru copii fird a renunta la un loc unde sa-si petreacd si timpul
liber. Pentru viitor, se contureaza preferinta pentru proiectele in care densitatea constructiilor este redusa,
in favoarea spatiilor verzi, plus un mix de facilitati — piscine, zone de joaca, parcuri. Cumparatorul este
mai selectiv si pune pret pe beneficii, arhitecturd si urbanism.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, aceasta a inregistrat o crestere constanta si vine in
principal din partea familiilor tinere, cu venituri medii, angajati in sectorul privat.

Cu toate ca lucrul de la distanta (sau in varianta ,.hibrid”) se mentine pe piata muncii, datele centralizate
de Imobiliare.ro releva ca cererea pentru apartamente si case de inchiriat se afld, per ansamblu, la un
nivel usor mai ridicat comparativ cu anul anterior la nivelul celor sase mari centre regionale monitorizate.
Astfel, in perioada iulie-septembrie, aproximativ 95.100 de vizitatori au cautat locuinte de inchiriat pe
portal, in crestere cu 6% fata de intervalul similar din 2020.

De remarcat este ca patru dintre cele sase mari orase analizate au consemnat un avans la acest capitol, in
vreme ce scaderi au avut loc in doua dintre acestea. Majoriri ale interesului pe acest segment de piatd au
fost observate, astfel, in Cluj-Napoca (+27%), Constanta (+21%), Iasi (+9%) si, respectiv, Bucuresti
(+4%). Pe de alti parte, scaderi ale cererii de locuinte de inchiriat fatd de perioada similard a anului trecut
au avut loc in Timisoara (-10%) si Brasov (-7%).

In ceea ce priveste volumul brut al cererii existente pe acest segment de piatd, Bucurestiul ocupd, in mod
firesc, prima pozitie in clasament, la o distantd considerabild fata de celelalte mari orase, aici fiind
inregistrati 51.300 de potentiali chiriasi in T3 2021. Urmatoarele locuri in top sunt ocupate de Cluj-
Napoca, cu 13.000 de vizitatori interesati de proprietati de inchiriat, apoi de Timisoara (cu 8.400),
Constanta (8.200), Iasi (cu 7.900) si, respectiv, Brasov (cu '

6.300 de potentiali clienti).

Proprietéti listate la vanzare in marile orase in T73-2021
apartamente si case construite inainte de 2000

8 Cferte nou intrate in piatd

# Total oferte existente la vanzare

9150

8 -9,7%

-15,2% 1945 S10A% 223% ~451% REI S -16,4%

Evelutie nr. de oferte in uitimele 12 funi %
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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 facilitati, urmata 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.

e Cererea pentru inchiriere — stabila, cu perspetive pozitive.

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: 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. Sfantu Gheorghe este cel mai important
oras al Judetului Covasna, regiunea istorica Trei Scaune si, totodatd, cel mai mare oras cu
majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sfintu Gheorghe este resedinta judetului
Covasna, fiind un oras in plina dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta nagionald sau
etnicd se Imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004). Numarul
locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apa potabild, 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 locuibild 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
marime 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 pictei 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 degraba cu uz rezidential/personal si nu de afaceri, avand doar la nivelul
anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice. Acest fapt se poate corela
cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor 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
superioard, care ofera sigurantd, localizate in zone accesibile;

e 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 20% dintre potentialii cumparatori.

e 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 corespunzatoare
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. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta 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:
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Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numarul si
valoarea tranzactiilor au cunoscut o scidere semnificativa. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul
anului 2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.

In contextul programului Prima Casi, apartamentele, chiar si cele vechi, au inregistrat o crestere
importanta, valorile fiind mai scazute in cazul apartamentelor cu suprafete mari si mai multe camere.
Chiar daci, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumpdrétorilor, pretul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele orase din tara se observa
o situatie paradoxald: locuintele vechi sunt mai scumpe decét cele noi. O prima explicatie este ca
blocurile vechi beneficiaza, de regula, de o amplasare mai buna decét 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 afld la
periferie.

Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totald de apartamente si case construite inainte de anul 2000
disponibile spre vanzare in cele noud mari orase analizate a fost, in T3 2021, cu aproximativ 6,4% mai
ridicata. Aceasta s-a cifrat, mai exact, la 18.920 de oferte, fata de 17.780 in cele trei luni anterioare. in
contextul situatiei din domeniul sanitar, insa, raportat la perioada similard a anului anterior poate fi
observata o diferenta negativa, in cuantum de 12,6%.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, aproape toate marile orage analizate au consemnat majordri ale ofertei
rezidentiale de pe piatd — marjele de scadere fiind, in majoritatea cazurilor, de doua cifre. Astfel, cel mai
mare recul, in cuantum de circa 47%, a avut loc in Craiova, unde au fost scoase la vanzare, trimestrul
trecut, 890 de proprietati rezidentiale. Pe locul al doilea se situeaza Sibiul, cu un minus de 40% (pana la
580 de proprietiti rezidentiale), acesta fiind urmat de Oradea, cu o scadere de circa 36% (pana la un total
de 1.450 de anunturi).

Un declin anual de 19% a avut loc in Cluj-Napoca (unde au fost scoase la vanzare 1.970 de proprietiti),
orasul de pe Somes fiind urmat de Constanta (-15,6%, pana la 1.080 de oferte), Brasov (-14,6%, péana la
1.060 de oferte), Iasi (-9,1%, pana la 1.320 de anunturi) si Timisoara (-1,6%, pana la 2.470 de oferte). in
perioada analizatd, exceptia de la reguld este reprezentatd de Bucuresti, unde numérul proprietatilor
scoase la vanzare s-a majorat cu 3,7%, pana la un total de 8.100.

Proprietati listate la vanzare in marile orase in T3-2021
apartamente si case construite inainte de 2000

@ Cferte nou intrate in piata

# Total oferte existente la vanzare

Evolutie nr. de oferte in witimele 12 funi %

Un trend per ansamblu descendent poate fi observat si privind la numarul de proprietdti nou introduse pe
piatd, ce s-a cifrat la 9.150 la nivelul celor noud orase cuprinse in analiza — adica cu 16,4% mai putine
decat in perioada similara a anului precedent. De data aceasta, o evolutie negativa a avut loc in toate
orasele, incepand cu Craiova (-45%) si continudnd cu Sibiul (-31,4%), Cluj-Napoca (-26,5%), Constanta
(-22,3%), Oradea (-19,4%), lasiul (-15,2%), Brasovul (-10,4%), Timisoara (-9,7%) si, in cele din urma,
Bucurestiul (-8%).

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

In ciuda dificultatilor create de epidemia de Covid-19, primele nous luni din 2021 au fost caracterizate de
o evolutie pozitiva din punctul de vedere al vanzarilor de proprietati imobiliare, atat comparativ cu 2020,
cat si cu 2019. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI) releva ca in al treilea trimestru al anului in curs au fost vandute aproximativ 186.000 de imobile
la nivel national, in crestere cu circa 31% fatd de perioada similard a anului anterior, cidnd erau
tranzactionate 142.500 de proprietdti. De remarcat este faptul ca pe segmentul unitatilor individuale a
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avut loc un avans si mai semnificativ, de peste 80%, de la circa 28.500 de imobile vandute, la circa
51.800.

Vanzari imobile

lan Feb Mar Apr Ma un wl  Aug Sep Oct Nov Dec

—— 2010 e 2020 2021

Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vanzari consemnate in primele noud luni ale anului in curs s-a
situat, fard exceptie, peste nivelurile atinse in cei doi ani anteriori. Astfel, in ianuarie 2021 au fost
tranzactionate, la nivelul intregii tari, 48.736 de imobile, in februarie au fost achizitionate 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 mentionat este cd pe parcursul lui 2020 au fost
achizitionate la nivel national 602.805 imobile, ceea ce reprezintd un avans de 11,6% (sau 62.625 de
unitéti) fata de 2019, cand erau inregistrate 540.180 de asemenea operatiuni.

In ceea ce priveste achizitiile de unitati individuale, din care Imobiliare.ro estimeaza ca aproximativ 80%
ar fi apartamente, datele oficiale releva o tendintd de crestere in lunile iulie si august, urmata de o usoara
scddere in septembrie. Astfel, in iulie erau inregistrate, la nivel national, aproximativ 16.523 de asemenea
operatiuni, fati de 14.562 in iunie. In august a fost atins punctul maxim al vanzarilor de unititi
individuale raportat la intregul an: in ultima luna de vara au fost achizitionate, astfel, 17.883 de asemenea
proprietiti. In septembrie, numarul achizitiilor a scizut usor, pana la 17.404 de unitati. De remarcat este
cd vanzarile din aceastd categorie s-au situat, in primele noud luni ale anului in curs, la un nivel
semnificativ superior atat comparativ cu 2020, cat si cu 2019.

National

Feb Mar Apr Mai fun il Aug Sep Oct Mov Deac

In conformitate cu tendinta ascendenta a preturilor proprietatilor rezidentiale observata la nivel national,
10 din cele 11 mari orase (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 vanzarea unui
apartament. De remarcat este cd, la fel ca 1n cele trei luni anterioare, au existat centre regionale care au
reusit sd atingd marje de crestere de peste 4%.

Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial, respectiv +4,5%, a fost consemnat, la egalitate, de
Brasov si Oradea, cele doud orase fiind urmate de Cluj-Napoca (+3,9%). Pe urmaétoarele locuri in
clasamentul national al cresterilor de pret se situeaza Constanta (+3,4%), Bucurestiul (+3%), lasiul
(+2,4%), Ploiestiul (tot +2,4%), Craiova (+2%), Timisoara (+1,1%) si, respectiv, Galatiul (+1%).
Exceptia de la regula este reprezentatd de Briila, unde in ultimele trei luni a avut loc usoara scadere de
pret, in cuantum de 0,2%.

In urma evolutiilor consemnate in al treilea trimestru din 2021, in prima jumitate a clasamentului
national al marilor centre regionale in functie de preturile apartamentelor (noi si vechi) au survenit
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anumite modificari. Astfel, Cluj-Napoca ocupa in continuare prima pozitie in top (cu o medie de 1.960 de
euro pe metru patrat util), la o distantd detasata de Bucuresti (cu 1.630 de euro pe metru pétrat), cele doud
orase fiind urmate de Brasov (1.380 de euro pe metru patrat) care a surclasat Constanta (1.360 de euro
pe metru patrat).

Comparativ cu perioada similard a anului anterior, datele Imobiliare.ro releva doar majordri ale preturilor
solicitate de vanzitorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Brasov (+14,8%).
Deasemenea, comparativ cu doi ani in urma, cea mai mare diferenta de pret, respectiv +21,8%, poate fi
observatd in Brasov.

Evolutia preturilor sclicitate in marile crase - apartamente de vanzare

p =

Lsaol.zso

Ciuj-Napoca Bucurest] Brasov  Constantz Timisoara Craiova Cradea tasi Galati Ploiesti Braila

. . S o e . N —_— Sursa: Imobiliarero
@ Evolutia pretului In ulimii 2 ani % # Evolutia pretulul In ultimele 3luni %

@ Evolutia pretului In ultimele12iuni% B Pretul mediu/mp util (€)

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statisticd (INS) releva ca in cel de-al doilea trimestru al anului in curs au fost finalizate, in intreaga tara,
un total de 17.053 de unititi locative — cifrd ce releva un avans de aproximativ 19%, comparativ cu cele
trei luni anterioare, cand au fost date in folosinta 14.302 de locuinte. Fata de perioada similara a anului
anterior, cand la nivel national au fost livrate 14.846 de unitati locative, poate fi observata o crestere de
aproximativ 15%.

Mediz ultimelor patru trirmestre

Oferta de inchiriere:

Comparativ cu perioada similara a anului precedent, oferta totald de apartamente si case disponibile spre
inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost, in T3 2021, cu 15,5% mai scdzutd — aceasta
cifrandu-se, mai exact, la peste 29.650 de oferte. O tendintd descendenta la acest capitol a putut fi
observatd in toate marile orase, in frunte cu Sibiul, unde a fost consemnat un declin de 34,3%, pand la
1.090 de anunturi. In Constanta, pe de alta parte, a avut loc o scadere anuali de 33,8% (pani la aproape
1.170 de oferte), iar in Craiova, una de 30,2% (péana la 890 de anunturi). Scaderi semnificative, de cate
doua cifre, au mai fost consemnate in Brasov (-23,8%, pana la aproape 1.530 de oferte).

O tendinta generala de scadere poate fi observata si in ceea ce priveste numarul de noi proprietati de
inchiriat, ce s-a situat la circa 18.000 in T3 2021, echivaldnd cu un minus de 22,8% fatd de perioada
similara din 2020. ¢i in acest caz, o evolutie descendentd poate fi observatd in toate cele noud orase
analizate, incepand cu Constanta (-34%) si continudnd cu Sibiu (-31,4%), Brasov (-27,1%), Craiova (-
26,1%), Timisoara (-25,9%), lasi (-25,8%), Cluj-Napoca (-23%), Bucuresti (-19,6%) si, respectiv,
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Oradea (-11,7%). Numairul de oferte nou introduse pe piatd in perioada iulie-septembrie s-a cifrat la
7.950 in Capitald, 2.740 in Cluj-Napoca, 1.910 in Timisoara, 1.320 in lasi, 1.020 in Oradea, 970 in
Brasov, 890 in Constanta, 650 in Sibiu si 570 in Craiova.

Proprietéati listate la inchiriere in marile orase in T3-2021
apartamente si case construite Tnainte de 2000

@ Cferre nouintrate in piatd

# Total oferte existente la inchiriere

18.020

TOTAL

-N7% 2715 -34%, -E14% -263%  -22,8%

Evolutie nr. de oferte in ultimele 12 luni %

Potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro, suma medie solicitatd pentru un apartament se situa,
trimestrul trecut, la 7,7 euro pe metru patrat in Cluj-Napoca, in crestere cu 3,2% fata de perioada similara
a anului anterior. Pe urmatorul loc in clasamentul preturilor de inchiriere se situeaza Bucurestiul (cu o
medie de 7,6 euro pe metru patrat util, in scadere cu 2,4%), Capitala fiind urmata de lasi (6,7 euro pe
metru patrat, in crestere cu 2,1%), la egalitate cu Brasov (6,7 euro pe metru patrat, in crestere cu 6,3%).

Toate Evolutia pretului in
apartamentele (€/mp util) uitirnui an
k Buéuregti ' . - 2,4%
Cluj-Napoca 7.7 +3,2%
iasij : . B . +ZJ%
Brasov &6,7 +6,3% :
Timisoara ‘ 6,3 . mz% :
Constanta 6,4 +93%
Oradlea 5 . 40,5%
Craiova 57 +7.5%
sy s . +3e%
Carsoniere(€} 2 camerel€) 3 camers{€)
Bucuresti o - sm
Cluj-Napoca 260“ 400 - 500
Brasov : - . 250 =0 . ;,5@ .
Constanta 200 340 450
Timisoara 200 320 370
'Or’a‘deak . . . I&Q . ‘:j; 30@ :
Craiova 200 270 350
. s = . =

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
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oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;
stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
preturile solicitate pentru vanzare* — intre 450 si 900 EUR/mp (preturi mari/mp la
apartamentele cu suprafata utila mai mica de 35mp)
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 2,3 si 5,4%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptirile financiare ale proprietarilor si ale cumpdrdtorilor este destul de
apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normald" a pietei.
e preturile solicitate pentru inchiriere* — 3,2-6,4 euro/mp/luna respectiv 100 - 200 euro/luna
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 este de aprox. 92%
* yariatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vénzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenta de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).

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

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere.

Comparand cererea existentd si potentiala cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina
daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

e In 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 decat cererea. O
astfel de piata este uneori numita piata a cuamparatorilor.

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

In doui dintre cele sase mari centre regionale analizate, durata medie de vanzare pentru un apartament a
fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similard a anului anterior. Astfel, timpul necesar
pentru tranzactionarea unei asemenea unitati locative s-a cifrat, in capitala tarii, la 38 de zile 1n intervalul
ianuarie-martie 2021, la o distanta considerabila fata de celelalte orase analizate. La polul opus, cea mai
mare perioadd de vanzare, respectiv 93 de zile, a fost inregistratd in Cluj-Napoca (in crestere de la
aproximativ 68 de zile in urma cu 12 luni), in vreme ce Timisoara se afld la o nu foarte mare distanta, cu
92 de zile (fata de 82). In celelalte mari orase analizate, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament ajunge la 53 de zile (in lasi), 58 de zile (Brasov) si, respectiv, 79 de zile (Constanta).
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legald a unui teren liber sau
a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar i care
conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai bund 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, cat si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie s indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o fizic posibila
o permisa legal
o fezabila financiar
o maxim productivia(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietétii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna 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 locuinta colectiva — aceasta utilizare este fizic posibila, este permisa legal si
prezintd fezabilitatea maximd, in concluzie cea mai buna utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei cladiri de locuinte colective.

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construita:
1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizarii actuale
3) pastrarea utilizdrii actuale

Varianta I - 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 utilizdrii actuale:
e Utilizarile alternative permise legal (activitati pentru servicii specializate si practica profesionala
privatd cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asiguréri,
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.) nu este fezabila deoarece in aceasti zona cererea
este mica pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pdstrarea utilizarii actuale

e (Cererea actuald ridicatd precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasta

zona sustin pastrarea utilizarii actuale — rezidentiala.

In aceste conditii consider ci cea mai buni utilizare a proprietatii evaluate este cea actuald, de proprietate
imobiliard rezidentiald — apartament in imobil de locuinte. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productiva (conduce la o valoare maxima)
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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 abordari 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 prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incét sd se poatd obfine
o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandad in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietitii (apartament in imobil de locuinte) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare (vanzare/inchiriere), am aplicat abordarea prin piata si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este detinut in cotd indivizd si 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. Abordarea prin piata

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

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cénd exista
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.

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

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

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

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piad. in urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

16.750 EUR, echivalent 82.890 LEI

6.3. Abordarea 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 utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietitii 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 aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaludrii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informafii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directa constd in Impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratéd de capitalizare
corespunzdtoare.

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila de calcul. In urma aplicarii metodei
selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

16.760 EUR, echivalent 82.940 LEI
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate pentru apartament, in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piatd-analiza pe 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 si semnificativd, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinentieste fiecare metoda, scopului si utilizdrii evaludrii.
Adecvarea unei metode, de reguli, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei evaludri este miasuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare

disponibile.

LuAnd in calcul criteriul adecvdrii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneaza
in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizérii rezidentiale de catre
proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea aplicata ( abordarea prin piatd) este adecvata.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin piata conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piata disponibile fiind mare. '

In aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piata.

Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luéand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea utilizata, respectiv abordarea
prin piatd este adecvata, in urma aplicarii careia valoarea de piatd a proprietatii - apartament cu doua

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

16.750 EUR, echivalent 82.890 LEI

la cursul valutar de 4,9487lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii
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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 utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa legal;

— Cursul de schimb lew/EUR este de 4,9487. Valoarea de piata este valabila atat 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 nu cuprinde TVA;

= Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandd

tranzactionarea. Vinzdtorul, in calitate de proprietar, va stabili pretul de incepere a negocierii sau

licitatiei.

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR, /&% i 2\
Membru ANEVARPinilié'Stefan.Cristian

L
3
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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 proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati 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 statistica;
o analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.
In aceasta misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizd constd intr-un
proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
marimea unei singure ajustari 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 vanzare, conditiile de piatd, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.
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reg —ACsgstad

ntr-un forma
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Subiect

PRET DE OFERTE. |
TIP PRET [TRAN:
E FINANTARE
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CHELTUIEL! NECESARE D

LOC DE PARCAR
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Asexa 1

ABORDAREA PRIN PIATA

ANALIZA PE PERECH! DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TiP APARTAMENT.

ELEMENT DE COMPARATIE

Subiect

Comparabila 8

Comparabilo ©

PRET DE OFERTA (€}
TiF PRET {TRANZACTI

E/ OFERTA}

-10%

31500

25.2900 £
Trenzacts
289900 £

33500 €

D€
oE
independent ingependent independent
A 0% o o% o%
pre: £ 315006 ZSE0DE
CHELTWIEL! NECESARE DUPA Thad nu nu (e
A g 0% o€ e o€ o€
2 SD0E
03.12 2021 actuai
o€ o% o€ o% o€
22 SDDE 30150€
Mjustdri specifice propriecsdgii
L LEZARE s i Gheorgh fantu Gheorghe, Sfantu Gheorghe,
Alees Scuria nr Romulus Cioflec Cluculu
ipcatie similara iocatie similara locatie similars
g% DE a% o 0% DE

Caracteristici fizice

nu este cazul

nu este cazul

nu esie cazul

A ustErelE) o€ €
SUPRAFATA UTILA 30.76 mp 39 mg 38 mp
A S | 5317 E 5255‘5 -2 T44E
LOC DE PM nu - = —_—
o e JE 5 Q€ D% i3 %
a o€ 0% D€ % & 0%
1975 similar similar similar
0% o a% D€ a% D€
2744 1/24+4E A/D+AE 3/2HAE
0% D€ 2% BET E o% o€
mediu renowal amenajat amenajat
HE -J00E/my  -BASZE -200E/mp  -EIEZ € ~200Emp -B1%2&
COMPARTIMENTARE /IMPARTIRE SEMICECOMEnEst semitecomandat negecormancast semidecomancst
a% TE 0% o g% o€
fara incalzire cT cT
=L E00E -5%% -1 S00€ -5%%
balcon baicon oalcon oaicon
T EL 0% OE 0% Q€ 0% o€
TOTAL AIUSTARI CARACTERISTICY -12.207 £ -12.572 € -13.386 €
TOTAL ASUSTARI CARACTERISTRCH ~-£5% -5 2% ~E£%
CARMCTERISTIC! ECONOMICE nu este cazul u este cazul nu este cazul nu este cazul
A, 15 ol 2% a% O % o€
rezidential rezigential rezicerntial rezigential
g% o% g% e g% oE
ALUSTARE META PENTRL CARACTERISTIDI SPECIFICE PROPR. ML -38. 207 £ 12372 E -12.396 €
PRET AJUSTATIE} 17.193 € 17.32B € 16.754 €
Ajustare totolo seta [€] -14.307 € -12572 € -13 3096 €
Ajustare totala neta groceatuala (%] -45% —42% -4 %
Ajustare totala bruta absoluta (€] 14307 € 14.366€ 13396 €
Ajustare totalo bruta procestuala!%;] 45% 45% 445
Numar gjustar (¥ 3 4 3

#2 _B90 lei

LRV 2

4 G4BT leifE|
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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 confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.
In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

e determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .
Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza 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 (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile solicitate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentei evaluari se situeaza
intre 100 - 160 euro /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 100

euro/luna.
. 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, curatenie etc.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia 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 pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga prime
de risc aferente investitiei.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
situeaza intre 6-7% pentru tipul de proprietate evaluat. In 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.

Anexa nr. 2 {continuare]
CALCULAREA RATE!I DE CAPITALIZARE Comparabila A Comparabila B ComparabilaC
PRET OFERTA [solicitat] 35.000 € 29.900 € 33.500€
Pret oferta ajustat cu marja de negociere -10% 31500 € 26.910€ 30.150€
Componenta non-imobiliara o€ 'E{ C€
Pret estimat de tranzactionare 31.500€ 26.910€ 30.15C €
Suprafata inchiriabila 39 mp 39 mp 38 mp
Pret unitar 808 € 69C € 793 €
Chirie lunara obtenabila * 160 € 160€ 160 €
‘Wenit Brut Potential 1.82C€ 192C€ 1.920€
Gradul de neacupare 5i de necolectare a chiriilor 8% 154 € 154 € 154 €
Wenit Brut Efectiv 1.766 € 1.766 € 1.766 €
Cheltuieli aferente proprietarului 7% "130€ 130€ 130€
Wenit Net din Exploatare [VNE] 1.636€ 1.636€ 1636¢€
Rata de capitalizare = VNE/ Vaprs, 5.2% 6,1% 5.4%
Se alege rata de capitalizare aferenta comparabilei B **: 6,1%

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator:
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ABORDAREA PRIN VENIT

METODA CARITALIZATH VENITULUI DIN INCHIRIERE

Suprafata totala a apartamentului [mp) 3C,76 mp

Chiria lunara (EUR/luna/apartament) ) 100€

Venit Brut Potential VBP (EUR/an} 1.200€

Gradul de neccupare gi de necclectare a chiriilor 8%

Venit Brut Efectiv VBE [EUR/an] 1.1C4 £
CHELTUIEILI DE EXPLOATARE

- FIXE - Taxa prog. {C.09% din Vimp.} 77 lei 16€

- Asigurare [C.13% din Vplata) 1C8 el 22 €

- Subtotal cheftuieli fixe 37 £

- VARIABILE - Management 0% €

- Administrator C% C£

- Salarii personal intretinere C% CE£

- Utilizati spatii comune 1% 11«

niretinere 2% 22€

1% 11€

- Subtotal cheltuieli variabile 44 £

Total cheltuieli de exploatare [EUR/an) 7% 81€

Rata cheltuielilor de exploatare 7%

Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.023¢€

Rata venit net din exploatare 93%

BATA DE CAPITALIZARE 6,1%

VALOARE ESTIMATA [EUR] 16.763 €

Cheltuigli necesare imediat dupa achizitie
VALOAREA DE PIATA .

{Metoda capitaizari d

ecte

Curs valutar: 4 0487 lsi/E

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA in vederea stabilirii chiriei de piata, au fost identificate si analizate informatiile din piata specifica,
DE PIATA referitoare la chiriile solicitate de catre proprietari, pentru apartameante similare proprietatii
subiect

in urra analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii
. numarulul de camere, nivelul de finisare etc), consideram

obtenabila o chirie de 1GC Eurfluna.

tilor preluate de la proprietari sau reprezentantii acestora (agenti irnohbiliari),
te contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatil {taxels aferente
litatile imaobilului intrand in sarcina chiriasului.

chiriile pra

proprietatii, asigurarile cladirii), taxele privind uti

GRADULDE  Gradul de neocupare si necolectare a chiriilor a fost estimat finand cont de informatiile preluate

NEOCUPARE  din piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au fost purtate discutii cu proprietarifagenti
51 . imobiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile similare proprietatii sublect, iar pe
NECOLECTARE de alta parte au fost analizate imformati

i preluate din diverse studii de specialitare.

ii subiect si a informatiilor rezultate in urma acestel
analize, consideram oportuna utilizarea unui grad de neocupare si necolectare a chiriilor de

8%.

ACHIRIILOR  Tinand cont de caracteristicile proprietat

RATA DE Rata de capitalizare | 6,1%) a fost estimata de catre noi, in baza informatiilor preluate din piata
CAPITALIZARE specifica proprietatii subiect.
Astfel s-a plecat de |la ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin piata, pentru care au
fost identificate chiriile obtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea din colectare a
chiriei si cuantumul cheltuielilor de exploatare, cunoscand relatia dintre venit si valoare a fost
mai intai determinat intervalul de variatie a ratei de capitalizare, iar mai apoi, nivelul adecva: pe
care acesta il are in cazul proprietatii subiect.
Acolo unde a fost cazul, a fost inlaturata influenta pe care compaonenta non-imobiliare {cazul
apartamentelor mobilate) a avut-o in pretul de vanzare sau cuantumul chiriei lunare.

CHELTUIELI DE Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele pe
EXPLOATARE  proprietate {in cazul subiect reprezinta C.C3 % din valoarea impozabila) si taxele pentru
: asigurare (in general prima de asigurare reprezenta cca. 0.13% din suma asigurata care, in cazul
locuintelor de tip apartament in bloc, este egala cu valoarea de piata). La acestea au mai fost

adaugate alte mici cheltuieli periodice.

31-




Nr. 411 /2021

Anexa nr. 4 - Fotografii:

EXTERIOR

03 12 2021

EXTERIOR

03 12 2021
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Cimitirul Reformat

DERO (SC Compact SRL)
Dedeman e

Kaufland Sfantu

Gheorghe -

: Shreds By Sepsi Value Centre
6 Pizz:
Debrep : Sfantu Gheorghe )
@ Casa de oaspeti Lara ]

- SR i : araiSfanmu Gheorghe Q
st b : Spitalul Judetean % J ‘ :
£ de Urgenta dr.. ) ! :

& Stadionul Munic 5

Strada Scuﬂé'

E

smelly Bpring

Rejselecto
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Anexa nr. 6 — Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre vanzare/inchiriere)

DE VANZARE - apartament

Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/sfantu-gheorghe/ciucului/apartament-de-vanzare-2-

camere-XVOMO000O35

@ tmobiliarero (% Mesajelemele  Q cautdrile mele ai%) Anunturi salvate

Salveazd

KVOMOOO3S

2 camere | 39 mp utili | Etaj1/ 4

Caracteristici
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Comparabila 2

Apartament cu 2 camere, 39 mpu

ID: CJROOLBENLP

Status: la vanzare din 14 septembrie 2021, vandut in octombrie 2021, data curenta: 5 decembrie 2021

Adresa: Ciucului, Sfantu Gheorghe, Covasna
Zile in piata: 22 zile
Primui pret solicitatt 29900 EUR

2%.900 EUR

Ultimul pret solicitat:
747 EUR/mp
Caracteristici proprietate:

Tip imobil: Bloc
Mr. camere: 2

Compartimentare: Medecomandat

Cenfort: Confort 2
Etaj: Etaj 4 / --
Mr. bai: 1

Mr. balcoane: -

MNr. garaje: --

Maobilat: Mecunoscut

BFRATATR

Evolutia pretului cerut

An constructie:
Stadiu constructie:
Suprafata utila:
Suprafata totala:

Suprafata
construita:

Calitate finisaje:
Stare tehnica:

Itilizare:

Sursa: Agentie Imobiliara
Telefoane: 07646190583
E-mail:

Actualizat: Imobiliare.ro - 07.10.2021

3% mpu
B Sfantu
Cheorghe
Google

omzast
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-38-mp-etaj-3-
IDfmucU.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0&login provider=google

Vanzator

oix

Mal muite anunturl ale acestul vanzéitor

0760 236 435 Trimite mesa)j

Localizare
@ Sfantu Gheorghe,
Covasha
KA
N

Postar 03 decembrie 2021 @
Apartament 38 mp etaj 3

33 500 €

(% REACTUALIZEAZA

mentare: Semidecomandat ] ! Suprafata utia: 38 m*

% An constructe: 1977 — 1990 ]

Descriere

De vanzare apartiament Este situat vis a vis de Scoald in cartierul Ciucului . Este format din bale+ 2 camere +
hol+ bucatarie. Se vinde la pretul de 33500 euro negociabil. Se vinde conform pozelor. Ideal pentru
inchiriat.

[ Raporteaza
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Cabinet Medical %)
ogie. .

DEPO (SC Compact SRL)

Dedeman @ | Kaufland Sfantu
g Gheorghe

Sepsi Value Centre

@ inspectoratul de
o 58

Politie Judetean

i Fidelitas@

i Primarta Municipitlui
- . “N_sfantu Gheorghe :
Casa de oaspeli Lara 3 Strandul municipal &

din Sfantu Ghe

Spitatul Judetean@
de Urgenta dr..

Dunap

— L 8

. PEskais Tivadar @
Proprietatea Szakkozépiskola 3

subiect

<9 Serviciul Public

Comunitar Regim... ;
siunea B{)rdas? BT “ | W
3 Inspectoratul Teritorial Inspecioratul cieq
> Muncéa Covasn armi C
. de Munca Covasna Jandarmi Covasna

Distributia pretului/mp la vanzare

258 -

Mumar comparabile in interval

719 791 863 8935 1007 1079 1151 1223 1295 1367 1445
Intervale pret/mp
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DE INCHIRIAT

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-cu-doua-camere-decomodat-IDeTgEK . html

Vanzator

Daniel

Mal multe anuntur! ale acestul vanzétor

078 436 2395 Trimite mesaj

Locaiizare
@ Sfantu Gheorghe,
Covasna
kA
"]

Postar

Apartament cu doua camere decomodat

1200 lei

PROMOVEAZA  { REACTUALIZEAZA

i Persoana fizic ] ' Suprafata utiia: 55 m?

Descriere

Ofer spre inchiriat apartament cu doua camere decomodat partial mobilat cu toate dotariile incluse. Recent
renovat, masina utilitati noi noute cu priveliste panorama. Pe strada vasile goldis la et10 aproape de casa de
asigurari. Cu balcen de 8 metri.

I Raporteazs
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/sfantu-gheorghe/apartament-de-inchiriat-2-camere-
XVOMOONI7?

@ imobiliarero (& Mesajelemele O Ciutdrile mele % Anunturi salvate

Adauga notite

Cere po

2 camere | 50 mp utili | Etaj 6 /10

Caracteristici
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https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-de-inchiriat-1IDflg8v.html

Vanzator

vanzarl

]

Mal muite anunturi ale acestul vénzitor
074 2357952 Trimite mesaj

Localizare

@ Sfantu Gheorghe,

Covasna

KA
ey

Postar 02 decemib

Apartament 2 camere de inchiriat

220 €

[, PROMOVEAZA  {_ REACTUALIZEAZA

E Persoanafizica H Compar

Suprafata utila: 56 m? l An constructie: 1990 — 2000

[ j
= E
| |

Descriere

De inchiriat apartament 2 camere mobilat pe strada Crangului etaj 3.

[ Raporteazd
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Anexa nr. 7 — Documente

Chiciul de Cadag
Biroul ge Cadest

jard DO ESNA : ﬂr cerene 34447
ard Sfantu Chegrgne Zia 16

51 Publicits

: Lura - 11
vl 2{)21
PEMTRLU INFORMARE l ] ]
Carte Fu Ny, 23FR-C1-U1S SfEntu Gheorghe EE

A. Partea I. Descrierea imobiluiui
Uritate individuaid Nr. CF wvechi: 1877 Simaris

Adresa; Loc, Sténtu Gheorghe, Al Scurtd Ne1, BL o 10 scara B, Ap. XL jud. Covasna o
Pérti comune: Pariile de vz comur - ter rul structura de rm.smu';a acoperisul, terasa, subsoiul tehnig,
casza scadii, coloanele principale a

nsta at

- | ) ‘ Sugrafaza Cote parti | . Ohservatii / Referinte

et Mr. cadastral ncits |utila (ma)|  comune Cote teren roatil / rinte

Al Top: - 30,76 Sr02 Ap. cu 2 camaere § gependinte
GO3/EIE/33a) ' ! evigentiat in CF cal or. 1677
4/273/11/1I%1 B L Simeria

S B. Partea |l. Proprietari §i acte

inscrier! privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

430 / 29/08/1975

Decizie nr. 2492975,

Bl mtai:m lare, drept de =ROPRIZ
' g 1735

;l" QNWEF’NNQEREA ]LIDETE'ANA 5] WSPQUJ’&R!E COMUNRALA 5| LOCATIVA SF, GHEORGHE
S UHSERGATI: (pravenita din cor CFIRFF Simants,

C. Partea Iil. SARCINI .

TATE, dobancit orin Corsiruire, <ola &1

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietats, drepiuri reale Referinte
de garantie g sarcini £
KU SUNT
Sueianead care cangite dale ou carecter persnral fredalale de prsvedenie Legl e SYRZA0T, Paging 1 din 2
ER < D Lbe ] Vomrplay werdures 1%
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Carte Fupciard Nr 23757-C1-U18 Comuna/Oras/Menicipiy; Sfantu Ghearghe
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Loc Sfntu Chearghe, Al Scurtd ool BL ar 10 scara B, Ap, Xi, Jud.

Ciovasna
paryl comune: Fartile de uz comune strucbura de resistentd, acoperisul, terass, subsclul
: ariy colpane i i s ,
Me cadastral construith Cﬁgﬁ:?? | Cote teren Chservatii § Raferinie l
a1 Ton: - 30,7 4202 s AR, tu 4 camere 51 cependinie
993/828/3/3/a/8/ syigentiat in Cf cob e 1837
AL B | Simena |

Extrasul e carte funciara general prin sisternul informalic integrat @l ANCP contine informatile din cartes
funciara active la data generdril, Acesta este valabi in condiliile previzute de art. 7 din Legsa nr, 45572001,
ti 51 procese

coroboral cu art, 3 din QUG nr. 4172018, exclusiv 'n mEediul slectronis, pentru aclivi
adrminist e prevazute de legisiatia in vigoare. Val tatea poate & extinsd gi in forma fizicd 2

Zocumes Firs sermniturd clograta, cu acceptul expres Sau procecursl al institutiel publice ¢ entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras,

Werificarea corectitudin si realitati informatiiiur continute de dacumant s¢ poate face 1a adresa

www ancpl.rofverificars, sind codul de vert g dispanibil in artel. Codul de verificare este vaiabil
30 de zile calendaristice de la momentul generar documentulul.

Data gl ora generdrli,
1671102021, 11:44

L\{}ﬁamﬂ&f cane conhing gebe cu cavasday pursanal. probteinte de ;ﬁ‘e}v&d&fﬁ)ﬁ LOgHE N 8735088 Pagina 2 aln 2
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