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Stimate client,

Prin prezenta vd intbrmez cd.la data de 15.02.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de

proprietate a proprietdlii imobiliare - apaftament cu 2 camere - situatd in municipiul Sf. Gheorghe, str.

Cdmpul Frumos, nr. 5, bl. 7, sc. B, ap.7(\),jude1ul Covasna de cdtre subsemnatul Beres Aron in calitate
de evaluator autorizat, membru al Asocia{iei Na}ionale a Evaluatorilor Autorizali din Romania, legitimat
cunr.10662.

La data de 15.02.2022, Beres Aron, in calitate de evaluator a f6cut inspeclia proprietalii imobiliare al

chrei proprietar este Municipiul Sf. Gheorghe (domeniul privat), inscrisd in C.F. nr. 29194-C1-U7, nr.

cad.29794-C 1-U7.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pre! a proprietd{ii in cazul tranzacliondrii pe o piald
liberd la nivelul prelurilor practicate pe pia{a specific[ in luna februarie 2022 qi poate fi utihzatd doar in
acest scop. Obiectul evaluirii este o proprietate imobiliard de tip apartament. Scrisoarea este insolitd de

un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piald a

proprietdjii imobiliare evaluate, jindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea oblinutd
prin abordarea prin piald,, qi anume:

VALOARE
IMOBIL

15.000 euro echivalent a 74.200lei
la cursul valutar 4,9434 lei/euro, valabil pentru data de

referin{d a evaludrii 15.02.2022

Argumentele care au stat labaza elabordrii acestei opinii precum qi considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport qi este

valabild in condiliile generale qi specifice aferente perioadei februarie 2022;
- valoarea nu line seama de responsabilitaflle de mediu qi de costurile implicate de conformarea la
cerinlele legale;
- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9434 RON : 1 EURO;
- valoarea estimatd se referd la proprietatea imobiliard menlionatd mai sus (apartament si cota de teren
aferenti - conform CF);
- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreuni cu raporlul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurllor - 2022, aplicind
principiile con{inute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinld ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare gi conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Aborddri Ei metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdlii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiard
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
qi poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).

Cu stim6,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular
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Cap. l.INTRODUCERE

1.1. Sinteza lui de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ ANEVAR (autoriza{ia nr. 0643),

prin cj. Beres Aron, membru titular ANEVAR cu legitima(ia nr. 10662 avdnd specializ6rile EPI qi EBM,

asigurat pentru rdspundere civild profesional5. cu asigurarea n.r. 38671110.12.2021 - nivel III - 250.000

Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu

Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

lJtilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in

municipiul Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pre! a proprietdJii

imobiliare in cazul tranzac\iondrii pe o piajS liberd la nivelul pre{urilor practicate pe pia}a specificd in

luna februarie 2022.

Evaluarea nu va fiutllizatdin afara contextului sau pentru alte scopuri decAt cel prezentat.

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

Adresa proprieti{ii - municipiul Sf. Gheorghe, str. CAmpul Frumos, nr. 5, bl. 7, sc. B, ap.7(l),jude}ul

Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de pia{i" aga cum este definitd in standardul interna}ional de

evaluare SEV 100 - "Cadrul general": "Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o

datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpirdtor hotdrAt qi un vAnzdtor hotdrdt, intr-o

tranzac\re nepdrtinitoare, dup6 un marketing adecvat qi in care pd4ile au aclionat fiecare in cunoqtin{i de

canzd, prudent qi frrd constrdngere"

Data evalulrii este 15.02.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 15.02.2022, iar inspeclia

proprietd[ii imobiliare s-a f5cut la data de 15.02.2022 in prezen]a chiriaqului, de la care s-au preluat date

qi informalii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

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

a ob{inut valoarea:

V = 15.000 euro echivalent a 74.200lei - abordarea prin pia{I;

valoare ce a fost anahzatd qi in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazd o valoare de pia{i a

bunurilor,

V pia{n = 74.200 RON
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostinlelor qi informaliilor deJinute, certific c6:

- afirmaliile prezentate qi suslinute in acest raport sunt adevarate qi corecte;

- analizelq opiniile qi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele qi ipotezele speciale

considerate qi 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

rapofi de evaluare gi nici un interes sau influen!5legatd de pdrtile implicate;

- suma ce imi revine drept plat[ pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatur[ cu declararea in

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorrzeze clientul qi nu este

influenlatd de aparilia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile qi concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile qi metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocialia Na{ionala a

Evaluatorilor Autorizaji din Rom6nia) ;

- delin cunoqtinlele qi experienla necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrdri;

- nu a fost oferitd asistenld profesionalS semnificativd persoanei care semneazd acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de cdtre evaluator, in prezenla chiriagului. in elaborarea prezentului raport

nu s-a primit asisten{a semnihcativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care

sefllneaza mal Jos.

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

indeplinit cerin{ele programului de pregdtire profesionald continuf, al ANEVAR qi are competen{a

necesard intocmirii acestui rapoft .

Evaluatorul are incheiatf, asigurarea de rdspundere profesionalS la nivelul III - limita de asigurare

250.000 euro, incheiatd,la Allianz Jiriac * valabild pe anul 2022.

Pe baza datelor, anahzelor qi concluziilor conJinute aici, valoarea de pia!5 a dreptului asupra proprietSlii

descrise, la data de 15.02.2022, este estimatd \a14.200 RON.

Cu stimd,
Beres Aron (leg. I
Membru titular

t
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CAP.2. TE,RMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de cdtre Beres Aron, inbaza achizitrei directe.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitima{ie ANEVAR: Nr. 10662 valabild2}22

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar c6:

- afirmaliile susfinute sunt reale qi corecte
- analizele, opiniile qi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele qi ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. qi se constitui e ca analizd. nepdrtinitoare
- nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea ce face obiectul acestui raport qi nu am

nici un interes personal gi nu sunt pdrtinitor fa15 de vreuna din p5(ile implicate
- prezentul rapoft de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea oblinerii unei valori anume, specificatd de

cdtre client sau alte persoane ce au interese in legiturd cu clientul
- remunerarea evaluatorului nu se face in func{ie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorinlei clientului de oblinere a unui rezultat dorit sau care ar influenfa un eveniment viitor
- inspec{ia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de cdtre Beres Aron, in
calitate de evaluator
- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost lbcutd cu respectarea Codului de Eticd qi a
Standardelor de Evaluare a Bunurrlor, editrra2022
- nici o persoand, cu excep{ia celor specificate in rapoft, nu a acordat asisten{d profesionalS semnificativd
in elaborarea raporlului

La data elaborarii acestui rapoft, evaluatorul care semneazd acest raport este membru ANEVAR, a

indeplinit cerin{ele programului de pregdtire profesionald continud al ANEVAR gi are competen}a
necesard intocmirii acestui raporl.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul rapoft 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!, niciodatd qi in nicio altd
circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. Scopul evalulrii

Estimarea celui mai probabil pre! al proprietSlii imobiliare in cazul tranzaclionf,rii pe o piala liberd la
nivelul prelurilor practicate pe piala specihcd in luna februarie 2022.
Evaluarea nu va ft utllizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietltii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

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

evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliari - apartament - situat in municipiul
Sf. Gheorghe, str. Cdmpul Frumos, nr. 5, bl. 7, sc. B, ap.7(\),jude!ul Covasna, in suprafald de 48,90 mp
(conform suprafald utild inscris[ in extrasul CF).
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al Municipiului Sfhntu Gheorghe asupra proprietalii
imobiliare prezentatd. mai sus, drept considerat deplin. valid qi marketabil, in ipotezaincare 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 ingradiri stabilite
prin lege.
Terenul aferent apartamentului este proprietatea Municipiului Sfhntu Gheorghe (domeniu privat).
Nu au fost constatate diferenle scriptic-faptic.

t
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2.5. Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a urmSrit o estimare a valorii de piald a obiectivului aqa cum este aceasta definitd in
SEV 100 - Cadru general. Conform SEV 100 - Cadru geneal, definilia valorii de pia!6 este urmdtoarea:

Valoarea de piayd este suma estimatd pentru care un activ ar putea.fi schimbat, la dqta evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt Si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzac{ie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat qi in care pdrlile au actionat .fiecare tn cunoStin{ii de cauzd, prudent Si Jdrd constrdngere.
Aceastd valoare, de regulS, datorit[ volatilitalii condiliilor de pia!6. are valabilitate limitatd de la data

evaludrii 15.02.2022, fiind valabild in continuare atdt timp c6t nu se modificd condiliile pielei qi nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitali de platd viitoare c6nd. atdt caracteristicile proprietdlii
imobile, condiliile pielei cet $i situaliile de vttnzare pot diferi fald de acest moment.
Moneda raportului este RON.

2.6. Data evalulrii

Inspeclia proprietdlii a avut loc in data de 15.02.2022 qi a fost realizatd de cdtre Beres Aron, in calitate de

evaluator, in prezenla reprezentantului chiriaqului; cu aceastd ocazie s-au fdcut flotografii. Au fost
preluate informalii referitoare la proprietatea evaluatS, au fost analizate extrasul de carte funciard pentru
informare, schilele de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicalia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
condiliilor pielei specifice din perioada februarie 2022; data evaludrii este 15.02.2022; cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4,9434 RON pentru 1 EUR; data intocmirii raportului este 15.02.2022.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Cu ocazia inspecliei proprietdlii evaluate, a fost asigurat accesul qi au fost vizuahzate toate
p6rlile/componentele, cu exceplia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.
In vederea document[rii qi colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum qi a celorlalte date

necesare identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate informaliile relevante.
Dimensiunile constructive au fost preluate din extrasul CF.
Ladata inspectiei, proprietatea era ocupatd de chiriaq. Inspec{ia a fost efectuatd aldtla exterior, cAt qi la
interiorul proprietilii.

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

Informaliile utilizate au fost:
- Extras de carte funciard pentru informare nr.29794-C1-U7 Sf. Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 3370 din
07.02.2022;
- Informafii privind piala imobiliard specificd (preluri, nivel de chirii etc.);
- Tranzac[ii efectuate in aceeaqi zond
- Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informalii au fost:
- reprezentantul clientului, precum si chiriaEul apartamentului, pentru informaliile legate de proprietatea
imobiliard evaluati (situalie juridicd, suprafele, istoric, qamd.) care sunt responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informaliilor fumizate;
- presa de specialitate;
-baza de date a evaluatorului;
- informalii furnizate de cdtre agen[ii imobiliare privind lranzac[n similare;
- informa{ii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;
- hotar6rile de Consiliu Local
- revistele de profil;
- pia[a imobiliard referitoare la oferte qi cereri de proprieta{i imobiliare similare din localitatea Sf6ntu
Gheorghe qi din zonain care se situeazd imobilul supus evaludrii.

I
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2.9. Ipoteze si itroteze speciale

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 c[ a fost luat in considerare
- aspectele juridice (descrierea legala ;i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe

informajiile qi documentele furnizate de citre proprietar/destinatar qi au fost prezentate fhrd a se

intreprinde verifi ciri sau investigalii suplimentare
- proprietatea a fost evaluatd in ipoteza,,liberd de sarcini"
- se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementSrilor qi restric[iilor de zonare, urbanism,
mediu qi utilizare, in afara cazului in care a fost identilicatd o neconformitate, descrisd qi luatd in
considerare in prezentul raport
- calculele au fost efectuate in ipoteza - apaftament cu finisaje medii, incalzirea realiz6ndu-se cu cazan pe

lemne + boiler (investitie chirias) * soba de teracota
- nu am {bcut o expertizd tehnicd a structurii bunului, nici nu am inspectat acele pSrti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni, corespunzdtoare unei exploatdri
normale. Opinia prezentatL in acest raporl nu trebuie inleleasd cd ar valida integritatea lor
- evaluatorul nu a efectuat mdsurdtori ale proprietAtii, 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 apar'[ine celui care le-a fumizat
- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenla vreunui contaminant, nici nu md angajez pentru o
expertizd sau o cercetare qtiin(ihcd in acest scop
- in pregdtirea evaludrii au fost utilizate informaliile, datele juridice. alte documente qi specificalii puse la
dispozilie de client
- previziunile, proiecliile sau estimdrile confinute in raport sebazeazd pe condifiile curente de piald, pe

factorii cererii gi ofertei anticipali pe termen scurt gi datoritd lipsei de stabilitate economicf, actualS, sunt
supuqi schimbdrii condiliilor viitoare
- posesia acestui rapoft sau a unei copii a lui nu conferd nimdnui dreptul la publicare
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sd ofere consultanfd ulterioard sau s5 depund
mdrturie in instan!6 in legdturd cu obiectul raportului de evaluare decdt in condiliile in care legea il obliga
altfel
- nici una din pa(ile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi diluzate public prin reclamd de orice naturS,
rela{ii publice, qtiri, agenlii de vdnzare sau alte cdi mediatice 1}rd acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdli 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.I0, Rertrictii de utilizare, difuzare sau pqblicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirli, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitalii fird acordul scris qi prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei qi contextului in care urrrneazd. sd apar6.

Evaluatorul nu va fi fEcut responsabil pentru elementele de naturi juridicd ale proprietdtii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunoqtin{d de cdtre beneficiarul lucrdrii.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{[ sau sd depun[
mdrturie in instanld relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de

infelegeri in prealabil.
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in conformi tate {e1e din Romdnia, valorile estimate de c6tre evaluator sunt valabile la
cu lJ'zarl

condiliile specifi
prezentatd, 1n raport lnca un interval de timp limitat dupS aceast[ datl, 1n care ce nu

$1

suferd modificdri semnificative cate pot afecta opiniile

valori 1n raport aplicd actilului evaluat, luat ca intreg $l orlce diYtzale sau a
Orice estimate SE

astfel de distribuire
valorii interese va 1nvalida valoarea estimatd, 1n afara cazulu1 1n care o

pe

afost prevdzutdinraporl. 1 ,.1 --:^ .n..\ ^^-r .,
opinia evaluatorului trebuie ana\zatd in contextul economic general (februarie 2022) cand are loc

oieraliunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pielei specifice qi scopul prezentului raport'

Dacd acestea se modifica semnificativ in viltoi, evaluatorul nu este responsabil decat in limita

informaliilor valabile qi cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de erraluare este confiden{ial, destinat numai scopului precizat qi numai pentru uzul

clientului qi destinatarului menfionali la punctele anterioare.

Publicarea, pat\rald,sau integrald, precum qi utilizarea lui de citre alte persoane decAt cele la care s-au

f6cut referiri anterior, atrag"e dupa sine incetarea obliga{iilor contractuale. De asemenea, intrarea in

posesia unui tert u .rr"i copil a acestui rapott nu implic[ dreptul de publicare a acestuia'

irentru validitatea prezentului raporl este necesard semndtura originald'

2.1L. Conformitatea cu SEV

- Definitiile qi conceptele pe care se bazeazdacest rapofi sunt cele din SEV 100 - Cadru general si SE'V

101 - Termenii de referinfd ai evaludrii.
- rr,rri.i"r."-a. 

"""f"rre 
a fost condusd in acord cu prevederile SEV lO2 - Documentare Ei conformare,

lr;;;;i;# J..rutrure fiind intocmit cu respectarea cerinfelor SEV i03 - Raportare qi SEV 104 -

Tipuri ale valorii.
- obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietdlii imobiliare, procesul de evaluare a linut cont

qi de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra propri.tagi imobiliare qi GME 630 - Evaluarea bunurilor

imobile.
- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de pia![ in vederea tranzacliondrii, evaluarea s-a frcut cu

respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 - Cadru General qi poate fi verificata' conform

SEV 400 - Verificarea evaludrii.
conform prevederilor contractuale qi a instrucliunilor evalu[rii, nu a fost necesard abaterea de la niciunul

din standardele resPective.

2.12. Descrierea raPortului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu sEV 103 qi cuprinde

descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor. calculelor qi judecalilor relevante pe care s-abazat opinia

privitoare la indicafia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la

respectivul Standard.

t

data

estimate.
distribuire

fraclionate
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L

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Sfdntu Gheorghe este cel mai important oraq al Judelului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune qi,

totodatS, cel mai mare ora$ cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul SfAntu Gheorghe este

reqedinta judetului Covasna, fiind un oraq in plin6 dezvoltare. Oragul are 62370 locuitori, apartenenta

nalionald sau etnici se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romAni qi 932 romi (date din 2004).

Numdrul locuinlelor este 23235, din care 99o/o cu energie electricd, 95o/o cu apd potabild, 6loh cu
canalizarc. incepdnd din anii '90 s-au realizat noi cartiere de locuin{e precum qi cartiere rezidenliale. La
nivelul municipiului Sffintu Gheorghe a existat in ceea ce priveqte numdrul de locuinle qi suprafala
locuibilS o cregtere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel nafional, dar care se inscrie cel pulin
parfial in trendul observabil la nivelul unor municipii/oraqe de aceea;i mdrime Ei profil. in 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 gi 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 rezidentiallpersonal qi nu de

afaceri, avAnd doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite ;i finalizate din fonduri publice.

3.2. Prezentare generala a proprietdtii imobiliare

3.2.1. Situatia iuridici

Imobilul evaluat este inscris in Extrasul de Carte Funciard: CF 29794-C1-117, nr. cad. 29794-C1-U7 -

apartament, cu cota de participare la partile de uz comun de 19,58%, respectiv cota de 51,87 din teren;
Proprietar: mun. Sf. Gheorghe - domeniul privat;
Adresa: Municipiul Sf. Gheorghe, str. CAmpul Frumos, nr. 5, bl. 7, sc. B, ap.7(l),jude1ul Covasna;
Parti comune: terenul, podul gi acoperiqul, subsolul tehnic, fundalia construcliei, structura de rezisten!6,
peretii.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietdlii subiect. in vederea determinSrii
valorii de pia!6, au fost luate in calcul doar dot[rile permanente ale clddirii, cum ar fi instala{iile de ap6,

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

3.2.2. Descrierea si analiza amnlasamentului

Analiza amplasamentului proprietilii evaluate :

o Proprietatea este amplasata in zona perifericd a Municipiului Sf6ntu Gheorghe (trup distinct de

municipiu, se afld in vecinatatea fostei ferme IAS / Zoocomp)
o Amplasarea proprietalii in cadrul localitatii este prezentati in anexa prezentului raporl
. Tipul zonei zonarezidentiala cu locuinte colective P - P+2E
o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale
o Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine - la aprox 2,5 km
. Unitdti de invd!6mAnt: Da - la aprox 2,5 m
o Unitdtri medicale: la aprox. 4 km
o Institutii de cult: da - la aprox. 4 km
o Sedii de blnci: Nu

Accesul catre etatea subiect este

-10-
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C ar acteri s tici j ur idic e :

o Utilizare lega16: Rezidenliald
o Servituli de trecere: Nu este cazul
o Restriclii de sistematizarc: Nu este cazul
o Alte restriclii existente: Nu este cazul

C ar acteristic i e c onomic e :

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 aproximativ in anul 1968.

Regim de indllime: apartament la parterul unui bloc P+E.

Clddirea are urmitorul sistem constructiv:
o Fundatii din beton armat
o Structura de rezistenld este pe stalpi si grinzi beton armat
o Pereli de compartimentare din zidarie
o Pere{i de inchidere perimetrald din zidarie de caramida - blocul nu este termoizolat
o Planqee din beton armat
o $arpantd lemn, invelitoare ligld
. Aspect exterior ingrijit. aspect interior ingrijit
o Starea actual6: stare tehnica bund, ttrhzat rezidential
o Gradul de conforl: finisaje medii (totate imbunatatirile au fost aduse pe cheltuiala chiriasului:

amenajare baie, montare gresie si faianta, montare usa noua la intrare, centrala termica etc)

C ar act er i s t i c i fi zi c e apartament
o Suprafala utila: Su: 48,90 mp;
o Apartamentul este compus din: camera de zi, dormitor 1, bucdtdrie, baie, vestibul, cdmar[.
o Utilitali:

Relea urban[ de energie electricd: existentd - imobil bransat
Relea urband de apd: existenti - imobil bransat (apa calda menajera se prepara cu ajutorul boilerului)
Relea urband de termoficare: inexistentd - soba de teracota * centrala termica
Relea urband de gaze: existentd - imobil bransat
Relea urband de canalizare: existentd - imobil bransat
Re{ea urband de iluminat public: inexistent

Date privind utilizarea locuinlei:
o Functional: apaftament semidecomandat

o Utrlizarea actuald: la data inspecfiei, apafiamentul are utilizare rezidentiald
o Calitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnicala data inspecfiei : satisfEcdtoare spre bund

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

3.2.4. Istoricul proprietltii subiect

Ultimele informalii despre tranzac\ronare: nu exista

-1 1-
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Cap.4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piala imobiliard se deflneqte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua

tranzac\li imobiliare. Participan{ii la aceastd piald schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
Spre deosebire de pielele eficiente, pia(a imobiliari nu se autoregleazd ci este deseori influenlatd de

reglementdrile guvernamentale qi locale. Cererea qi oferta de proprietdli imobiliare pot tinde cdtre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic qi rareori atins, exist6nd intotdeauna un decalaj intre
cerere qi ofert6.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd 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

vAnzdtorii nu sunt intotdeauna bine informali, iar actele de vdnzarc-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informaliile despre preluri de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.
Propriet6{i1e imobiliare sunt durabile qi pot fi privite ca investitrii. Sunt pu}in lichide qi de obicei procesul

de vAnzare este lung.

l. Definirea

Pasul 2.

Pasul 3.

Pasul 4.

Pasul 5.

Pasul 6.

imobiliar
(analiza propriet6lii)
Delimitarea pielei specifice
(aria pielei qi aria competitiv6)
Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea gi previziunea concuren{ei)
Anahzainteracliunii dintre cerere gi oferta

Previziunea absorbliei proprietSjii subiect in pia!6
(conceptele penetrSrii de piald)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitl{ii proprietn{ii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdlii subiect care determind capacitatea sa

productivd Ei utilizarile potenliale ale proprietafii. Aceste caracteristici pot ft frzice, juridice sau de

localizare acestea urmand a fr baza pentru selectarea proprietililor comparabile, precum qi pentru

concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele frzice,juridice qi localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evaluat[
este de tip rezidenlial - apartament, amplasat in zona periferica a Municipiului Sffintu Gheorghe (cartier
Campu Frumos, aflat la aprox 2 km de corpul principal al municipiului).
Utilizddle potenliale ale proprietilii sunt:

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

locuirii gi program de activitate de 72 ore pe zi (intre 8 qi 20), de exemplu: cabinet medical, etc.

Din analiza trendului pielei am determinat cd cererea existentd este pentru utlhzare rezidenfiald. in
aceastd zon6, pentru apartamente, practic nu existd cerere pentru utilizdrile alternativ permise.

Pasul2. Delimitarea pie{ei specifice (aria piefei Ei aria competitivi)

Segmentarea pielei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile Ei a concentra
cdutirile spre a gdsi cele mai bune informalii cu grad mare de asimilare proprietdlii de evaluat.

Analiza pielei specifice presupune cercetarea condiliilor pielei imobiliare specilice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii Ei ofertei qi a ariei geografice de pia![ pentru tipul de proprietate anahzat.
Pentru identificarea pielei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

. Tipul proprietatii imobiliare: apartament;

L_,

k,
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o Curacteristicile proprietatii imobiliure:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur

utilizator (proprietarul/familia proprietarului) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
- Bazu de clien(i (potenlialii utilizatori): persoanele flzice, in general lamilii cu venituri

mici si medii care sunt chiriasii actuali;
- Culituteo construcliei: satisfrcdtoare (nu au fost identificate informatii care sa indice

existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);
- Curacteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, specifice acestui tip de

proprietate;
- Design-ul ;ifunclionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

o Aria pie(ei: limitatd, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzarelinchiriere in zona Municipiului Sf6.ntu Gheorghe.

o Proprietd(i substitut disponibile: au fost identiflcate suficiente propriet[fi (disponibilitate curentf,)
cu o atractivitate similari, 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.

^ . Proprietd(i complementare (facilitdli suport al funcliei rezidenliale): spalii comerciale.
In concluzie, lin6nd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidenlial), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apattamentelor, amplasate in
blocuri de locuinte - zona CAmpul Frumos - din Municipiul Sf. Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflect[ nevoile, dorinlele, puterea de cumpdrare Ei preferinlele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potenliali (cumpdrdtori qi chiriaqi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmf,resc activitdli I utllizdri care pot susline proprietatea
aqa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (dacd se demonstrcazd, cd ar fi logic qi fbvorabil a se

efectua aceste modificari).
Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de pia\d al celor cu interes de a achizi{iona un imobil, il
doresc qi pot (au puterea.financiard) sdJ ;i achizi{ioneze.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate detemind atractivitatea propriet[1ilor similare.

C er er e a pr iv ind Cumpar ar e a :

Dupd impactul restric{iilor de circulalie impuse de autoritdli in contextul COVID-l9, cererea pentru
proprietdfi reziden]iale a revenit pe plus in perioada iulie-septembrie, insd in ultimul trimestru al anului
trecut a consemnat o scidere - tendinld explicabild, cel pulin in pafie, prin ciclicitatea sezonterd a pielei.
Astfel, aproximativ 132.400 de potenfiali cumpirdtori au cdutat, pe Imobiliare.ro, apartamente qi case in
cele mai mari qase centre regionale ale farii. Aceastd cifrd relevd un declin de circa 14% fa[d de cele trei
luni anterioare (cAnd de asemenea imobile se interesau aproximativ 154.500 de vizitatori), iar comparativ
cu perioada similara a anului 2019 poate 1l observat[ o diferenld destul de apropiatd, respectiv -16%.

Cererea pentru proprietE\i rezidenliate de vinzare
c*Ee -l aFaris:nBr::E - FDi ii vEati

iiucilrestl
t@@EilEil,Ie'400
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Comparativ cu cinci ani in urm6, ins6, interesul pentru achizi\ia de locuin{e a fost, in ultimul trimestru
din 2020, cra, 27oh mai mare, o tendinld de cregtere fiind consemnatd in cinci din qase mari centre

regionale anahzate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc, in acest rdstimp, in Ia;i (+600 ),
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capitala Moldovei fiind urmatd de Bra;ov (+49o/o), Bucureqti (+28yo), Timi;oara (+22%) qi, respectiv,
Constanla (+20%).
O analizd a evoluliei cererii de locuinle din marile centre regionale pe tot parcursul ld 2020 relevd c5,

dupd impactul mdsurilor luate de autoritdli ca reaclie la noul coronavirus, acest indicator qi-a revenit in
destul de bun6 mdsurd in trimestrul al treilea. Astfel, dupd atingerea unui punct minim in luna aprilie,
interesul pentru apaftamente Ei case disponibile iqi revenise vizibil la nivelul lunii septembrie, c6nd

Bucureqtiul recuperase aproximativ 85o/o din volumul inilial al cererii, in vreme ce TimiEoara se situa la
pulin peste 8002, Braqovul, Iagiul qi Constanla depdqeau pragul de 70o/o, iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65oh.
Dupd prima lund de toamnd, recunoscutd ca fiind cea mai activd in materie de tranzac[ii imobiliare,
interesul cump[rdtorilor a mai sc[zut uqor in octombrie: Bucureqtiul s-a men]inut la peste 80% din
volumul consemnat in ianuarie, in vreme ce TimiEoara s-a situat la peste 75o/o, Iaqiul, Constan{a qi

Braqovul la peste 70%o, iar Cluj-Napoca, la pulin peste 60%o. In ultima lund din 2020, pe de altd. parte,

cererea cobordse la sub 70o/oin Bucureqti qi, respectiv, la sub 60Yoin celelalte mari centre regionale ale

ldrii.
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La capitolul criterii de selec{ie a unei locuinfe, pre}ul rdmAne factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanla amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdlilor se situeazd apropierea
de utilitdli gi facilitfii, urmatd de confortul imobilului qi de vechimea acestuia. Calitatea locuirii trebuie
sd devind o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cererii in creqtere. Odat[ cu noile
generalii, pretenliile legate de condiliile in care locuiesc sunt tot mai evidente. De aeeea, conceptele de

Smart City sau Green City nu mai sunt doar idei aflate in stadiul de proiecte. Ele reprezintd viziunea de

ansamblu a noii organizdri a oraqelor, bazatd pe o arhitecturd armonioasS, durabild, care urmdreqte

eficien{a, conservarea energiei gi pSstrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.
Compar6nd interesul pentru apartamente in general cu cel pentru locuin{ele care dispun de grddind gi,

respectiv, piscind, apartamentele cu piscind au inregistrat un apogeu de peste 160% al cererii in luna
august, in vreme ce unitdlile locative cu grddind au ajuns la l20oh in septembrie. Putem considera,
desigur, cd aceste diferenfe nu sunt doar sezoniere, ci sunt direct corelabile cu schimbdrile survenite in
comportamentul consumatorilor ca urnare a stdrii de urgenjS.
C er er e a pr ivind Inchiri er e a :

In ceea ce priveqte inchirierea acestui tip de propritate, aceasta este redusd gi vine din partea persoanelor
fizice sau juridice cu putere mare de cumparare.
La capitolul criterii de seleclie a unei locuinle, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea

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

situeaz5 apropierea de facilitSfi, urmati de confortul imobilului qi de vechimea acestuia.
Concluzii privind Cererea solvabilu specificd pentru acest tip de proprietate:

L,

-14-



t

Nr. 445 / 2021 Evuluare apartament str. Cdmpul Frumos

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

o Cererea pentru inchiriere - in crestere, cu perspetive pozitive;
c Poten(ialii camparutori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea

companiilor private;
o Interesul investitional; exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat de

imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de

exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;
. Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete mai mici,

adecvate specificului activitatii, amplasate in zone centrale sau semicentrala, o cerere mult mai
mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare si cele situate la marginea localitatii. Pe de

altaparte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta
sau lipsa locurilor de parcare;

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

o Dimensiuneu proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adecvate

specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Pasul 4. Lnahza ofertei (investigarea qi previziunea concuren{ei)
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdrdtor
are alternativa de a achizi[iona/inchiria de pe pia!5 un numdr mai mare de proprietdli cu caracteristici
asemdnStoare. in competilie cu acestea intr5. ;i proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piafd.
Oferta aferent6 proprietdfilor disponibile spre vdnzarelinchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vdnzarelinchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor qi

utilitAlii) proprietdlii subiect se numeqte ofertl competitivil
Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre! qi un anumit loc indicd
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
pferta de vanzare:
IncepAnd cu sfarsitul anului 2008, pe fondul condiliilor tot mai restrictive de pe pia!5, numSrul qi valoarea
tranzac[iilor au cunoscut o scddere semnificativd. Aceasta tendinta a continuat panala mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.
In contextul programului Prima Cas[, apartamentele, chiar gi cele vechi, au inregistrat o creqtere

importantd, valorile fiind mai scizute in cazul apartamentelor cu suprafele mari gi mai multe camere.

Chiar dac6, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai st6rnesc foarte mult interesul cumpdrdtorilor, prelul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele orage din lard se observd
o situafie paradoxalS: locuinlele vechi sunt mai scumpe decAt cele noi. O primi explica{ie este cd

blocurile vechi beneficiaz[, de regu16, de o amplasare mai bund decdt 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 spaliul rdmas disponibil, astfel cd multe dintre ele se afld la
periferie.
Comparativ cu trimestrul anterior, oferta totald de apartamente ;i case construite inainte de anul 2000
disponibile lavdnzare in cele Ease mari centre regionale ale ldrii a fost, in T4 2020, cu l8o/o mai scdzuti -
aceasta s-a cifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740 in cele trei luni anterioare. Pe

fondul situaliei din domeniul sanitar, ins6, raportat la perioada similard din 2019 poate fi observatd o

diferen{d pozitivd de 4,5oh. Pe parcursul ultimelor 12 luni, cinci din cele qase mari oraEe anahzate at
consemnat cregteri ale acestui indicator - toate situdndu-se, insd, sub pragul de l}oh. Astfel, cel mai mare

avans, in cuantum de 8,60/o, a alut loc in Timiqoara, unde au fost scoase la vdnzare, trimestrul trecut,
2.080 proprietdli reziden{iale; o creqtere de 7,2%o a fost resimlitd, pe de alt6 parte, in Iaqi, unde in
octombrie-decembrie s-a ajuns la un total de 1.090 de anunluri. Un avans anual de 7Yo a avut loc in
Constanla (unde au fost scoase lavdnzarc 1.030 de proprietSli), oragul de la malul mdrii fiind urmat de

Bucureqti (unplus de 5,7o/o, pAnd la 6.550 de oferte) qi, respectiv, Braqov (un avans de 2,8Yo, pdndla
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900 de anunluri). Exceplia de Ia reguld este reprezentatd de Cluj-Napoca, unde numdrul total de

proprietS{i reziden}iale s-a diminuatcu4,60/ola12luni, ajungAnd \a2.030 de oferle.

Prr:prietEti iistate [a vinzare in n'larile orase in T4-2020
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O tendinla de creEtere poate fi observatd Ei privind la numdrul de proprietAtri nou introduse pe pia[d,

anume 6.400 - adicd cu 8,302 mai mult dec6t in perioada similard a anului 2019. $i in acest caz, o
evolulie ascendentd a avut loc in cinci din cele Ease mari oraqe analizate, anume in IaEi (+22,404),

Bucuieqti (+10,8%), Constanla (+9,5o ), Braqov (+6,8%) qi, respectiv, Cluj-Napoca (+1,60/o). in
Timiqoara, pe de altf, parle, acest indicator se situeazd, practic. la acelaqi nivel ca in anul precedent.

Numdrul de oferte nou introduse pe piaJa ajunge la 3.110 in Capitald, 1.060 in Cluj-Napoca,770 in
Timiqoara, 550 in Iaqi, 470 in Constanla qi, respectl, 440 in Braqov.
Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI.
in ciuda provocdrilor generate de situalia din domeniul sanitar, 2O2O a fost, per ansamblu, un an de

cregtere in ceea ce priveqte activitatea de tranzac\ionare de pe piala imobiliarS. Astfel, datele publicate de

Agenlia Nalionald de Cadastru qi Publicitate Imobiliard (ANCPI) releva cd pe parcursul anului trecut au

lbst achizilionate, la nivel nafional, un total de 602.805 de imobile * ceea ce echivaleazicu un avans de

ll,60 (sau 62.625 de unit5li) fala de 2079, cdnd se inregistrau 540.180 de imobile v6ndute. De remarcat
este faptul cd, potrivit statisticilor oficiale. numdrul propriet5lilor imobiliare existente la nivel nalional se

ridicd la aproximativ 40 de milioane.
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Este semnificativ faptul cd qi privind exclusiv la num[rul de unitali individuale achizilionate - direct
corelabil cu achiziliile de locuinfe - poate fi observatd o intensificare a activitdlii de tranzaclionare:
astfel, datele ANCPI relevd un avans de 8,2o/o pe acest segment, de la 113.752 de imobile in2019,la
123.126 in 2020. De menlionat este cd atdt in 2019, cdt gi in 2020, cele mai multe vdnzdri au fost
inregistrate in luna octombrie (58.334, fa{d de 83.675), iar cele mai pu}ine in ianuarie 2019 (30.733) qi,

respectiv, aprilie 2020 (27.021). Pe de altd parte, in decembrie 2020 au fost tranzaclionate, la nivelul
intregii ldri, 77 .355 de imobile , cu 26.865 mai multe dec6t in perioada similard a anului 2019 - cifrd ce

echivaleazd, cu un avans de 53%o la 12 luni.

i\*-
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in ceea ce priveqte numdrul de unitali individuale achizilionate, din care Analize Imobiliare estimeazd cd

aproximativ 80o/o ar fi apartamente, datele oficiale relevd o evidentd tendin!6 de revenire in urma
perioadei de lockdown. Astfel, dupd atingerea unui minimum al activitSlii de tranzaclionare la nivel
nalional in luna aprilie (cAnd numdrul contractelor incheiate a cobor6t sub nivelul de 6.000), in iulie s-a

ajuns la un nivel similar celui din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietali. De remarcat este cd tendin{a
de creqtere s-a accentuat in ultimul trimestru al anului: in octombrie, unitdlile individuale achizilionate au

depdqit pragul de 16.000, iar in decembrie s-au apropiat de 15.000.
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Oferta de inchiriere:
Piala inchirierilor din cele qase mari ora$e a fost mai ofbrtantd in 2020 dec6t in 2019: peste 74.000 de

apartamente qi case au fost scoase la inchiriere. fala de 56.000 in2019, reprezentdnd o creqtere de peste

30%. Estimdm cd, la sfhrEitul anului trecut, unul din cinci aparlamente disponibile spre inchiriere in
Bucureqti era ocupat, in timp ce, inainte de declanqarea epidemiei, raportul era de unul la qase. In 2020,
proprietarii din Capitald au scdzut chiria solicitatd cu o medie de 60/o pentru apartamentele cu doud Si trei
camere, qi, respectiv, cu 8%o pentru garsoniere qi apartamentele cu patru camere.

oferta tc inchlriere

'.,,
D11,1 -l.1rr--:.. ci -,rcr,

la lrchiriert

in ceea ce priveqte oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au

r ezultat urmatoarele informati i :

o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend ascendent;
o oferta de inchiriere - suficienta, in stagnare;
o stocul total disponibil - sutlcient, in stagnare;
o volumul de livrari asteptate: sunt in curs de rcahzare proiecte similare noi;
o pre{urile solicitate pentru vinzare* * intre 200 si 300 EUR/mp
. marja de negocierelavanzare (oferte mature): intre 3 qi 15%

Reprezintd raportul dintre prelul din oferta maturizata qi prelul la care se incheie tranzaclia).
Distanla dintre aqteptirile financiare ale proprietarilor qi ale cumpdritorilor este destul de

apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o funclionare "normal5" a pielei.
o prefurile solicitate pentru inchiriere* - chiriile sunt percepute de Primiria Mun. Sfintu

Gheorghe
o In marea majoritate a cazurTlor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei

reflecta acest aspect;
o gradul de ocupare - in cazul inchirierii, in zond, este de 100'h

* varia{ia pre{urilor este antrenatd de urmatoarele aspecte; localizare, ./itcilitati, suprafaya, finisaje si
dotari;

:
@B
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tn anexele rapoftului de evaluare sunt prezentate cotalii (HCL-uri de aprobare avanzarilor) colectate din
piata specifica proprietalii subiect.

Pasul5. Analiza interac{iunii dintre cerere qi oferti

Valoarea de piald a unei proprietSli imobiliare este, in cea mai mare mdsur6, dependentd de pozilia sa

competitivd pe piala specifici.

Cunoscdnd caracteristicile proprietAlii imobiliare evaluate, putem identifica qi selecta Ei alte proprietSli
imobiliare competitive (oferta) qi putem inlelege avantajele/dezavantajele comparative pe care

proprietatea subiect le-o prezintd potenlialilor cump[rdtori (cererea).

Pentru a evidenlia conformdrile pielei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdfi imobiliare, trebuie
identificata relalia dintre cererea (solvabilS Ei probabila) gi oferta concurenliala de pe piala analizatd -
curentd qi viitoare. Aceast5 relalie arat5 gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterrzeazd. prala

curentd qi condiliile ce ar caracterrza piala dupa o perioadd de prognozd.
Pe termen scufi, oferla imobiliari este relativ fixa qi prelul rdspunde la cerere.
ComparAnd cererea existentd gi potenliali cu oferta curentd qi anticipatd competitivd se poate determina
dacd existb cerere pentru un numdr mai mare de imobile.

Jindnd cont de informaliile existente in pia{a la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie :

. in ce priveste vanzarea) piala este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara creEtere, pe

fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator. insa oferta este mai mare decdt cererea. O
astfel de piald este uneori numitd pia[d, a cumplrltorilor.

. in ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand
indicii cd aceastd situalie se poate menline ;i in viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila
piata a propri etarilor.

Pasul6. Previziunea absorb{iei proprietnfii subiect in pia{n

Prin compararea caracteristicilor proprietdfii subiect cu cele ale proprietdlilor competitive, putem
determina absorblia proprietdlii subiect, in condiliile de piafd, cerere qi ofertd competitivd cunoscute.
Important de observat este c5, raportat la perioada similard a anului anterior, majoritatea marilor centre
regionale analizate au consemnat diminudri ale perioadei de vdnzare. Astfel, pe pia{a bucureqteand,
timpul necesar pentru tranzaclionarea unui apaftament a fost, in intervalul iulie-septembrie 2019, de 48
de zile - la o distanjd considerabild fa{d de celelalte oraqe analizate. Spre compara}ie, in trimestrul al
treilea din 2018, in Capitald erau necesare 56 de zile pentru incheierea unei tranzaclii.
O sc6dere semnificativd a perioadei de vdnzare pe segmentul apartamentelor a al.ut loc trimestrul trecut
qi in Ia;i, unde acest indicator a ajuns la 83 de zrle (fa\dde 114 zileinperioada similar[ din 2018). in
Cluj-Napoca, timpul necesar pentru incheierea unei vdnz6ri a scdzut de la 99 de zile anul trecut,laTl de

zile anul acesta, in vreme ce, in Timiqoara, o locuin!6 a ajuns sd fie tranzac{ionatX, in medie, in 65 de zile
(in sc6dere de la 78 de zile).
Cele doui mari oraqe care au consemnat, in ultimul an, creqteri ale perioadei de tranzactionare penttu un
apartament sunt cele vizate, de obicei, ca destina{ii de vacanJ5, anume Braqov qi Constan{a. In cel dintdi
caz, acest indicator s-a majorat u;or, de la 56 la 59 de zile in ultimele i2 luni; in cel de-al doilea,
creqterea a fost mai insemnatS, anume de Ia 59 la75 de zile.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabil[ qi legald a unui teren liber sau

a unei proprietS|i construite, care este fizic posibil5, fundamentatd adecvat, fezabild, financiar qi care

conduce la o valoare maximd.

Cea mai bun[ utilizare este anahzatd, in urmdtoarele situa{ii:
o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului cafiind liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietdlii ca fiind construitd.

in plus fald de a fi probabil rezonabilA, CMBU aldt a terenului ca hind liber, cdt qi a proprietalii ca fiind
construiti, trebuie si indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sd fie:

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

proprietdlii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietSli este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii qi dupd
eliminarea diferitelor utrlizdri alternative. rJtllizarea rdmasd, care indeplineqte toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizare.

Cea mai buni utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
Analiz6nd trendul pielii am constatat cd pe terenurile vecine au fost edificate preponderent construclii cu
destinalie reziden1Liald, tip bloc de locuinte - aceastd utilizare este fizic posibilS, este permisd legal qi

prezintd, fezabilitatea maximd, in concluzie cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este

dezvoltarea unei clddiri de locuinte colective.

Cea mai buni utilizare a proprieti{ii ca fiind construitl:
Pentru determinarea CMBU a proprietdlii construite am anahzat urmdtoarele posibilitdli:

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

Varianta I - dentolarea construc{iei existente qi redezvoltarea terenului:
o Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune

demolarea cladirii;

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

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

20), de exemplu: cabinete medicale) nu este fezabild, deoarece in aceastd zonh cererea este mica,
chiar inexistentd, pentru birouri de servicii in apartamente de caseivile.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale
o Cererea actuald ridicati precum si prefurile in cregtere pentru apartamente rezidenliale din aceastd

zond suslin pdstrarea utilizarii actuale - rezidenliali.
ln aceste condilii consider cd cea mai bund utilizare a proprietSlii evaluate este cea actuald, de proprietate
imobiliarii rezidenliald - apartument tn bloc 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)
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CAP. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

pentru a obline valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utrhza una sau mai multe aborddri in

evaluare. Cele trei aborddri descrise qi definite in SEV i00 - Cadru general (Abordarea prin piata,

Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt aborddrile principale utllizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pre{ului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau

substitufiei. Atunci c6nd nuixistd suficiente date de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obline

o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomand[ in mod special utilizarea a cel

pufin doud aborddri sau metode.

AvAnd in vedere tipul proprietdlii (apartament in bloc de locuinte) qi informaliile disponibile privind

oferteltranzaclii cu propii"tuli similare (vanzarelinchiriere), am aplicat abordarea prin piald si abordarea

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

ierenul este delinut in cotd indiviza qi nu se poate determina in mod direct valoarea de piala a cotei

indivizd de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Aplicarea prin piata

Abordarea prin piala este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietSjii imobiliare

subiect, pri., co*puiarea acesteia cu proprietali similare care au fost v0ndute recent sau care sunt oferite

pentru vdnzare.
ibordarea prin piala este aplicabild tuturor tipurilor de proprietali imobiliare, atunci cind exist[

suficiente informalii credibile privind tranzacln qi/sau oferte recente credibile.

Atunci c6nd existd informa{ii disponibile, abordarea prin pia{a este cea mai directd qi adecvatd abordare

ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de pia{d.

Dacd nu existd suiciente informalii despre tranzaclli recente cu proprietdli comparabile se pot utiliza

informalii privind oferte de proprietS{i similare disponibile pe pia}5, cu condilia ca relevan{a acestor

informalii si fie clar stabilitd qi analizatd critic.
in cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, qi anume anuliza pe petechi de

date.
in anera sunt prezentate datele despre vdnzdrt sau cota{ii ale unor proprietdli similare sau asem[n[toare

cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate qi corectitudine prin contactarea

vdnzdtorului.
in ane*a este prezentatd procedura de aplicare a metodei qi Grila comparaliilor de piald. In urma

aplicarii metodei selectate, arezthatvaloarea proprietSlii analizate. Aceasta a fost estimatd la:

15.000 EUR, echivalen t 7 4.200L81

6.3. Aplicarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietdlii 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 indicafie asupra

valorii proprietalii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietSji imobiliare care genere azd' venit la data evaludrii

sau care are acest potenlial in contextul pielei (propriet[]i vacante sau ocupate de proprietar).

Capitalizarea venitului, numitd qi capitalizarea direct6, se utilizeazd cdnd existd informalii suficiente de

pia1a, c6nd nivelul chiriei qi cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pie{ei qi cAnd existd informa{ii

d.rpr. tranzac!1i sau oferte de vdnzare de propriet[1i imobiliare comparabile.

Capitalizarea direct6 constd in impd(irea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de caprtalizare

corespunzdtoare.
Aboriarea prin venit nu a putut .fi utilizatd deoarece nu au.fost iclentificate comparabile in zona Cdmpul

Frumos.
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Cao. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLIIZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin pia!5-analizape perechi de date : 15.000 EUR
Abordarea prin venit : Nu s-a aplicat
Abordarea prin cost : Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd qi semnificativd, sunt: adecvarea,
precizia qi cantitatea de informa{ii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului qi utilizdrii
evaluf,rii. Adecvarea unei metode, de regul6, se referd direct la tipul proprietalii imobiliare qi

viabilitatea pielei.

Preciziu:
Precizia unei evaludri este mdsurat[ de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calculele efectuate gi de corectriile aduse prelurilor de vdnzarc a proprietSlilor comparabile.

C antitutea info rmutiilor :

Adecvarea gi precizia influen{eazd, calitatea qi relevanfa rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea infbrma{iilor eviden}iate de o anumitd tranzaclie
comparabild sau de o anumitd metod6. Chiar qi datele care indeplinesc criteriile de adecvare qi

precizie pot fi contestate dac[ nu se fundamenteazd.pe suficiente informa]ii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informa{iile suplimentare
disponibile.

Lu6nd in calcul criteriul adecvdrii am constatat cd acest tip de proprietate a fost tranzacltonat in ultimii
3ani, fiind achizitionat in scopul utilizarii rezidenliale de cdtre proprietari. Dpdv al criteriului adecvdrii
abordarea aplicata (abordarea prin pia!6) este adecvata.
LuAnd in calcul criteriul preciziei qi al cantitdlii de in/brma{ii am concluzionat cd informa}iile utilizate in
cadrul abordirii prin piald conduc la o incredere ridicatd asupra datelor :utllizate, cantitatea informatiilor
de piafd disponibile fiind mare (Hotardri ale Consiliului Local pentru aprobare vitnzdrt proprietSfi
similare).
in aceste condilii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul aborddrii prin piala.
Aceastd metodd indeplineqte criteriul preciziei gi criteriul cantitdlii $i calitdlii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordareautllizatarespectiv abordarea
prin piafa este adecvatd, in urma aplicirii cdreia valoarea de piala a proprietSfii a fost estimatd la (rotund):

15.000 EUR, echivalent 7 4.200LEI

la cursul valutar de 4,9434 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii (15.02.2022).

Raportul a fost pregdtit in conformitate cu standardele, recomanddrile qi metodologia de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociafia Nalionald a Evaluatorilor Autoriza{i din Romania).

EVALUATOR,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular ANEV
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Cap.8. Anexe

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

Abordarea prin piala este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietdfii imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu proprietdli similare care au fost vAndute recent sau care sunt oferite

pentru vdnzarc.

Tehnicile recunoscute in cadrul abord[rii prin pia]d sunt:

a. tehnicile cantitative :

o anahzape perechi de date;

o anahza datelor secundare;

o anahza statisticS;

o analiza costurilor;

b.tehnicile calitative:

o analiza comparaliilor relative;

o analiza tendinlelor;

o analizaclasamentului;

o interviuri.

in aceastd misiune de evaluare s-a utiliz at analiza pe perechi de date. Aceastd analizd, constd intr-un

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

mdrimea unei singure ajustiri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vdnzdrrlelofertele comparate ar

trebui sd fie identice sub toate aspectele, cu exceplia caracteristicii analizate. Totuqi, ?n realitate, acesta

este un cazfoarte rar.

Informaliile privind vdnzarlle 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, condiliile de piafd, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea gi componentele non-imobilare ale vdnzdrn.
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Subiect ulerta Oferta Oferta

PRET DE OFERTA (€) 13.000 € 10.940 € 1:t.560 €

TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Tra nzactie Tra nzactie Tra nzactie

DREPl DE PROPRIETAIT IRANS'VIIS Deplin Deplin Deplin Deplin

CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata

CONDITII DE VANZARE lndependenl lndependenL lndependenl lndependent

CHELTUIELI NECESARF DUPA ACHIZITIE NU nLl NU nu

CONDITII DE PIATA feb.27 d,.c.20 iul.2-l iu 1.21

LOCATIZARE mun, 5f. Gheorghe, str
Campul Frumos, nr.5,
bl. 7, sc. B, ap, 7 (1)

zona Campul Frumos

locatie similara

zona Campul Frumos

locatie similara

zona CampulFrr..tmos

locatie simllara

CO'M PONINTA NON"I IVlOBI LIARA nu este cazul nemobilat nemobilat nemobilat

SUPRAFATA UTILA 48,90 47,88 32,42 63,44

L"OC DE PARCARE/GARfu nu NU nu nu

BOXA nu nu nu NU

ANUL P / VECHIM E 1968 simila r slmilar sim iia r

ETA]/NIVEL P /PtE et. 1 / P+[ F/P+E ?/P+E

FINISfuE medii simila re simiJare srmila re

COI\,4 PARTIM ENTARE/IM PARI]RE semidecoma ndat semidecoma ndat sernidecomandat semidecomandat

INCALIIlT soba + CT {montat de chi soba soba soba

ALTE ELEI\IENTE fara -I balcon {ara fa ra

CARACT€RI5"TICi ECONON4 ICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

UTlLIZARI rezide ntia I rez ide ntia I rezrd e ntial rezid e ntial

Pentru proprietotile comparabile au fast otasdte prezentului raport, Ptintscreen-ul cu nr. HCL - oprobore vanzare

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATiILOR RELEVANTE PRIVIND EVATUAREA PROPRIFTATII DT TIP APARTAh/ENT

ln vederea oblinerii de informalit relevante din piata specifica propriet;lii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape

p'rncipa le:

1. Planificarea -in aceasta etapa au fost evidenliate caracteristicile proprietatii subiect, determinatein baza informaliilor furnizate de client,

informafiilor culese din surse publice de informalii 5i informa'fiilor culese in timpul inspecliei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobiiului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare 9i vdnzare, adresa,

amplasarea, suprafala, utilitS{ile disponibile, accesul, vecinetltile, punctele de interes, principalele artere din zonA etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupurle culegerea informa!iilor din diverse surse de informafii ii validarea acestora ori de cete ori este posibil

prin verificlri incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analizi are ca scop filtrarea inforrnatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evalu;rii, precum gi

verificarea informafiilor relevante obtinute 9i a credibilitifii surseior de informalii, in vederea restrAngerir intervalului gi identificirii de oferte

ale unor propriet5fi imobiliare simiiare imobilului evalu3t.

4. Diseminarea * Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obEinere a informaliilor relevante 5i are la bazi sinteza etapelor anterioare,

prin raportarea intr-un format clar 9i concis {fi5a de colectare a informatiilor de piale) a informatiilor relevante identificate .

. ln cazul prezentei evaluari, procesul de oblinere a informatirlor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informaliilor

de pia!5", cu date si informatii verificate;i documentate, privind proprietSfi irnobiliare similare - oferite spre vAnzare,valabile la data evaluarii.

e Proprietatileimobiliareprezentatejnfisadecolectareaucaracteristici fizice,juridicesi ecanomicesimilarecucelealeproprietelii subiect

{caracteristici care pot fi in mod credibil gl rezonabil alustate pentru ca proprietatea comparabila si reprezinte un substitut al proprie$Iii

su biect).
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Anus I
ABORDAREA PRIN PIATA

ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPR]ETATE REZTDENTIALA DE TIPAPARTAMENT.
Comparabtto AEI,EMENT' I)E COM PA RA1'IE Subiea Comparabila R Comparabita C

PRET Df OFERTA (€)
TIP PRET ('1'RANZACTIE / OFERTA)

Marja negocierc (7o & €)
Prel vunzare (t)

I 3,110{} € .

Tranzactic

a%

1t.000 €

r0.940 €

Trilzaclic
a%

11.600 €

1 r.560 €

Trarzactic

0%

I8.000 €

0€0€ 0€Oo/"

Ajustiri specifice tranzacXionfl rii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Dep|in

Aiustarc (%) (€)

Prel ajust1t {€)

Deplin

13.000 €

Deplin

o%,

I t.600 €

Deplin
()'%

18"000 €

t)€ 0€ 0€l

Aiustare (o4) (€)

Prcl ai$tat {€)

La piata

13.000 €

La piata

00,1,

1t.600 €

La piata

{)'%

18.000 €

CONDITII DE FIIIANTARE La piata
0€ 0€ 0€

CONDITII DE VANZARE

diustare (%) (€i)

Pr?t ctiltstct (9 13.000 €

{)%

I1.600 €

lndependent

0% 0€
18.000 €

0€ 0€
Independent lndependent Independent

CHELTT]IELI NECESARE DUPA
ACHIZITIE

Ajustare (%) (€)

Prd o.iustat (€)

nu

0%

t8.000 €

t)€ 0€ 0€

nunu

0%)

13.000 €

0t%

t t.600 €
CONDITII DE PIATA

A.iustare (96) (€)

Prel qiustqt {()

dec.20

t 5%,

14.8ti_5 €l

iul.21

t2.412 €

iul.2l

:e.260 €

l.8tt-i € 8r2€ 1.260 €

februarie'22

A.i ustiri specifice proprietAiii

zona Camprrl Frumos zona Campul Frumos zona Campul Frumos

LOCALIZARE
mun. Sf. Gheorghe, str.
Campul Frumos, nr.5,

bl. 7, sc. B. ap. 7 {l )

locatie similara
Oo/i 0 €

locatie simil*ra
t)% 0€

Comparativ cr.r subrectul

Aiustorc (%) (€)
locatie similar*
0% 0€:

Caracteristici fizice
COMPONENTA NON.IMOBI LIARA

Aiustare(€)
nemobilat
0€

nemobilat
0€

nn este cuul
0€

nemobil*t

ST]PRAFATA UTII,A
Arustarc (%) (€)

47,88 nrp 32'zl2 mp
5t%

63,4.1 mp
-23%

48,90 mp
-i.9?3 €277 e i,+?0 €

LOC DE PARCARE/GARA.I
Aiustare (%) (€)

nu

0€
ott

0€ 0€
nu nu

0% 0o/" 0o,'"

BOXA
Aiustare i%) (€)

nu
0€

nu
0€l

nu
0€ jYo0% {)%

nu
0

ANUL PIF / VECHINIE
Aiustarc(%) (€) 0€ 0€ 0€

1968 similar similar similar
{t%; 0%

E'IAJ/NIVEL
Aiustarc(%) (€)

e1. I / P+f,
-t%

P/P+E
a%

P/ P+E

{)%

P/P+E
l;+9 € 0€ (.) €

F'INISAJE

Aiustare(%) (€l)

similarr

€mp

similare

€mp

similare

€mp0€ 0€ 0€

medii

COM PARTI MENTA RE/I ]VIPART I RE

Aiustare{7o) (€)

semidecomandat

0% 0€l

semidecomandat

a% Ocl

semidecomandat

0% 0€:

semideromandat

TNCALZIRE

Aiustare(%) (€)

soba + CT (montat de
chirias)

sobn

0€

soba

()€

soba

0€i)9d OVoa9

ALTE ELEMENTE
Aiustac(Vo) (€)

I balcon
0% 0€ 0€0€

fara farr farn
0%a%

CAR,{CTERISTICI ECONOMICE
Aiustrc(%.) (€)

nu este cfizul

TO TA L AJ ASTA RI CA&4CTE R],' T TC T
TOTNI.,A N I.qTA R T {',4 RA{-'ITIR TST11.I 28%

nu este clzul
0% 0€

ru este cazul

0% 0€
nu este c$zul
()% 0€

AJILSTARE NETA PENTRU CARACTERTSTTCT SPECIFTCE PROPR.(6)

0€

3.J71) t

rezidential rezidential rezidential
0%0€ 0€

128 € -3.973 6'

UTILIZARE reidential

15.013 € 15.E82 € 15.2E7 €PRET A'USTAT(€)

tqtalt l50i

tota Ia htuto ptocentu ala ("/o)

tol6l& fiet& (a 2.013 € 4.282 C

-17%

_17%

)

-2.713

-15%

29%

2

2.3t I €
t8%

3

echivalent a15.000€.

GEV 630/arl 53. selectarea concluziei asupra lalorii cste deteftrinata de prop. irnobiliara (Co_A). carc cstc cea trIai apropiiltl

si economic dc proprietorea subiect sr asupra pretului careia s-atr ef'ectuat ccle mai nrici alustad .1,9434{rz.lc.

-24-

prucentilula (o/o)

ABORDARII PRIN
74.2OO lei

L



Nr. 445 / 2021 Evaluare apartament str. Cdmpul Frumos
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Anexa nr.3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa nr,4 - Informalii de piald (proprietati substitut oferite spre vanzare)

- 1 --". - -Hl l r a}{r.rlrr- l,l r\r? 41J//ull-j
il i, r*ini^,,,1',; 0{;^+,, f'L^, ".iV[U[ ]tUi]-:It.] I i..]i J i LJ{ I tLl L} I IeijI g

P rl . r r rf,

$-f;mi[]r"] i*s]I
@

privincf vanzarea drrecti a bunului ir-r-:cbil pr0pnetatf a priilata a
hnc,*r,*tinnrri"nr. I11;**.,1 T..,,-^--nr ( h{ 0 rn A r^ ( ^itrniie 5{tl.rdt lliUClt{el{.Xl Ldl}l[JUl flUlllUb rt]. Lir rrr. 7,.]u. r1f dH. J, LdilU

:{S St0S8n S{6fi*u S&$or$hc

6tv. 1 tueqmhric 1{'1* n, 2

J$Selul 66$fis*a

J,: l: :.r. L. ,

Tl}1,: *1&?-31't7?&

Sax: t?6?-3S1)Sl

lXrrr:ili;:ii , iirlr lil*t:ttt** :,i\t;1 ia t::t',it:r,:i iitrti:u't iti"it:tt** tri, -{. l}i. 1. :rr, 1, ,r. \, ,:,i t f r\:tx attli

0e&$!li&l L6ra{;l t{ti,rini$$$$i $t&iltr} 6hs0rqhe, rln ledlfi{i! *r,ri*r.i;

Aira,t{j iil ltdfrs Ctlrlruetxi {eifrthlrisrir ni.6571!C:; ln*lrrai rrl16 trlil|1irijlrul $1iiliil (]ls11l{lir rj fi}irifi l*$i{j

n\!W 12;i02fr t,*llnrni dr tr*itfiil, r1r*rq{tifl d* {l:lidiri liiii;u.di !. 1*rs.l.flil**j

in htt1, lie!*(rlill0r ari. 181fi nlin i]} d:11 {:edui * !ll, rsprllllrrt,

HOTAS&$TE

:rrloririt de [{a:u?ioril] A[lorirxl da ANiv&itr Tclh lfiilff. :fi8:r li prrrsriJ lnliiitt ili* tril ltcs pilrlo ]n1e1Jranii1.

i?l filllul i&*hililj[i $il ,r p]r!i inlq{:l i3 rirtr iirrh*i{ni rcili}dil 1! dr ri[)ijrr{r{rilrFirrIt i:r l0imi art{irllei.

&&Y. 3. f,*nir;clul dq lnchiriue rr *iil2'1111 lnch€ir1 au f,li,il 1*sil, rr irruu I; d:11* p*rierlrrii mnir1lriuliir ik':irL;:ii$-cumpinu

$liiill! ffh{:{l0he, lii lfi {is*en}lri€ 2il)'J.

P[irr0isia ,lr !lt,{ ir!

i.;,il1iatt':., I l i.t"l at: lt:

., t'.\11' l:: a t a-. t' t, | | : ;

, r :.'J, : r. t a I t.1t a )i )

4t;, N: I ::t :'., r it t t t,l itti

Comparabila I
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H*T,&ffi&ffinA f'$fr 24[.12f,.21 g:rivind vanzar*a dir**t& a bumului immhlf
proprietfrtea prlwmtfr a rnun$r$piu[u{ Sf**:tu ffi*re*rg}rm, situm{ ?n rxrt}eruI
Canrpul FrumCIs nr. 5, hi. 1"1 , ap. 2, catre Komilves Eirsaheta

fr* :?}t8;{ Li;rr\* t?Lttxt}lt': 1r:\iiat: *?.\7 -':'i I. .

S1r. : 1Je.r$hrar ir\* 11t.2 [-x.rii: rr;n;i1l;1.1,:r:';ll:r:tp:;: 'tt:

Jer)*{rriCrt;;:,rl

*rr't&*A.! ii i.1l r. 4* i i.tli 1

at, -,t*1...

G*rlxsilirrl Lsr&ri a, &{uni*rirtr}isk i S{etrsr} S*e*rEhe, in rxdin{S *rdi*ari,

&vand in vrdcre c*ffru;l ii{. ;{} ?}!l3i': rlt ?r?1 d* (*flr*ill*r* ir pu,!tt10t Hirntivl}s fllcrb*tit;

i.i::")',,l,ej-tts{.tr.It:lrlu,d..li.;rt8I.,,"1:.2.1;it:r.]rF: i!".,!1f,11,n"..,.,,:r'.fi'l.J,lrcutll,'ii{rll1.".r'it'l,.lr'1.

Av&nri in sq**re [{rt:l*;:}1il1 d0 p*r1*m*rnld *r*iqei1{i *lilhirel *B qr,'*iil}tr*{r..!} }eisn;*1 $rqi*qii. i:. iixtB"L$ixlr

$h**r6he,

in hara pr*r**etli*r sii 1{t!} i*ilF iii riifi {:sd*{ {i{il. rip[biiiiill;

illlfrafiero;

$ls.&e&$rE

giii,rlu Sh,*o{1}h*. 11* r1. f;s* ?{?t*. *iilrs {*i{;at! ilflfiiaivc$ lii$ilh*u.

;deuq$ ;.?Sl.l * l&1. rspre{ei1i{rd *$la $a 1.4$?/ 1 f $}* palii {*ir1 p*dlis {sr i,ris ili{r *a!*arsa iurr*rii*r qxc(irii:rl8.

l?l Fr$irl im*tlilillur r{ ,p piiii lnl*qf?i ln d*i; lfi0heii*rii r6nlr*{tui$; ds !**ter&'{}.;&p6rrre ia i$rfii,} *ul{*liri.

$rfr{rlr, She*f(llh*, l* }11 i$1,,} :&?t.

p*{${s[MT[ sr $cs,M:rA

J07s6l alffto$-1,0itr0n

6SffiY&&$rl},'l$A&&X"4

sf{ft{?&& *€p$s&&t_

{ll}*$${ Tifi ds-1lt3i*d

Comparabila 2
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v- l---
Hnr&QARFe Nffi 34*l?ffi?"1 *:nyinc{ vanrarea d{n**t& er humq:&u* im*&**tI tv I J 1l\r lt\Lt 1 { " 

I

pn*prietetea privx{* ;,l ml*nt*[prului $fant,: fih**rry*:* xB{u*mt ?r: mmr{imru}

Campul Frurno$ nr" $, h$.'1*, $t" ffi, fip 5 rEtr* Stmvl*lu fi*m**ia

),r H",: a!,1 J)?:'''l: ':;.1'- :,:-

*{1t *;t,{J1";;f*L

"f 
*i I t av.: *1"b7 -X1 1 7 ?.*

I-m;:i1: r*rsiiixi"l *t;11 i,i:'lsrlti.{ {t

eS S**S$& &f**tu &lmierqh*

$tir" X ff*wm&ris1$t& nr" f
Jr*d*{ut &*xxx$xr

$laltriu f;i,**dia

&*nsi[iuil L**.atr *i &,{t*Lir[*ipir*isi $tf,iilrtu Si***rglw, in qedix]S *rdi**r*;

&v*E{lifi ved*r* e6rsmii nr. 4{.tj?Si1}t.l;7,1{}?1 ** {urxp*f*Ie n fiilrniisi Siirafl* tieudi*,

i.vinri ifi ysiirre lo;ri{*rlr,}1 *s il}ilh*i*?r *r. i**,j,:*** lfir;ir1}i}i lnire fu4ilf;ir;tlfil $l'i*?ti *h*sf{hm 3r $1flfi{li{ (lau*iil;

Ave*d ir v*Crr* *ktliiitri de €?akii* E|]b*r6i *s ir*ia Tf&lld n*NfXff*i S{tL:

flrmiqi:r:

A.:nl.I i;.r+ii] l*.1,1.r;t;r ce Di]ri*rm*$i* qiicrq*i;fl; rlr**lat'** *velr.:*t*ltti {$l*r!i*t Slhtiidi. f. imr*-Lor*n*;

in bera pteie*e*i*t e:t1.. 1A?* el:r1" i?i dlr, iiltiil! *:r-li, r*firl:rrfil.

uIrri*xre]

ffiwr&wssrr

ij] p$t$l l$1,*Lliillu! si: $e pii:i jfii*Sifii i;l *ai* i*r"l*i*ril **i1ifs4l{1ul Cp r*l:7.*rq'cu,xpfrrnre in :{r'$rii aut*ilhr*.

S1*riXv Shr*r*ltr, la tt) iulie ?lfi.

'r1---!r- i - ;i -'":Ll, 1 Cafafl{gSnrrqNe&X"&

$&ceET&e *fi$iHtl&L

HrqNesii* T(.odq-tidikd

Comparabila 3
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Anexanr.6-Documente

,rr
PJf,

JN{:TTL
,rrila"[l] r]\1dti!!
?r tr r,:rrir,t,dtr lrrr

0fici*l de cadastru sl Publici$te lmobillarb covAsr.lA
Eiroul do Cadastru $l Publicitate lmobiliard Sfantu Gheorghe

OfiNAS DE SANTE TUilCUIRA
PE}ITRU INFORMABE

Carfe Funciarii Nr. 29794-A1-U7 Stdntu Ghearghe

A. Partea l. Descrlerua lmobllulul
unitHtB lndMduald

Adrcsal,Lor, 9tr Camput Frufios, Nr, 5, 5c. B, €t. p, Ap, 1i Jild, Covasna
9i acoperigul, subs0lul tehnic, fundalia construcllei. structura de rezleten$,iP*rtl

B. Fartei,ll. acte

Pocvrl.*l6ae{erfl:.q:*f cs(fra.rurprtronarrpf:€Jsre dcpff!*tti.kl1glyr,67.?3!f" . , Fdg}l? l ditt2- 
,,

Observatii I ReferinlrNr
c*, Nr, {adastt B!

Suprafata
constru'it6

Suprafafa
utilB (mp)

(sts p6rUi r

comune
Cot€ teren

1"9.58 5r1,&7A1 ?9794-C3,U7 49

lnrcrlerl prlyltoar€ le dGptul (6 propietet€ tl elte dr;pturl reale Befefifile

nr. a47851200?,,15!151I0$7 prinB?.

&eftrlnic

ixtfo)& *stii! j{r{ra*\o'ric $i.iiir kr iJilrfaa d*sy-rrr{Bi^r* l;trillrilr *rsi*stu !.1

(

_?7_

Apartamentut nr: I E compus $m
camera de ti, dormitor 1,
bucbllrle, baie. ves$bul,
c$mara, c:u suprBfafa u$ls tot*e
dc df, Ofi rio
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Nr;

Unlt irtr t*tttvtdual6,
Co,!,aslre.

Adrosa: l.o*, Sfiinru Gheorgho, str campul Frurnos. Nr. 5, sc. B. Et. P. Ap' t, Jud'

ter-enu1, pqdut $i aeoperi$ui, rubsoiul tohnic, fundatia con$tnrciiei, structura de rerirteuld,

EXtrasul
funcrara

s6 Carte tuririafE
artivd lar data

care a g0llcitat extras.
face ,la adresa

Verificarrea Ee p.0ate
este valabilcodul'de ant*t, eodul de verlficare

30 Se
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