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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 04.06.2021 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietafii imobiliare - teren si constructie - cladire P situatd in
municipiul Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan nr. 15, judetul Covasna de catre Pintilie Stefan
Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 04.06.2021, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietdtii imobiliare a cérei
proprietareste MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT, inscrisd in C.F. nr. 28067
Sfantu Gheorghe, cu nr. cadastral 28067 - teren si 28067-C1 - cladire (casa si magazie).

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii in cazul tranzactionarii pe o piatd libera la
nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna iunie 2021 si poate fi utilizatd doar in acest scop.
Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip teren si constructie - cladire P. Scrisoarea este
insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

VALOARE 97.760 euro echiYalent a 481.253 lei
IMOBIL la cursul valutar 4,9228 lei/euro, valabil pentru data de
referintd a evaluarii 04.06.2021

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

- valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condiiile generale si specifice aferente perioadei IUNIE 2021;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9228 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund 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 referintd 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), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea
bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR 1in specializarea "evaluator de
intreprinderi" si "evaluator proprietdfi imobiliare", cu numdr legitimatie 15239 valabild in anul 2021,
asigurat pentru raspundere civild profesionalda cu asigurarea nr. 35485/07.01.2021, la societatea de
asigurari ALLIANTZ TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietaii
imobiliare 1n cazul tranzactionarii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna iunie 2021, in vederea tranzactionarii bunului.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea rezidentiald, formata din teren si constructie -
cladire P, identificatd astfel: teren intravilan in suprafatda de 780 mp conform extras CF28067 si cladire P
cu S.construitala sol: 154,00 mp.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate
Adresa proprietatii - municipiul Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan nr.15, judetul Covasna.

Tipul valoriiestimate este "valoarea de piata" asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2020 - SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimata 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, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fara
constrangere"

Data evaluarii este 04.06.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 04.06.2021, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 04.06.2021 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 carora s-
a obtinut valorile:

V= 75.660 euro echivalent a 372.459 lei  teren cu nr. cadastral 28067;
V=22.100 euro echivalent a 108.794 lei  cladire (casa si magazie) cu nr. cadastral 28067-C1.

valoare ce a fost analizatd si in urma analizei acesteia evaluatorul estimeaza o valoare de piata a
bunurilor,

V piata= 481.253 RON
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1.2. Certificartea evaluatorului

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

- afirmatiile prezentate si susfinute 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;

- suma ce imi 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 sd favorizeze clientul si nu este
influentata 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 asisten{a profesionald semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta proprietarului si a reprezentantului
clientului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane n 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 pregatire profesionala continuda 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, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2021.
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluator autorizat Pintilie Stefan Cristian, in baza
contractului de prestari servicii.

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 2.9. 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 fatd 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 legdtura 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

- am efectuat personal inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare

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

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

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii bunului.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date propric a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara - teren si constructie - cladire P
situatd in municipiul Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan nr. 15, judetul Covasna.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate 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 imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 28067 Sfantu Gheorghe, cu
nr. cadastral 28067 - teren si 28067-C1 — cladire.

In conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietitii sunt inscrise sarcinile:
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Intabulare drept de ADMINISTRARE, CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF. GHEORGHE, Hotararea nr.
111 din 29.04.2010 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF. GHEORGHE, act 11121/27.05.2010
cf.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform standardelor, definitia valorii de piata este urmatoarea: Valoarea
de piata este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un de marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fara constrangere.
Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaluarii 04.06.2021, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa 1n cazul unei eventuale incapacitdti 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 proprietatii a avut loc in data de 04.06.2021 si a fost realizata de catre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenta reprezentantului clientului; cu aceasta ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate extrasul de carte funciard pentru informare
si planul de amplasament, 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 iunie 2021; data evaluarii este 04.06.2021; cursul valutar valabil
la aceasta data este 4,9228 RON pentru 1 EUR; data raportului este 04.06.2021.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

In vederea documentirii si colectdrii 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 libera. Inspectia a fost efectuata atat la exterior, cat si la interiorul
proprietatii.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de CF nr. 28067 Sfantu Gheorghe eliberat cu cerere nr.15089 din 21.05.2021;

- Hotararea Consiliului Local nr. 111/2010;

- Plan de amplasament si delimitare al imobilului;

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

- Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare i a echipamentelor atasate;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

Sursele de informatii au fost:

- proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, suprafete,
istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
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- informatii existente pe site-urile:www.olx.ro, homezz.ro, www.imobiliare.ro, www.imobiliare.net,
lajumate.ro;

- revistele de profil;

- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietafi imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.

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 §i a caror impact este expres scris cd a fost luat in considerare

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

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

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

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica buna, corespunzatoare unei exploatari
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa cd ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa 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 existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

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

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

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din pdartile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale:
- hu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si Incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, 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 (iunie 2021) cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- 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 proprietdtii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 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 verificata, conform
SEV 400 - Verificarea evaluarii.

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

2.12. Descrierea raportului

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

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istorica Trei Scaune si,
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiara din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se Tmparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004).
Numadrul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apad 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 numdrul de locuinte si suprafata
locuibila 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/orase de aceeasi miarime si profil. In ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) s1 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degrabd cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.
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.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan nr. 15,
judetul Covasna, detinuta de catre MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT, este
compusa din terenul intravilan in suprafatd de 780 mp, cu numar cadastral 28067, avand categoria de
folosinta curti constructii, impreuna cu cladirea P edificata pe acesta, cu o suprafata construita la sol de
154,00 mp.

Terenul supus evaludrii se identifica dupd urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SF. GHEORGHE; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a
dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost
identificate limitdri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in
documentele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului;

- Drept de proprietatedobandit prin: Hotararea nr. 111 din 29.04.2010 emis de CONSILIUL LOCAL
AL MUN. SF. GHEORGHE, act 11121/27.05.2010 cf.

Cladirea supusa evaluarii se identifica dupa urmatoarele date:

Cl:

- Suprafata construita: 154,00 mp (conform extras CF)

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determinarii
valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,
electrice, de incalzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

o Proprietatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan nr. 15, judetul
Covasna
o Amplasarea proprietatii este prezentata in anexa la prezentul raport.
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@)

O

O O O O 0 O

O
O
O

Tipul zonei:zona rezidentiala cu locuinte colective P+4E + P+7E, dar si locuinte individuale cu
terenurile aferente

Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor
personale, pe Bd. Gen. Grigore Balan si pe ramificatiile acesteia

Unitati comerciale in apropiere: Da — Klassz Market, Impex AMK

Unitati de invatamant: Da — Universitatea Sapientia, Scoala Clasele I-VIII Godri Ferenc

Unitati medicale: Da - Centrul de Perfectionare Partisa

Institutii de cult: Da - Baptista Imahaz

Sedii de banci: Nu

Institutii de interes public: Da — Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Mihai Viteazul, Agentia de
Protectie a Mediului

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu

Caracteristici fizice:

O O O O O O

O

Suprafata terenului: 780 mp

Deschiderea la strada: cca. 70 ml, doua fronturi stradale la str. Grigore Balan si ramificatie, asfaltat
Dimensiuni: -

Inclinare: plan

Forma: aprox. trapezoidala

Terenul este delimitat partial cu gard din placi beton armat si partial gard din scanduri de lemn si
profil metalic.

Accesul catre proprietatea subiect se realizeaza din:

Bd. Gen. Grigore Balan = drum asfaltat public

Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existentd — bransat

Retea urbana de apa: existenta — bransat

Retea urbana de termoficare: inexistentda — soba teracota lemne
Retea urbana de gaze: existenta la cca. 50 m

Retea urbana de canalizare: existentd — bransat

Retea urbana de iluminat stradal: existenta

Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

O

O
O
O

Utilizare legald: Rezidentiala

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

O
O

Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
Taxe locale de construire: Conform HCL

Avantaje fiscale: Nu este cazul

3.2.3. Descrierea cladirii

Constructia C1:
Cladirea a fost construitd in anul 1948 (cf. extras CF).

Regim de indltime: P
Suprafetele constructiei C1:
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v

Sc= 154,00 mp

Cladirea are urmatorul sistem constructiv:

AN N N NN

AN

Fundatii continue din beton

Structura de rezistenta este din ziduri portante din caramida

Pereti de compartimentare din zidarie din caramida

Pereti de inchidere perimetrala din zidarie din caramida

Planseu din lemn peste parter

Acoperis tip sarpanta lemn acoperita cu tigla ceramica - invelitoare renovata

Finisaje exterioare: zugraveli decorative peste tencuiala (casa), fara tencuiala sau tencuiala
cazuta (magazie)

Instalatii:

Electrice — vechi - necesita renovare

Incalzire — soba teracota pe lemne

Starea actuald: proprietate rezidentiala neocupata, finisaje inferioare - necesita renovare

Finisaje interioare:

C1:

AN NN

Compartimentare (conform extras CF): casa si magazie

Plansee din lemn peste parter

Pardoseli calde: dusumea lemn (veche si degradata); pardoseli reci: ciment
Tamplarie ferestre: lemn si geam obisnuit (veche)

Tamplarie usi: usi exterioare si interioare din lemn cu geam obisnuit (veche)
Finisaje pereti interiori: zugraveli in diferite culori

Calitatea finisajelor: inferior - necesita renovare si igienizare

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 proprietatii subiect

Hotararea nr. 111 din 29.04.2010 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF. GHEORGHE, act
11121/27.05.2010 cf.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliarad se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd 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
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta.

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

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

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 proprietatii subiect 1n piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evalutd
este de tip rezidential — casa si teren aferent amplasata in mediul urban.

Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:

e Rezidential
Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare rezidentiala. In
aceasta zona, pentru casa si teren aferent, practic nu existd cerere pentru ultizarea alternativa permisa.

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
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: locuinta - casa unifamiliald cu terenul aferent;
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:
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- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul);

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
peste medie, care vor sa se mute in mediul urban, sau persoane juridice;

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

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

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Sfantu Gheorghe si localitatile invecinate,
judetul Covasna;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita.

o Proprietiti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): sunt accesibile urmatoarele
facilitati suport ale functiunii analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant,
gradinite, unitati medicale, magazine, institutii de cult;

e In concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(preponderent rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a caselor
unifamiliale, edificate Tn zona semicentrala si mediana a localitatii Sfantu Gheorghe si localitati
invecinate, judetul Covasna.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectda nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori 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 (dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

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

Ca urmare a schimbarilor provocate de COVID-19, cererea pentru proprietati rezidentiale (apartamente si
case disponibile spre vanzare) s-a situat, trimestrul trecut, la un nivel mai scdzut comparativ cu perioada
similard din 2020 — adica inainte de declansarea epidemiei. Astfel, aproximativ 164.700 de potentiali
cumpdratori au cdutat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele mai mari sase centre regionale ale tarii. Aceasta
cifrd este similard cu cea consemnata in cele trei luni anterioare, insd releva un declin de 4% fata de
primul trimestru al anului anterior.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare
case si apartamente - noi sivechi

TOTAL

= B [ 15000 [N 500 QTR
uj-h asi

Bucuresti Timisoara Constanta Cluj-Napoca Brasav

5% -T% -17% -17% -12% 7% &% Evolutia cererii In ultimele 12 luni %

2% 1% 1% -T% 2% % 10% Evolutia cererii In ultimii 5 ani %

Raportat la ultimele 12 luni, interesul pentru achizitia de proprietati rezidentiale s-a inscris, in cinci din
cele sase mari centre regionale monitorizate constant de Analize Imobiliare, pe o traiectorie descendenta.
Exceptia de la regula este reprezentatd de Bucuresti, unde cererea s-a majorat cu 5% in ultimul an,
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numarul potentialilor cumparatori ajungand la 96.000 de persoane in cea mai mare piatd imobiliard
regionald a tarii — semnificativ mai mult decét in celelalte mari orase. Evolutii negative de doua cifre au
avut loc In majoritatea celorlalte centre regionale analizate: scdderi de 17% au fost inregistrate in
Constanta (pand la 17.000 de vizitatori unici), Cluj-Napoca (pana la 13.800 de persoane) si lasi (pana la
11.400 de potentiali cumparatori), in vreme ce in Brasov a fost consemnat un recul de 12% (péand la
13.600 de vizitatori), fatd de un minus de 7% in Timisoara (pana la 15.900 de vizitatori).

Comparativ cu cinci ani In urmd, insd, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in primul trimestru din
acest an, cu 10% mai mare, o tendintd de crestere fiind consemnatd in cinci din sase mari centre regionale
analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc, in acest rastimp, in Brasov (+32%), orasul de la
poalele Tampei fiind urmat de lasi (+27%), Bucuresti (+12%), Timisoara (+1%) si, respectiv, Constanta
(+1%). Practic, singura exceptie de la regula este reprezentatd de Cluj-Napoca, unde cererea pentru
proprietdti rezidentiale este cu 7% mai mica decat in urma cu cinci ani.

La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul ramane 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, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia. Calitatea locuirii trebuie
sd devind o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cererii in crestere. Odata cu noile
generatii, pretentiile legate de conditiile in care locuiesc sunt tot mai evidente.De aceea, conceptele de
Smart City sau Green City nu mai sunt doar idei aflate in stadiul de proiecte. Ele reprezintd viziunea de
ansamblu a noii organizari a oraselor, bazatd pe o arhitecturd armonioasa, durabild, care urmareste
eficienta, conservarea energiei si pastrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.

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

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, nu exista cerere.

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:

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

o (Cererea pentru inchiriere — practic inexistentad in zona

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
persoanelor fizice, persoane cu venituri medii. O bund parte a potentialilor cumparatori solvabili
prefera achizitionarea unui teren liber si edificarea unei case dupa preferintele si nevoile proprii.
Insa si acest segment de locuinte individuale cu suprafete moderate sunt cautate de potentialii
cumparatori care achizitioneaza preponderent prin credit.

o Interesul investitional: la momentul actual scazut, motivat de faptul ca cererea pentru inchiriere
pe termen lung nu exista in zona de amplasare a proprietatii subiect. Clientul investitional este
interesat de imobile usor inchiriabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces facil
catre zonele de interes ale localitatii;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate locuintele noi, de catre familii
tinere, care vor sa se mute intr-un apartament nou sau dintr-un apartament cu suprafata utila mica
intr-unul cu suprafata utila mai mare, intr-o zona cat mai buna a localitatii si mai putin locuinte
individuale cu suprafete relativ mari cu terenul aferent si mai putin pentru achizitionarea unei case
in mediul rural;.
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e Standarde de calitate: in principal sunt cautate locuintele din categoria ,;mass-market” (amplasate
in zone marginase ale orasului sau in localitatile limitrofe) si mai putin cele incadrate in categoria
,wmiddle-market” sau segmentul “premium”;

o Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete reduse, cu preturi
pozitionate sub plafonul creditului ,,Prima Casa”.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

Oferta de vanzare:

Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numirul si
valoarea tranzactiilor au cunoscut o scddere semnificativa. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul
anului 2015 cand preturile proprietatilor au inceput o usoara crestere.

In ultima perioada s-a inregistrat o usoara scadere a ofertei, in timp ce numarul tranzactiilor a inregistrat
un trend usor ascendent, oferta fiind formata atat din imobile noi, dar si case vechi. Eforturile de
prospectare a potentialilor cumparatori sunt mai intense, avand ca efect diminuarea perioadei necesare
procesului de vanzare/cumparare.

Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totald de apartamente si case construite inainte de anul 2000
disponibile spre vinzare in cele sase mari centre regionale ale tarii a fost, in T1 2021, cu 15% mai
ridicatd — aceasta s-a cifrat, mai exact, la 15.750 de oferte, comparativ cu 13.690 in cele trei luni
anterioare. In contextul situatiei din domeniul sanitar, insi, raportat la perioada similari a anului
anterior poate fi observata o diferenta pozitiva de aproximativ 11%. Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate
cele sase mari orase analizate au consemnat majorari ale ofertei rezidentiale de pe piatd — marjele de
crestere fiind, in majoritatea cazurilor, de doua cifre. Astfel, cel mai mare avans, in cuantum de 14,2%, a
avut loc in Bucuresti, unde au fost scoase la vanzare, trimestrul trecut, 7.550 de proprietati rezidentiale; o
crestere de 14% a fost resimtitd, pe de alta parte, in Constanta, unde in ianuarie-martie s-a ajuns la un
total de 1.160 de anunturi. Un avans anual de 13,7% a avut loc in Timisoara (unde au fost scoase la
vanzare 2.330 de proprietdti), orasul din sud-vestul tarii fiind urmat de Brasov (cu un plus de 11,2%,
pana la 1.050 de oferte). Pe de alta parte, majorari ale ofertei mai mici de 10% au fost inregistrate in lasi
(un plus de 7,5%, pana la 1.230 de oferte) si, respectiv, in Cluj-Napoca (un avans de doar 0,7%, pana la
2.430 de anunturt).

Proprietati listate la vnzare in marile orase in T1-2021
apartamente si case construite inainte de 2000

M Oferte nou intrate In piatd
B Total oferte existente la vanzare

4040 TOTAL
15.750

8350
1350 1050 1230 LI60

Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara s Constanta Brasov TOTAL

14.2% 0,7% B.7% 7.5% 4% T,2% 1%

B7%

Evolutie nr.de oferta in uftimale 12 luni %
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Un trend general ascendent poate fi observat si privind la numarul de proprietati nou introduse pe piata,
ce s-a cifrat la 8.350 — adica cu 8,7% mai multe decat in perioada similara a anului precedent. De data
aceasta, o evolutie pozitivd a avut loc in cinci din cele sase mari orase analizate, anume in Bucuresti
(+16,5%), Constanta (+14,7%), Brasov (+12,8%), Timisoara (+5,7%) si, respectiv, lasi (+5,6%). In Cluj-
Napoca, pe de alta parte, acest indicator a consemnat o scadere de 9,8% fata de anul precedent. Numarul
de oferte nou introduse pe piatd s-a cifrat trimestrul trecut la 4.040 in Capitala, 1.350 in Cluj-Napoca,
1.050 in Timisoara, 690 in lasi, 620 In Constanta si, respectiv, 600 in Brasov.

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

In ciuda dificultitilor create de epidemia de COVID-19, 2021 a inceput intr-o nota pozitiva din punctul
de vedere al vanzarilor de proprietati imobiliare. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) releva ca in primul trimestru al anului in curs au fost vandute
149.031 de imobile la nivel national, in crestere cu 11,9% fata de perioada similard a anului anterior. De
remarcat este faptul ca pe segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans si mai semnificativ, in
cuantum de 42,7%, pana la un total de 40.043 de imobile.

Vanzari imobile

— 2079 e 2020 202

Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vanzéari consemnate in primele trei luni ale anului in curs s-a
situat, fard exceptie, peste nivelul atins in anul anterior. Astfel, in ianuarie 2021 au fost tranzactionate, la
nivelul intregii tiri, 48.736 de imobile, cu 13.505 mai multe fati de perioada similara din 2020. in
februarie, cand au fost achizitionate 50.147 de imobile, diferenta fatd de acelasi interval al anului anterior
a fost ceva mai micd, cifrandu-se la doar 576 de unitati. In luna martie, insd, au avut loc 62.891 de
vanzari de imobile, cu 14.512 mai multe decat in perioada similara a anului trecut.

In ceea ce priveste achizitiile de unitati individuale, din care Analize Imobiliare estimeaza ca aproximativ
80% ar fi apartamente, datele oficiale releva o tendintd sustinuta de crestere pe tot parcursul primului
trimestru din 2021. Astfel, in luna ianuarie a anului curent erau inregistrate, la nivel national, aproximativ
10.000 de asemenea operatiuni — reprezentand un avans semnificativ fatd de rezultatele consemnate in
perioada similard din 2020 (mai putin de 8.000 de vanzari) si 2019 (putin peste 6.000 de achizitii). O
activitate de tranzactionare semnificativ mai intensd comparativ cu cei doi ani anteriori a fost inregistrata,
insa, si in urmatoarele doud luni ale acestui an — circa 13.000 de unitati vandute in februarie si, respectiv,
peste 16.000 in martie.

National

an Feb Mar Apr Mai lun ul Aug Sep Oct Mo Dec

- 2019 - 2020 . 2021
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In consonanti cu tendinta generald de revenire a pietei pe o traiectorie ascendenti, toate cele 11 mari
orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Analize Imobiliare au inregistrat, in primul
trimestru din 2021, majorari ale pretului mediu solicitat la vanzarea unui apartament. Spre deosebire de
cele trei luni anterioare, cdnd marjele de crestere se situau, cu o singurd exceptie, sub pragul de 2%, acum
mai multe centre regionale au reusit sa depaseasca acest prag. Astfel, cel mai semnificativ avans
trimestrial a fost consemnat de Galati (+3,2%), pe urmatoarele locuri in clasamentul cresterilor de pret
situandu-se Brasovul (+3,1%), apoi Oradea (+2,8%), Braila (+2,5%), Ploiestiul (+2,3%), Constanta
(+2,1%), Cluj-Napoca (+1,9%), Craiova (+1,6%), Timisoara (+1,3%), lasiul (+1,3%) si, in cele din urma,
Capitala (+0,4%). De remarcat este faptul ca Bucurestiul consemna, trimestrul trecut, cel mai mare avans,
anume +2,1%. In urma evolutiilor general pozitive consemnate trimestrul trecut, marile centre regionale
cu preturi medii de peste 1.000 de euro pe metru patrat util pe segmentul apartamentelor (noi si vechi) au
ramas pe aceleasi pozitii in clasamentul national. Astfel, Cluj-Napoca ocupd in continuare prima pozitie
in top (cu o medie de 1.850 de euro pe metru patrat util), la o distanta detasata de Bucuresti (cu 1.480 de
euro pe metru patrat), cele doud orase fiind urmate de Timisoara (1.290 de euro pe metru patrat),
Constanta (1.280 de euro pe metru patrat), Brasov (1.260 de euro pe metru patrat), Craiova (1.200 de
euro pe metru patrat), lasi (1.090 de euro pe metru patrat) si Oradea (tot 1.090 de euro pe metru patrat).

Evolutia preturilor solicitate in marile orase - apartamente de vanzare

COOOOOOO0SOO
@@@Q@@@@O@

Cluj-Mapoca Bucuresti Timisoara Constanta Brasov Craiova lasi Oradea Galati Ploiesti Braila
Sursa: Analize Imobiliare si imaobiliarero

@ Evolutiz pretului In ultimii & ani %

@ Evolutia pretului In ultimale 12 luni %
@ Evolutia pretului in ultimele 3 luni %
B Pretul mediu/mp util (€)

in ciuda unei scaderi trimestriale de 1,9% a valorii de listare pentru o asemenea unitate locativa, in
Drumul Poienii pot fi gasite, in continuare, cele mai scumpe apartamente din orasul de la poalele Tampei,
acestea putand fi achizitionate cu 1.710 de euro pe metru patrat util. Cu o medie de 1.430 de euro pe
metru patrat, zona Schei - Stupini ocupd in continuare pozitia a doua in clasament, in vreme ce zona
Centrul Istoric - Centrul Civic - Ultracentral - Dealul Cetatii (+4,1%, pand la 1.400 de euro pe metru
patrat) a trecut din nou pe locul al treilea, dupa ce a devansat arealul Central - Bragsovul Vechi - Blumana
- Aurel Vlaicu (cu o medie de 1.330 de euro pe metru patrat, dupd o scadere de 1% la trei luni). Zona
Tractorul - 13 Decembrie se afla in continuare pe ultima pozitie din clasament, cu o medie de pret de
1.300 de euro pe metru patrat, in urma unei cresteri trimestriale semnificative, in cuantum de 4,1%.

B -2,7% +6,4% +4,3% +6,4% +9%
Tasoy 19% -0,1% 4% 1% +4,1%
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onstanta i e ] i
: +1,7% +2,6% +2,9% +3,1% +1,7%
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Centru Civic - Gara Podul de Fier Copou Tatarasi Alexandru cel Bun
Central - Ultracentral Mpara de Vant Tudor Viadimirescu - Dacia
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@ Evolutia trimestriala Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) releva ca in al treilea trimestru al anului trecut au fost finalizate, in intreaga tara, un total
de 19.326 de unitati locative — cifra ce releva un avans usor, de circa 3%, comparativ cu cele trei luni
anterioare, cand au fost date in folosinta 18.725 de locuinte. Fatd de perioada similard a anului anterior,
cand la nivel national au fost livrate 21.075 de unitdti locative, poate fi observatd o scadere de
aproximativ 8%.

70,000

|

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare — suficienta, relativ ridicata, asezata pe un trend ascendent; Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;
oferta de inchiriere, unitati noi — nu sunt informatii;
stocul total disponibil — mediu, aflat in usoara crestere;
volumul de livrari asteptate: pozitionat sub nivelul cererii,
preturile solicitate pentru vanzare case vile* — intre 25.000 Euro si 85.000 Euro
preturile solicitate pentru vinzare terenuri libere - intre 80 Euro/mp si 160 Euro/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3 si 10%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
e preturile solicitate pentru inchiriere* — relativ putine

Media ultimelor patru trimestre

E T A

* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;iar in cazul terenurilor este antrenata de localizarea proprietatior, deschidere, utilitati etc.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica a proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare mdsurd, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem Iintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le[Jo prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizatd —
curenta si viitoare.

Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile
ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.
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Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate determina dacd existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara scadere, pe fondul
unei oferte plasate relativ stabile, astfel oferta fiind usor superioara cererii pentru piata proprietatii
subiect. O astfel de piatd este uneori numitd piata a cumparatorilor, intrucat cumparatorii pot obtine
preturi mai mici pentru proprietatile imobiliare disponibile (acela care cumpara proprietatea "impune"
pretul).

Pasul 6.Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertda competitiva cunoscute.

Perioada de vanzare (zile)

&0

Bucuresti

& &

C

Cluj-Mapoca Timisoara Constanta Brasov El=

H T12020 W TI2021

In doua dintre cele sase mari centre regionale analizate, durata medie de vinzare pentru un apartament a
fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similard a anului anterior. Astfel, timpul necesar
pentru tranzactionarea unei asemenea unitdti locative s-a cifrat, in capitala tarii, la 38 de zile in intervalul
ianuarie-martie 2021, la o distantd considerabila fata de celelalte orase analizate. La polul opus, cea mai
mare perioadd de vanzare, respectiv 93 de zile, a fost Inregistrata 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 distantd, cu
92 de zile (fatd 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 DATELOR SI CONCLUZII

5.1. Cea mai buna utilizare

Cea mai bunad utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care
conduce la o valoare maxima.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber,

o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o fizic posibila

o permisd legal

o fezabila financiar

o maxim productiva (sd8 conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatda dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizare.

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

Analizand trendul pietii am constatat ca pe terenurile vecine au fost edificate sau sunt in curs de edificare
preponderent constructii cu destinatie rezidentiala — aceasta utilizare este fizic posibild, este permisa legal
si prezinta fezabilitatea maximd, in concluzie cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei cladiri de locuinte individuale.

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construita:

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizarii actuale
3) pastrarea utilizarii actuale

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e Nu se poate lua in considerare, deoarece locuinta este finisata si dimensionata conform cerintelor
uzuale de pe piata;
Varianta 2 - schimbarea utilizarii actuale:
o Utilizarea alternativa permisa legal (de exemplu: cabinete medicale etc.) nu este fezabild deoarece
in aceastd zond nu exista cerere pentru birouri de servicii in case.
Varianta 3 - pastrarea utilizarii actuale
e C(Cererea actuald precum si preturile practicate pentru acest tip de proprietate rezidentiala din
aceastd zona sustin pastrarea utilizarii actuale

Avand in vedere cele de mai sus, consider ca terenul este deja construit conform celei mai bune utilizari a
acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu
destinatie rezidentiala, iar cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita este cea actuala,
de proprietate imobiliara cu destinatie rezidentiald — teren si locuintd unifamiliald. Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietatii
construite)
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5.2. 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 105—-Abordari si metode de evaluare (Abordarea
prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordarile principale utilizate in evaluare.
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.In abordarea prin piat, se analizeazi asemanirile si
diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului,

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.Capitalizarea directa consta
in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Avand in vedere tipul proprietdtii (teren si locuintd unifamiliald) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare, s-au aplicat abordarea prin piata si abordarea prin cost. Abordarea
prin venit nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece nu au fost identificate
oferte de chirii pentru proprietati similare pe piata analizata, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

5.2.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul
are amenajdri, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatda metoda
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru
a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.
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In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr. 6.1. este prezentati Grila comparatiilor de piatd. In urma aplicarii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat. Aceasta a fost
estimata la:

V teren = 75.660 EUR, echivalent a 372.459 LEI

5.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliard include:

o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;

o constructii aflate in faza de proiect;

o constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietdfilor imobiliare sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor. In cadrul acestui raport a fost
aplicata metoda costurilor unitare.
In anexa nr. 6.2. este prezentatd aplicarea metodei costurilor unitare. In urma deducerii deprecierii
cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net. La acesta s-a adaugat valoarea de
piata a terenului, rezultand astfel valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

Veost =97.760 UR, echivalent a 481.253 LEI

5.2.3. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin cost-metoda costurilor unitare = 97.760 EUR

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentdeste fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.
Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare i viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabila sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (cladire
si teren aferent) si scopul evaludrii (estimarea valorii de piata a proprietatii in cazul tranzactionarii pe o
piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna iunie 2021), esteabordarea prin cost.
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Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin cost conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor

de piatd disponibile fiind mare.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de
fatd este abordarea prin cost, in urma aplicdrii cdreia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimata la
(rotund):

97.760 euro echivalent a 481.253 lei
la cursul valutar 4,9228 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 04.06.2021

VALOARE
IMOBIL

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

2 7R ?Zg}amﬂ‘d;
EVALUATOR, /7 (000
Membru ANEYAR Pj lptﬁmfan Crlstlan
l‘ .c\nnf*-‘“‘ 15233 t‘)

\\t- 5 valabil 202 ‘,\ ‘ -r\)'/
7\ {rd ’ v “. 5>
-\ 2 2

— ._;
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Cap. 6. Anexe

6.1. Evaluarea terenului

Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate, in suma de bani
sau in procente, pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de
evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de valoare pentru proprietatea analizata.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 80 - 160 EUR/mp. Variatia principald a preturilor
este antrenata de suprafata proprietatilor, deschidere, amenajari exterioare etc.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea
unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 97 EUR/mp (Anexa).

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluarii este:
V teren = 75.660 EUR, echivalent a 372.459 LEI

Mai jos sunt prezentate figsele de colectare si determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de
piata.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

o ol

FI54 DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEWANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferto Oferto Oferto
Suprafata {mp} 7RO,00 mp 100000 mp 553,00 mp 100000 mp
pretoferta/varzane [€/mo) - 120 £/mp S04 £/mp BOE/mp
TIPUL COMPARAEILE] [tr=nzache/ofertz ) - oferta oferta ofzrta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept aboolut
RESTRICTH LEGALE [r=glementars urhenistics] Mu Sunt cimilar similar similar
CONDITH DE FINANTARE Numssar Humerar Humerar Humerar

CONDITH DE WANZARE
CONDITH DE PIATA

Meparinitosrs Nepartinitoans

Cursnte Curente

LOCALEZARE

SUPRAFATA [mp}

DESTINATIA {wtilizarsa terenulul) rETIENtE TELDENTIE TELDENTIE rETRIENtE
AMENAJAR EXTERICARE [strazi, trotuare =t} asfaltat asfaltat pietruit pietruit
TOPOERAFIE/RELIEF plan zimilEr zimilEr mmilEr
UTILITATI DISPONIBILE g2z la 50m cznzlzars g3z canalzare canzlzars
FORMA IN PLAN B DESCHIDERE frontun stradale frontun stradale regulsts, d=20m  frontwn stradale

Pantru proprietotile comparrbile sslectote ou fiost otosote prerantului meport, PrintScreen-ul cu ofierta si diotele de contoct [link si nr de telafion ).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemeat de compzaragtie

Subiect

Comparhils A

Companhil B

Companshik £

Suprefatz [mo)

pret ofertalvanzans [£/mo)

TEOLOD mp

1000 mp
120&/mp

=3 o

90 £/mp

1000 mp
BOE/'mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTICNARN

TIPUL COMPARAEILEI {tranzachs/ofertz)
gociers din piztz spedfica
Cuzntum ajustars [€/mp}

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [£/mp)

ofzrts
=10%
-120E/mp
108 €/'mp

ofzrts
-25%
-2ZEE/mp
58 &£/mp

ofzrts
-10%
-BOE

7z ,E_u'u- )

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

{7

Cuantum ajusta

Cuantum ajustare [€/mp}

Crept 2bsolut

Drept sbsolut
0%
ﬁ_.'m o

Drept sbsolut
0%
ﬁ_.'m o

Drept 2bsolut
o
E_l'er

PRET AJUSTAT [£/mp} 108 £/'mp BB £'mp T2 E/ mp
Mu sunt simalar simalar simalar

RESTRICTN LEGALE |~
Cuantum 2justa

Cuzntum

0%
£'mp

0%
£'mp

PRET AJUSTAT [&/mp] 108 &/ mp 8B &/mp Ti&/mp
CONDITH DE FINANTARE Numemar Numerzr Numerzr Numerar
Cuantu % % 0%
Cuzntum ajustan &/mp &/mp &/mp
PRET AJUSTAT &/ 108 €/mp sE€/mp T2E/mp
Heparinmosrs Heparhintosrs Heparhintosrs Hepartintosrs

COMDITH DE WANZARE
Cuantum gjustare |
Cu=ntum 2justare [€/mp}

PRET AJUSTAT [€/mp]

o
/'mp
108 &€/mp

o
/'mp
EB £/mp

o
£/mp

7z E_l'rr o

CONDITH DE FIATA
Cuantum zjustan
Cuantum 3justans

PRET AJUSTAT [£/mp

%
&/mo}

=20 Cursnts
o
£/mp
108 £/mp

wlirene

0%
/mp
5B €/mp

wUrEme

0%
€/mp

T2E/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATE

LCCALEZARE

Comparatn cu su s

Cuantum ajustans [H)
Cuantum ajust £/mp)

PRET AJUSTAT [&£/mp}

sfantu Ghe

str. Mz

sfantu Gheorghe,

5tr. TIE

ocatie infenioarz
25%H

1B0E/ mp
S0 E mp

SUPRAFATA {mp}

Cu=ntum ajust

TE0.00 mp 1000 mp

1000 mp
o
0.0 &£/mp

remdenti=

o

z=faftat

Cuantum ajustars [H

Cuantum ajustare [€/mp}

r2 3]

Cuzntum sjustare [€/mp)

o

0.0 £/mp

aroctenstic fizice %

stone compctensticl fiziee (€4mp)

0%
0.0 €/mp

PRET AJUSTAT [&/mp}

Cheltue

pt. aducers la stadiul de teren constn

57 &£/mp

0%
£/mp

PRET AJUSTAT [&/mp])

o720 €£/mp

Ajustare totsls bruts sbsolutz
Ajustares totsls procentusls sbsolutz
Numand de ajustan

} 108£
10%

{buc} 1

WALOARE DE PIATA® -

o7 £/mp F5.660 €

Lechivelznts

“Canfarm SEV 530/art. 53, selecanes concluzie] asunra valaril este determinata de proprietatbes Imobiliara (So_A) cane &she o= mai apropity

ﬂ:\:‘-":;_.'ﬂ:s SIONCMEC e proprietates subeec 51 ssunra pretull canes sy efschust omke i s ajmar

Curs walutar BNR:

48228 iE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARAEILEI - OFERTA ) TRANZACTIE
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6.2. Abordarea prin cost

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat.

Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu
utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazad aceastd metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice ¢ mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si -nerecuperabila
(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum
ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referina;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

In Anexa este prezentata fisa de calcul pentru estimarea valorii de piata a cladirii prin metoda costurilor
unitare.
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CASA P

Adrzzz: Sfzntu Gheorghs, Bd Gnigors Belzn nr 15, jud Covasne

SURSA COSTULUI DE NOU:

Gatelogul nri - "Costin de reconstruchs - Costun de intocuare”, IRCAVAL 2009 + indiol de actuslzars 2020-2021
Din cadnd catelogudin v fost uilizats informatile de lz paginde: 11, 13.16.24.353637

o £/mpffars TvAls
0 &/mplfara TVAl=

2. DEPRECIERIERE TOTALA {Droras= DerHlnumer 0]

2.2 Depraciens functiznals [Senc) af
& WALOWRES DE PATA A TERENULLA [Vrgmou}
recuperabila 14 of ot ol
neresuparabils gt REZULTATUL AECRDARN PRIN COST

{Dr:.-r= Dopent Q-ucruw"' D:r:nb

Pongsre submstemuds in Costul de I.I:

Durats de wista [Dw]

arsts efectiva [Ve] £S5 31 27 g
Ponders uzws 3748% 7.73% 35 53% 2 7%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA, 0t Slem. Cu ViSte sCUrts o vists lungs BO% 95,161 €
| DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA, {Dh s, necmmmmmes) 0
| DEF. FUMCT. REC. [+ Costosremediers/adaugate Q€
| Care necesiia |-} | Costul lementuhd dacd s-ar fi construtt initizl T3
[ADALIGARE |=| DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA c2uzats o= 0 defioents care necesiz ADALGIR o0&
{+}| costul accesorilor existents deiz, cars necesit? inkocuirs/modemizers 0€
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DEPRECIERE FUNCTHONALA NERECUPERABIA | Do penmniri sseciannms) o
DEPRECIERE Piemierea estMat [din VNE) din cauza deficentsi {eiwmyan} o€
m
"W’:W [+ Pimroerss capamizatd [VNE/C) De
| 2 [} Costul elementidha dacs ar fi fost indus in estmares costisdha nou o
DEFICIENTA}
{=| DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA c2uiats d= o DEFICIENTA [ipsel unei components) o€
DEP. FUNCT. {+ | Costid curent d= reconstrine 2l componentsl supradimensionate os
EEEAEERES | _ | Depeedior fivice dejz stribuits 0€
;ﬁd&um {””L‘. ? ?: R 3 T p = TR o
[~} WEloerss =cEugs oE
= | DEPRECIERE FUNCTIOMALA MERECUPERABILA dstorats unat SUPRADIMENSIONARE o€
i=1

'EH_EP‘REGFEHE CFERTA COMPARAEBILA G2 17451 €
EXTERMA {cauzata NESCCERE o€
deinfluentsls COMPONENTA NONIMOBILIARA o€
negstive provenite  PRETVANIARE & 17451 €
din exteriorul WALDARE DE PIATA TEREN COMPARAEILA 1]
.da:ﬁri’ CONTRIEUTIE RECUNCSCUTA DE PIATA PENTRU COMNSTRUCTIE 17451
GiE UNITAR BDB

CIE 124472 €

DEPRECIERE TOTALA 107081 &

BEH

Difimica 5161 E

B0

Dfunchonala a

=T = 131 REO&E

WALDAREA DEPRECIERI EXTERNE EXISTENTE LA DATA EVALLEARI 10%

Valoarea rezultata din aplicarea metodei costurilor este valoarea constructiei la care se adauga valoarea
terenului. In concluzie, valoarea de piata a imobilului rezultata prin abordarea prin cost este (rotund):

Vceost =97.760 EUR, echivalent a 481.253 LEI
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6.3. le prietatii

ot orafii a

EXTERIOR ) " EXTERIOR
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6.4. Pozitia proprietatii in cadrul localitatii

Stracta By

=,
Sl Birgy,

SUA03 By

Strada py

Ve

5

5
@
5
Tada 2oyi e

Strada Sefcamij,,

Sirada B, .

. btorii 8
Straga PAVIET g
i 408 Privigharg

or

Strada

Spitalul Judetean
Fogolyan Kristof..

Bertis Pub

Bordas Panzio Q

Smelly Spring

(sursa: https:/www.gobgle.ro/maps)

o Transilvanian o sc Cjolmpuc[

2 i, Trousers Company SRL ( Depo)

- 9 , , )F;F’—‘.u Covalact 9 Q Nexxon -
Cimitirul:comun Sfantu Gheorghe

"
Partisa q &

Profi 9

s,
Strads Okl #da gy,

%

palul Attl
RS Bulevardul General
Grigore Balan 15 Kaufland Sfantu

Gheorghe

¢

Pensiunea Bobo 9

e,
i
Szentgydrgy Pinc Primaria Municipiului Debren

Sfantu Gheorghe
Strandul municipal

Straga Paraulul E578

Stadion Q

Sfantu Gheorghe EJ

Parcu —~ din Sféntu Gheorghe
Elisabeta BigMama ) MOLQ B
@
JYSK @ % Sfantu Gheorghe [
g
2
el : al Dun:
C_? ‘or
a
)
H
2
]
F i Amigo &1
Serviciul Public Yo
Comunitar pentru.. 2 9 Penny Market Bertis 9
zambeliiMetal SRLQ) 5o o
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6.5. Informatii de piata (proprietati substitut oferite spre vanzare)
TEREN

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intavilan-1000-mp-IDeUgx3.html

Postat 20 mai 2021 @ Vanzator

Teren intavilan 1000 mp..

120 000 €

[ promoveazA () REACTUALIZEAZA

| l 072634 3162 Trimite mesaj
| Persoana fizica | | Extraviian / intravilan: Intravilan ‘ ‘ Suprafata utila: 1 000 m?

Gecse Csaba

Mal multe anunturl ale acestul vinz&tor

Descriere

De vanzare teren intravilan de 1000 mp., in Or. Sf. Gheorghe, intro zona linistita sl frumoasa. Terenul are Locallzare
deschidere la doua strazi [se poate impartii in doua ] si are toate utilitatiile (apa, canalizare, gaz si curent J.

Acte in regula, certificatul de urbanism scos. Sfantu Gheorghe,

Covasna

Vizualizan: 562 D: 220278625 RAPORTEAZA
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Comparabila 2
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-in-
sf-gheorghe/7b0e647278616353.html

Teren intravilan in sf gheorghe 50 000 EUR

negociabil

Mesaj

Covasna, Sfantu Gheorghe @ Vezipe
harta

% Adauga fisier ?

% Faoferta

@ Vizualizan: 526

A Raporteaza

jon
. Telefon validat
Vezi toate anunturile

p Ub ’ i24" ro g Distribuie anuntul pe

M 1/10
®

Specificatii
Suprafata terenului £53.0 m? Front stradal 20.00
Accept schimburi da

Descriere

YWAMD 553 mp TEREN PENTRU CONSTRUCTII, IN SF. GHEORGHE, CART. NOU EVERGREEN STR.
MACIESULUI, ZONA LIMADA SIMERIA, CUC.F. . P U 2. sinr. de casa, Terenul este ingradit cu poarta acces,
are curent 220 =i 380% in curte,apa si canalizare de la oras, iluminat stradal PRET INF. 50000 Euro. Tel
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Comparabila 3
Teren, Constructii, supraf. de 1000 mp ID: 4250474

Status: la vanzare din 5 noiembrie 2020, retras la 10 decembrie 2020, data curenta: 7 junie 2021

Adresa: Exterior Vest, Sfantu Gheorghe, Covasna Date de contact anonimizate conform
Telefoane: CDPR
Zile in piata: 36 zile
Primul pret solicitat:  80.000 EUR eetl:
Actualizat: olxro - 05.11.2020 (prima aparitie)
80.000 EUR

Ultimul pret solicitat:
80 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren; Intravilan
Suprafata teren: 1.000 mp

Front stradal: --
Utilitati: -
Acces [ amenajare strazi: -
Utilizare: -
POT: -
CUT: -
Regim inaltime: -

Sursa coef. urbanistici; Mecunoscuta/Mu se aplica

Vand teren intravilan 1000mp cu utilitati : apa.curent, canalizare Parcela are front stradal pe strada Tigaretei 20m si 50m pe
strada Kisszek

Evolutia pretului cerut
| 000 -
14000

BB

TN 4

SE000 4

40000

TR 11202 0 112020 220
112020 B0 HIz120 1172023 112420
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20

Mumar comparabile in interval

Distributia pretului/mp la vanzare teren

1218
&
1218]
5
G&
_, § =D
:! cqmpimbﬂa Bulevardul General
Grigore Balan 15
Proprietatea
m subiect a
SU3da ojryi
a e o
(€578 | @]
Sfantu
Gheorghe
‘s”@
dx"b,,o on
‘Comparabila
2 (6573 |
112
1
0 0
1 16 A 46 61 76 M w06 121 136 160

Intervale pret/mp
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6.7. Documente

I 1seEs |

-,f Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard COVASNA

5 Blroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe o Zwe |2 ]
| [ Luna” T TTos
L Anul 2021
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod werificarg
PR PENTRU INFORMARE Ii’iii’iii‘
Carte Funciard Nr. 28067 Sfintu Gheorghe ‘II E Hﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3541

Nr. topografic:943/1/112/2, 943/2/172/2,
TEREN Intravilan 944/3/2, 945/2, 946/2, 947/2

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Bdul Gen. Grigore Balan, Nr. 15, Jud. Covasna

Nr.| Nr.
il Ny tomanranic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte

Al 28067 720

Constructii

crt | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte
Loc. STantu” Gheorghe, Bdul Gen. 5. construita la sal: 154 mp: Cladire [ magazie, casa)

e s Grigore Balan, Nr, 15, Jud. Covasna lconstuita n 1948
B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

13064 / 18/05/2018
Act Administrativ nr.

otararea nr. 14
GHEORGHE: S
gg |Intabulare “drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandft prin[ AL AT

Lege, cota actuala 1/1 o
1)  MUNICIPIUL 5F. GHEQRGHE, CIF: 4404605

C. Partea Ill. SARCINI
inscrier] privind dezmembramintele dreptului de praprietates, Referinte

drepturi reale de garantie 5i sarcini

11121/ 27/05/2010
Act Administrativ_nr. Hotararea nr. 111, din 29/04/2010 emis de CONSILIUL LOCAL - AL MUN.5F.GHEORGHE;

cz2 hntabulare, drept de ADMINISTRARE Al AL
1] CONSILIUL LOCAL AL MUN.SF.GHEORGHE

emis de L

Document care confine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legil Nr, 6772001, Pagina 1 din 3

Extrast enlils ilemang -l 18 500 ecs spy.BRepire Earmiufar sersiunesa 1.1
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Carte Funciard Nr. 28067 Comuna/Orag/Municioiu: Sfantu Gheorghe

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Mr cadastral

Suprafata (mp)*

Chbservatii / Referinte

28067

780

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Stereo 70,
DETALII LINIARE IMOBIL

qorse A 41297 T
: 1 ¢/ dizas
Date referitoare la teren
Categori Suprafata .
et !’alusgin;‘: = u?mpj; Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti 1 pg TBO - - 943/1/1/2/2
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " .
Crt Numaéar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de 5. construita [a sol. 154 mp, Cladire | magazie,
Al.l 28067-C1 locuinte 154 Cu acte casa) constuita in 1948

Lungime Sagmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Docurnent care conling dale cu caracter personal, protefate de prevederiie Legl Nr. 6772001,

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit =+ (m) inceput| sfarsit == (m)
1 2 19,366 2 3 11.148
3 4 6.19 4 5 2.18
5 & 6,703 6 7 3.981
7 8 3.75 8 9 6.62

Pagina 2 din 3

Extrase parcru informans on-line ka adress apay.sncpl.ro

Fanralar versiunea Li
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Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit i {m})

9 10 3.168 10 11 13.481

i 11 12 1.749 12 13 4,346
| 13 14 0.857 14 15 1.939
| 15 16 8.734 16 17 1.161
! 17 18 4.363 18 19 25.175
18 20 4,888 20 21 2.487

21 22 4,914 22 1 1.912

** Lungimile segmantelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,
*“** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciari generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 412016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitatl si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa sl in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiillor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
21/05/2021, 09:41

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrasa ganbn mfurmads ma-ling la sdress apay.ancpi.rno Farmulsr sefsidnsa 1.1
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MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 51.Gheorghe Tel: 0267-311726
str. | Decembrie 1918 nr.2 Fax: 0267-351781

Judetul Covasna

HOTARAREA NR. 111/2010

privind reglementarea situatiei juridice a unor tereourd situate in
Municipiul Sfintu Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Sfintu Gheorghe, in sedintid ordinari;

Aviind in vedere Raportul de specialitate nr. 17998/2010 al Compartimentului cu Probleme de
Administrare Patrimoniald, din cadrul Primirici municipiului SFintu Gheorghe;

Avidind in vedere cererea nr, 42048/2008 a Asociafiei de Proprietari Sdrguinga;

Aviind in vedere adresa nr. 12032009 a Arhivelor Mationale, Directia Judetcand Covasna;

Aviind in vedere adresa nr, C18/2010 a Arhivelor Nationale, Direetia Judeteand Bragow;

Aviind in vedere adresa nr, 216/2000 a Consiliului Judetean Covasna @

Avdind in vedere adresa nr. 333/2009 a 5.C. INTERLOGISTIC SEL;

Aviind in vedere Planul de amplasament 5i delimitare al imobilului, realizat de expert Luffy
Vilmos si respectiv Planul de situatie realizat de 5.C, Linia DS.R.L;

Avand in vedere avizul favorabil al Comisiei de specialitate pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, proteciia mediului 51 wrism 5i al Comisiei pentru administragie locald, juridicd, ordine publica,
drepturile omului, legislajia muneii §i discipling a Consiliului Local al Municipiului Sfintu Gheorghe;

in conformitate cu prevederile art. 20 alin, (2) 5 (3) din Legea ne. 71996 a cadastrului i
publicitatii imobiliare, republicaty, cu modificarile $i completirile ulterioare:

In baza prevederilor art. 36 alin, (17 din Legea nr. 181991 a fondului funciar, republicati, cu
madificirile 5i completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 36 alin. (1) i alin. (9) din Legea nr. 2152001 privind
administratia publich locald, republicatd, eu modificarile si completirile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 45 alin. (3) si art. 115 alin. (1} lit. b din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locald, republicatd, cu modificarile si completirile ultericare;

HOTARASTE

ART. 1. - Se aprobd intabularea in proprietatea privati a municipinlui Sfantu Gheorghe cu drept
de administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sfinty Gheorghe al imobilulu identificar
prin CF nr. 28067 Sfintu Gheorghe compus din teren de la Al cu nr, cad. 28.067 si clidire construitd in
1948 de la Al cu nr, cad, 28067-C1, in suprafata de 780 mp, situat in municipiul Sfintu Gheorghe, B-
dul. Grigore Balan nr. 15.

ART. 2. — Sc aprobd radierea dreptului de folosintd al Intreprinderii Regionale de Transport Auto
din Tg. Mures asupra terenului inscris in CF nr. 26710 cu nr. top. 1623/3/1, intrucdt titularal dreptului nu
mal existi,

ART. 3. — S¢ aprobi intabularea dreptului de administrare in favoares Consiliului Local al
Municipiului Sfintu Gheorghe asupra terenurilor identificate prin CF nr. 26710 Sfintu Gheorghe cu nr,
top 1623/3//1, in suprafatd de 2604 mp:; CF nr. 28301 Sfintu Gheorghe cu nr. top. 1623/3 113 in suprafagi
de 650 mp gi CF nr. 28206 Sfintu Gheorghe cu or. top. 1623/6/3/2/2 in suprafath de 528 mp, situate in
municipiul Sfintu Gheorghe, str. Avintului,

ART. 4. - Cu executarca prezentei hotarini se incredinteazi Compartimentul cu Probleme de
Administrare Patrimoniala si Compartimentul pentry Evalvarea §i Evidenta Patrimoniului din cadrul
Primdrici municipivlui Sfint Gheorghe.

Sfantu Gheorghe, la 29 aprilie 2010

PRESEDINTE DE SEDINTA
Bercerki Kinga
= | —
| /r
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL IMOBILULUI
Scara 1:500
Nr. el Mrotop |Suprafatn masarnts 8 imehilului (ma) Adress imobibhd
28067 b KRS PPl THO mip mun.SI.'.Gh-:-:-rgh-:, |.'l|lJ.g|.‘|:|.f:i|:5-:||1.' Balan, nr, 15, jud Covasna
R
INr.Canea Funciar Unitntes Administrativ Teritoriala {UAT)
| T ST thearghe ST heorahe
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1 CL 154 Cludire { magazie. case} consirai in 1945
Taal 154
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Suprafata dinad = TRO-mp
E Execulant . Inspector
3.0 EURO-TOPD 5.8
B . ingbuha Samdr . . ;| Confirm introducerea imobilulu in baea de date inteprata si
Comfirm executaren massmiceilor la leren, corpfivtudinen ingocmirii documentatien] b ires somanalui codesira]
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