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Stimate client,

Prin prezenta va informez cé la data de 08.05.2021 s-a intoemit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate @ proprietatii imobiliare - apartament - situatd in municipiul Sf. Gheorghe, str. Cdmpul
Frumos, nr. 5, bl. 13, sc. A, ap. 5, judetul Covasna de catre subsemnatul Beres Aron in calitate de
evaluator autorizat, membru al Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu
ar. 10662.

La data de 08.05.2021, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii imobiliare al
carei proprietar este Municipiul Sf. Gheorghe (domeniul privat), inscrisd in C.F. nr. 29797-C1-U3, nr.

! cad. 29797-C1-U5.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pref a proprietaiii in cazul tranzactiondrii pe 0 piad
libera la nivelul pregurilor practicate pe piata specifica in luna mai 2021 si poate fi utilizatd doar in acest
scop. Obiectul evaludrii estc o proprietate imobiliara de tip apartament. 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 piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinutd
prin abordarea prin piatd. sl anume:

[ VALOARE 12700 euro echivalent a 72.400 lei
[MOBIL Ja cursul valutar 4.9262 lei/euro, valabil pentru data de
L referintd a evaludrii 08.05.2021

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

- valoarea a fost exprimata finind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport §i este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei mal 2021;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9262 RON =1 EURO:

- valoarea estimata se referd la proprietatea imobiliara menionatd mai sus (apartament si cota de teren
aferentd — conform CF);

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

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinia ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprieti{ii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evalurii (SEV 400).

Cu stima, TS

Beres Aron (leg. 1066@
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avénd specializdrile EPI si EBM, asigurat pentru
raspundere civild profesionald cu asigurarea nr. 34563 / 16.12.2020 - nivel III - 250.000 Ewro, la
societatea de asiguriri ALLIANTZ TIRIAC.

' Client estc 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

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietéiii
imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piata liberd la nivelul prejurilor practicate pe piata specificd in
luna mai 2021.

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

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

Adresa proprietifii - municipiul Sf. Gheorghe, str. Céampul Frumos, nr. 5, bl. 13, sc. A, ap. 5, judetul
Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd” asa cum &St definita in standardul internagional de
evaluare SEV 100 - "Cadrul general™

myaloarea de piati este Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaluirii, intre un cumpardtor hotdrat si un vinzitor hotarét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pirile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard
constrangere”

Data evaludrii este 08.05.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 08.05.2021, iar inspectia
proprietitii imobiliare s-a facut la data de 08.05.2021 in prezenta chiriagului, de la care s-au preluat date
si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordiri cu metode specifice in baza carora s-
a obf{inut valoarea:

V = 14.700 euro echivalent a 72.400 lei - abordarea prin piata;

valoare ce a fost analizatd §i in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazi o valoare de piatd a
bunurilor,

V piata = 72.400 RON
1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific ci:

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

- analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile 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 §i nici un interes sau influenta legati de partile implicate;
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze clientul i nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

- detin cunostingele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucriri;

- nu a fost oferitd asisten{a profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de citre reprezentantul evaluatorului, in prezenta chiriasului. fn elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asisten{a semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionald continu al ANEVAR §1 are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la nivelul Il — limita de asigurare
250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabili pe anul 2021,

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatd a dreptului asupra proprietatii
descrise, la data de 08.05.2021, este estimati la 72.400 RON.

Cu stima, ORI
: fatar aum,-,;{(ﬁ'o
Beres Aron (leg. 106629 >
Membru titular : EVARAEP E
{ jo662
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Beres Aron, in baza contractului de prestari servicii.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2021

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analizd nepirtinitoare

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

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

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de catre reprezentantii
SC Team RonExpert SRL, in calitate de evaluator

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinjele programului de pregitire profesionald continuia al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

2.2, Clientul si ufilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv PRIMARIEI MUNICIPIULUI SFANTU
GHEORGHE in calitate de client si utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determinarii
valorii de piatd; evaluatorul nu Isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat,

2.3. Scopul evaludrii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piatd libera la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna mai 2021.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestari servicii si datele inregisirate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliard - apartament - situat in municipiul
Sf. Gheorghe, str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 13, sc. A, ap. 5, judetul Covasna, in suprafata de 51,80 mp
(conform suprafata utila inscrisd in extrasul CF).

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al Municipiului Sféntu Gheorghe asupra proprietaiii
imobiliare prezentati 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.

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

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

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piafd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 100 — Cadru general. Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de piata este urmétoarea:
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludgrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor holdrdt, intr-o franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent si fiird constréngere.
Aceasta valoare, de reguld, datoriti volatilititii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 08.05.2021, fiind valabila in coniinuare atat timp cét nu se modifica conditiile pietei i nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitifi de platd viitoare cénd, atit caracteristicile proprietifii
imobile, conditiile pietei cét si situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspectia proprietétii a avut loc in data de 08.05.2021 si a fost realizata de c#tre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenja chiriagului; cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate extrasul de carte funciara pentru informare, schitele
de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatii ca opinie finald in acest raport a fost determinati in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada mai 2021; data evaluirii este 08.05.2021; cursul valutar valabil la
aceasti datd este 4,9262 RON pentru | EUR; data raportului este 08.05.2021,

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

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

In vederea documentdirii §i colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificrii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile constructive au fost preluate din extrasul CF.

La data inspectiei, proprietatea era ocupati de chiriag. Inspectia a fost efectuata atat la exterior, cit si la
interiorul proprietitii.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 29797-C1-U5 Sf. Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 13232
din 04.05.2021;

- Informatii privind piata imobiliari specifici (prefuri, nivel de chirii etc.);

- Tranzactii efectuate in aceeasi zons

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- extras din contractul de inchiriere;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

- hotarérile de Consiliu Local :

- revistele de profil;

- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietafi imobiliare similare din localitatea Sfintu
Gheorghe si din zona in care se situeazi imobilul supus evaluirii.

-7-
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a Intocmit considerdndu-se urmatoarele premize:

- 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 ¢ a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar $i au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigaii suplimentare

- proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,.libera de sarcini”

- se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa i luaid in
considerare in prezentul raport

- calculele au fost efectuate in ipoteza - toate investitiile efectuate la apartament au fost efectuate de catre
chirias (CT, finisaje interioare)

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

- evaluatorul nu a efectuat masuratori ale proprietafii, ci a estimat valoarea acesteia bazéndu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie In copie §i anexate prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora aparfine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant. nici nu mi angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiintifica 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 s¢ bazeaza pe conditiile curente de piafd, pe
factorii cererii §i ofertei anticipati pe termen scurt §i datorita lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbirii 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 si ofere consultanti ulterioard sau si depund
marturie in instant in legatura cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea il obligd
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vénzare sau alte c#ii mediatice féra acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
| prevazuta in raport

 Ipoteze speciale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridic ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau si depuna
marturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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in conformitate cu vzanfele din Roménia, valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport i incil un interval de timp limitat dupi aceastd dat, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate In raport se aplicg activalui evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazuluj in care o astfel de distribuire
a fost prevézutd in raport.

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

Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta 1a data evaluarii.

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

Publicarea, partiald sau integrala, precum st utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dup# sine incetarea obligagiilor contractuale, De asemenes, inirarea in
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura ori ginal3.

2.11. Conformitates cu SEV

- Definiiile §i conceptele pe care se bazeazs acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referingi ai evaluirii.

- 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 §i SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
3i de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

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

Conform prevederilor contractuale gi a instructiunifor evaludrii, nu a fost necesari abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

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

3.1. Date despre aria de piatd, oras, vecinititi si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istorica Trei Scaune si,
totodatd, cel mai mare oras cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un orag in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartencnfa
nationald sau etnicad se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 roméni §i 932 romi (date din 2004).
| Numarul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electrica, 95% cu apd potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii "90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numarul de locuinie 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 mérime si profil. In ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 30%) exista la nivelul anilor 2009
(112) si 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degraba cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinie construite si finalizate din fonduri publice.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Imobilul evaluat este inscris in Extrasul de Carte Funciara: CF 29797-C1-U3, nr. cad. 29797-C1-U5 -
apartament, cu cota de participare la partile de uz comun de 2118/23800, respectiv cota de 2918/39000
din teren:

Proprietar: mun. Sf. Gheorghe - domeniul privat;

Adresa: Municipiul Sf. Gheorghe, str. Campul Frumos, nr. 5.bl. 13, sc. A, ap. 5. judetul Covasna;

Parti comune: terenul, subsolul tehnic, structura de rezistenta, acoperisul terasa, trotuarul de gardi, casa
scarii, fatadele, coloanele principale ale instalatiilor.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determinarii
valorii de piatd, au fost luate in calcul doar dotarile permanente ale cladirii. cum ar fi instalatiile de ap4,
electrice. de incalzire, ca si componentele incorporate. cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Analiza amplasamentului proprictafii evaluate:

e Proprietatea este amplasata in zona periferici a Municipiului Sfantu Gheorghe (trup distinct de
municipiu, se afla in vecinatatea fostei ferme IAS / Zoocomp)

o Amplasarea proprietétii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport

e Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte colective P - P+2E

o Accesul in zona se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale

Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine - la aprox 2.5 km

Unitafi de invatimant: Da

Unitéti medicale: la aprox. 4 km

Institutii de cult: da - la aprox. 4 km

Sedii de banci: Nu

| Accesul catre proprietatea subiect este asigural asifel. .
' Cale/artera | Descriere Regim jur
DN 13E si str. Drum asfaltat / drum Public
Campul Frumos pietruit

L

idic
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Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: Rezidentiala

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

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

3.2.3. Descrierea amenaijarilor, constructiilor si apartamentului

Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat aproximativ in anul 1979.
Regim de inaltime: apartament la etajul 2 in bloc P-+2E.

Cladirea are urmitorul sistem constructiv:

Fundatii din beton armat

Structiira de rezistentd este pe stalpi si grinzi beton armat

Pereti de compartimentare din zidarie

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

Plansee din beton armat

Acoperis tip terasa necirculabila, invelitoare bitum - necesitd reparafii

Aspect exterior neingrijit, aspect interior ingrijit - necesita reparatii la nivelul balconului

(infiltratii)

Starea actuala: stare tehnica bund, utilizat rezidential

s Gradul de confort: finisaje medii (totate imbunatatirile au fost aduse pe cheltuiala chiriasului:
centrala termica, amenajare baie, montare gresie si faianta, montare usa metalica la intrare,
schimbare tamplarie interioara etc)

®« 9 & ¢ & 9 »

Caracteristici fizice apartament
o Suprafaja utila: Su= 51,80 mp;
o Apartamentul este compus din: camera de zi - 17,43 mp, dormitor - 12,06 mp, bucitirie - 11,77 mp,
baie - 4,04 mp, vestibul - 4,32 mp, ciimari - 1,37 mp, debara - 0,81 mp §i balcon - 4,58 mp.
o Utilitagh:
Retea urbana de energie electrici: existentd — imobil bransat
Retea urband de api: existents - imobil bransat
Retea urband de termoficare: inexistentd — CT proprie
Retea urbani de gaze: existenti — imobil bransat
Retea urbané de canalizare: existents - imobil bransat
Retea urband de iluminat public: inexistent

Date privind utilizarea locuintei:
e Functional: apartament semidecomandat
o Utilizarea actuala: la data inspectiei, apartamentul are utilizare rezidentiala
e Calitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnica la data inspectiei = satisficatoare spre buna (necesiti reparafii la nivelul balconului)

Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiel nu este certificata de o specializare
in domeniy, evaluatorul neavand pregatire si awibutii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizala,
atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut
raspunzaior peniru aceasta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietitii subject

Ultimele informatii despre tranzactionare: nu exista
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de 2 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 autoregleazi ¢i este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd Intotdeauna un decalaj intre
cerere gi oferti.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpiaritorii §i
vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

ANALIZA PIEFELNMOBIHLIARE ESTE UN PROCES TN SASE PASI;
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

(analiza productivititii proprietiii)
Pasul 2. Delimitarea pietel specifice

(aria pietet si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

_(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interacfiunii dintre cerere §i oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetririi de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriettii subiect care deiermini capacitatea sa
productivd si utilizérile potentiale ale proprietdii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum gi pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evaluati
este de tip rezidential - apartament, amplasat in zona mediana a Municipiului Sfantu Gheorghe.
Utilizirile potentiale ale proprietitii sunt:

» Rezidential

e activitdti pentru servicii specializate §i practica profesionald privati cu grad redus de perturbare a

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

Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existenti este pentru utilizare rezidentiala. in
aceastd zond, pentru apartamente, practic nu existi cerere pentru utilizirile alternativ permise.

Pasul 2, Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati incé de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cAutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de evaluat.
Analiza piefei specifice presupune cercetarea condiiilor 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:

» Tipul proprietatii imobiliare: apartament;

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

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice. in general familii cu venituri
mici si medii care sunt chiriasii actuali;

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

- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, specifice acestui lip de
Dproprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

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

e Proprietifi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenti)
cu o atractivitate similard, ce concureazid cu proprictatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de citre proprietari), o mica parte
dintre ele fiind neocupate.

¢ Proprietdti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale.

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpérétori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmaresc activititi / utilizri care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daca se demonstreazi ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pol (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

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

Cererea privind Cumpararea:

Dupéd impactul restrictiilor de circulatie impuse de autoritati in contextul COVID-19, cererea pentru
proprietifi rezidentiale a revenit pe plus in perioada iulie-septembrie, insd in ultimul trimestru al anului
trecutl a consemnat o scddere — tendinta explicabili, cel pufin in parte, prin ciclicitatea sezoniers a pietei.
Astfel, aproximativ 132.400 de potentiali cumparatoti au cautat, pe Imobiliare.ro, apartamente §i case in
cele mai mari gase centre regionale ale {arii. Aceasti cifrd releva un declin de circa 14% fata de cele trei
luni anterioare (cdnd de asemenea imobile se interesau aproximativ 154.500 de vizitatori), iar comparativ
cu perioada similara a anului 2019 poate fi observata o diferenti destul de apropiati, respectiv -16%.

Cererea pentru propriet3ti rezidentiale de vanzare
Case s apartamente - noi s ves! !

TOTAL

o [l I R T R

Sugurest: Timsoara  Constanta Srazov Thuj-Napaca tas
B -20% 2%% 2% “20% 7 -18% Evalutia cererii in ultimele 12 luni %
28% 2 20% 40 -1 6% 7% Evalutia cereriiin ultimii 5 am %

Comparativ cu cinci ani in urma, inss, interesul pentru achizitia de locuinge a fost, in ultimul trimestru
din 2020, cu 27% mai mare, o tendin{i de crestere fiind consemnatd in cinei din sase mari centre
regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc. in acest rastimp, in Iasi (+60%),
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capitala Moldovei fiind urmatd de Bragov (+49%), Bucuresti (+28%), Timigoara (+22%) i, respectiv,
Constanta (+20%).

O analiza a evolujiei cererii de locuin{e din marile centre regionale pe tot parcursul lui 2020 releva ca,
dupi impactul masurilor luate de autoritayi ca reactie la noul coronavirus, acest indicator si-a revenit in
destul de bund masurd in trimestrul al treilea. Astfel, dupa atingerea unui punct minim in luna aprilie,
interesul pentru apartamente si case disponibile isi revenise vizibil 1a nivelul lunii septembrie, cand
Bucurestiul recuperase aproximativ 85% din volumul initial al cererii, in vreme ce Timisoara se situa la
putin peste 80%, Brasovul, Tagiul si Constania depaseau pragul de 70%, iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65%.

Dupd prima lund de toamna, recunoscutd ca fiind cea mai activd in materie de tranzactii imobiliare,
interesul cumpdratorilor a mai scazut usor in octombrie: Bucurestiul s-a mentinut la peste 80% din
volumul consemnat in ianuarie, in vreme ce Timisoara s-a situat la peste 75%, lasiul, Constania si
Brasovul la peste 70%, iar Cluj-Napoca, la putin peste 60%. In ultima lung din 2020, pe de altd parte,
cercrea coborase la sub 70% in Bucuresti si, respectiv, la sub 60% in celelalte mari centre regionale ale
tarii.

ian Feb Mar Apr Mai lun at AUg Sep et Mot Dec

== Bucuresti e Timisoara -——- Clyj-Napeta === lagl ewes CONSIaNia =ems Brasov

La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, preul rimane 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
si devina o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cereri in crestere. Odatd cu noile
generaii, 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 reprezinta viziunea de
ansamblu a noii organizari a oraselor, bazata pe o arhitecturd armonioasd, durabild, care urmareste
eficienta, conservarea energiei §i pastrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.

Comparand interesul pentru apartamente in general £u cel pentru locuiniele care dispun de gradind 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 ad ajuns la 120% in septembrie. Putem considera,
desigur, cé aceste diferente nu sunt doar sezoniere, ci sunt direct corelabile cu schimbarile survenite in
comportamentul consumatorilor ca urmare a starii de urgenta.

Cererea privind Inchirierea:

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

Ia capitolul criterii de selectie a unei locuinte, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea
mai mare greutate, urmat fiind de importanta chiriei. P¢ locul al treilea in clasamentul prioritatilor se
situeaza apropierea de facilitati, urmati de confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate;
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® Cererea pentru cumpirare - cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Cererea pentru inchiriere — in crestere, cu perspetive pozitive;
Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
companiilor private;

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparitor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piad un numir mai mare de proprietati cu caracteristici
asemdanitoare. In competitie cu acestea intri si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piat3.

Oferta aferentd proprietiitilor 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) proprietaii subiect se numegte oferti competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pref §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 piafd, numirul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o scidere semnificativa. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.

in contextul programului Prima Casa, apartamentele, chiar si cele vechi, au inregistrat o crestere
importantd, valorile fiind mai scizute in cazul apartamentelor cu suprafete mari si mai multe camere.
Chiar daci, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai stirnesc foarte mult interesul cumpdéritorilor, preful
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in uncle orase din tar3 se observi
o situatie paradoxald: locuintele vechi sunt mai scumpe decdt cele noi. O primd explicatie este ci
blocurile vechi beneficiaza, de reguls, de o amplasare mai buna decét cele noi chiar si in acelasi cartier -
sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, scoli, €tc. In
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul rimas disponibil, astfel ca multe dintre ele s¢ afld la
periferie.

Comparativ cu trimestrul antetior, oferta totald de apartamente i case construite tnainte de anul 2000
disponibile la vanzare in cele sase mari centre regionale ale tirii a fost, in T4 2020, cu 18% mai scizuti —
aceasta s-a cifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740 in cele trei luni anterioare. Pe
fondul situatiei din domeniul sanitar, insa, raportat la perioada similara din 2019 poate fi observati o
diferentd pozitiva de 4,5%. Pe parcursul ultimelor 12 luni, cinci din cele sase mari orase analizate au
consemnat cresteri ale acestui indicator — toate situindu-se, insa, sub pragul de 10%. Astfel, cel mai mare
avans, in cuantum de 8,6%, a avut loc in Timigoara, unde au fost scoase la vénzare, trimestrul trecut,
2.080 proprietati rezidentiale; o crestere de 7,2% a fost resimtitd, pe de alta parte, in lagi, unde in
octombrie-decembrie s-a ajuns la un total de 1,090 de anunjuri. Un avans anual de 7% a avut loc in
Constanta (unde au fost scoase la véanzare 1.030 de proprietiti), orasul de la malul mirii fiind urmat de
Bucuresti (un plus de 5,7%, pdna la 6.550 de oferte) si, respectiv, Brasov (un avans de 2.8%, pand la
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1900 de anunturi). Exceptia de la reguld este reprezentatd de Cluj-Napoca, unde numdérul total de
proprietati rezidentiale s-a diminuat cu 4,6% la 12 luni, ajungand la 2.030 de oferte.

Proprietati listate la vanzare in marile orase in T4-2020
apartarrente si case construite inante de 2008

£350 W Oferte nou intrate In piata

| Total oferte existente la vanzare

TOTAL

3no
13,690
208C 2538
5.400
1060 1090 1030 00
N el ol

Bucaresti Timissara Clap-Napoca las Constania Brzsov TOTAL

Ofarie noU

oSy 10.8% 16% O 224% 953 £8% 8,3%

R 4 5%

Evolut-z r+. ce cferte In ulimake 12 iuni %

O tendintd de crestere poate fi observata si privind la numérul de proprietai nou introduse pe piaté,
anume 6.400 — adica cu 8.3% mai mult decdt in perioada similard a anului 2019. $i in acest caz, 0
evolutie ascendentd a avut loc in cinci din cele sase mari orage analizate, anume in lasi (+22,4%),
Bucuresti (+10,8%), Constanta (+9,5%), Brasov (+6,8%) i, respectiv, Cluj-Napoca (+1,6%). In
Timisoara, pe de altd parte, acest indicator se situeaza, practic, la acelasi nivel ca in anul precedent.
Numirul de oferte nou introduse pe piafa ajunge la 3.110 in Capitala, 1.060 in Cluj-Napoca, 770 in
Timisoara, 550 in lasi, 470 in Constanta si, respectiv, 440 in Bragov.

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

fn ciuda provocarilor generate de situatia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de
crestere in ceea ce priveste activitatea de tranzactionare de pe piata imobiliara. Astfel, datele publicate de
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva ca pe parcursul anului trecut au
fost achizitionate, la nivel national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleaza cu un avans de
11.6% (sau 62.625 de unitati) faa de 2019, cénd se inregistrau 540).180 de imobile vandute. De remarcat
este faptul ci, potrivit statisticilor oficiale, numarul proprietatilor imobiliare existente la nivel national se
ridica la aproximativ 40 de milioane.

Vanzari imobile

ian Fep Mar At bra: fur 1l Aug Sep Gt NOw Cec

== 2019 == 2020

Este semnificativ faptul ca si privind exclusiv la numdrul de unitdfi individuale achiziionate — direct
corelabil cu achizitiile de locuinte — poate fi observatd o intensificare a activitatii de tranzacfionare:
astfel, datele ANCPI releva un avans de 8,2% pe acest segment, de la 113.752 de imobile in 2019, la
123.126 in 2020. De mentionat este ¢a atét in 2019, cat si in 2020, cele mai multe vanzari au fost
inregistrate in luna octombrie (58.334, fata de 83.675), iar cele mai putine in ianuarie 2019 (30.733) si,
respectiv, aprilie 2020 (27.021). Pe de alta parte, in decembrie 2020 au fost tranzactionate, la nivelul
intregii tari, 77.355 de imobile, cu 26.865 mai multe decat in perioada similara a anului 2019 — cifrd ce
echivaleaza cu un avans de 53% la 12 luni.
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in ceea ce priveste numarul de unitafi individuale achizifionate, din care Analize Imobiliare estimeaz ci
aproximativ 80% ar fi apartamente, datele oficiale releva o evidentd tendind de revenire in urma
perioadei de lockdown. Astfel, dupa atingerea unui minimum al activitafii de tranzactionare la nivel
nafional in luna aprilie (cdnd numarul contractelor incheiate a coborat sub nivelul de 6.000). in julie s-a
ajuns la un nivel similar celui din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietagi. De remarcat este ¢ tendinta
de cregtere s-a accentuat in ultimul trimestru al anului: in octombrie, unitatile individuale achizitionate au
depasit pragul de 16.000, iar in decembrie s-au apropiat de 18.000.

National

Oferta de inchiriere:

Piata inchirierilor din cele sase mari orase a fost mai ofertants in 2020 decét in 2019: peste 74.000 de
apartamente si case au fost scoase la inchiriere, fatd de 56.000 in 2019, reprezentind o crestere de peste
30%. Estimam c&, la sfarsitul anului trecut, unul din cinci apartamente disponibile spre inchiriere in
Bucuregti era ocupat, in timp ce, inainte de declansarea epidemiei, raportul era de unul la sase. In 2020,
proprietaril din Capitald au scazut chiria solicitata cu o medie de 6% pentru apartamentele cu doua si trei
camere, §i, respectiv, cu 8% pentru garsoniere $i apartamentele cu patru camere.

Oferta la inchiriere piata existentd (veche)

in sase orase mari
{sursa Analize Imobiliare} i

000,

P

Apartamente si case

la inchiriere la inchiriere

In ceea ce priveste oferta competitiv pentru proprictatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;
stocul total disponibil - suficient, in stagnare;
volumul de livrari asteptate: sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
preturile solicitate pentru vanzare* — intre 200 si 300 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3 si 15%
Reprezintd raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptarile financiare ale proprietarilor si ale cumpdrdtorilor este destul de
apropiaté in prezent, ceca ce ar permite o functionare "normala” a pietei.
e preturile solicitate pentru inchiriere* — chiriile sunt percepute de Primiria Mun, Sfintu
Gheorghe
* In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;
o gradul de ocupare — in cazul inchirierii in zona este de 100%
* variatia prefurilor este antrenatd de wmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafaja, finisaje si
dotari;

%
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fn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (HCL-uri de aprobare a vanzarilor) colectate din
piata specifica proprietdtii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piata a unei proprietafi imobiliare este, in cea mai mare misurs, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietdi
imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparétori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anurmita utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dinire cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd -
curent §i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz piata
curenti si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si preful raspunde la cerere,

Comparind cererea existentd si potenjiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate determina
dacd exista cerere pentru un numdr mai mare de imobile.

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

e in ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe
fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decat cererea. 0
astfel de piata este uneori numita piati a cumpératorilor.

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

Pasul 6. Previzianea absorbtiei proprietatii subieet in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietafil subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferti competitivi cunoscute.
Important de observat este ca, raportat la perioada similara a anului anterior, majoritatea marilor centre
regionale analizate au consemmnat diminuari ale perioadei de vanzare. Astfel, pe piata bucuresteana,
timpul necesar pentru tranzactionarea unui apartament a fost, in intervalul iulie-septembrie 2019, de 48
de zile — la o distanti considerabila fata de celelalte orage analizate. Spre comparatie, in trimestrul al
treilea din 2018, in Capitald erau necesare 56 de zile pentru incheierea unei tranzactii.

O sciidere semnificativa a perioadei de vanzare pe segmentul apartamentelor a avut loc trimestrul trecut
si in lasi, unde acest indicator a ajuns la 83 de zile (fag de 114 zile in perioada similaré din 2018). In
Cluj-Napoca, timpul necesar pentru incheierea unei vanziri a scizut de 1a 99 de zile anul trecut, la 71 de
zile anul acesia, in vreme ce, in Timigoara, o locuintd a ajuns si fie tranzactionati, in medie, in 65 de zile
(in scadere de Ia 78 de zile).

Cele doud mari orage care au consemnat, in ultimul an, cresteri ale perioadei de tranzaciionare pentru un
apartament sunt cele vizate, de obicei, ca destinatii de vacantd, anume Bragov si Constanta. in cel dintai
caz, acest indicator s-a majorat usor, de la 56 la 59 de zile in ultimele 12 luni; in cel de-al doilea,
cresterea 4 fost mai insemnata, anume de la 59 la 75 de zile.
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i

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Y e I N e A R

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabils rezonabil3 si legald a unui teren liber sau
a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i care
conduce la 0 valoare maxima.

Cea mai buni utilizare este analizata in urmatoarele situaii:
o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietdfii ca fiind construitd.

fn plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atit a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind
construiti, trebuie sa indeplineasc# patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

fizic posibilad

permisa legal

fezabila financiar

maxim productivi(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului {considerat) liber sau a
proprietitii construite)

o 0 0 0O

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii st dupd
climinarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rémasé, care indeplinegte toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizare.

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

Anatizand trendul pietii am constatat ¢i pe terenurile vecine au fost edificate preponderent constructii cu
destinatie rezidentiala tip bloc de locuinte — aceastd utilizare este fizic posibild, este permisi legal si
prezintd fezabilitatea maxima, in concluzie cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei cladiri de locuinte colective.

Cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind construiti:

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

Varianta 1 - demolarea consiructiei existente i redezvoltarea terenului:

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

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale:
e Utilizirile alternative permise legal (activitati pentru servicii specializate §i practica profesionala
privata cu grad redus de perturbare a locuirii §i program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20), de exemplu: cabinete medicale) nu este fezabild deoarece in aceasti zona cererca este mica,
chiar inexistents, pentru birouri de servicii In apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale :

e Cererea actuala ridicats precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasté
. zond sustin pastrarea utilizarii actuale — rezidentiala.
in aceste conditii consider ca cea mai buni utilizare a proprietatii evaluate este cea actuals, de proprietate
imobiliard rezidengiald — apartament in bloc de locuinfe. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, 1 anume:

o este fizic posibila

o este permisi legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivi (conduce la o valoare maxima)
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—
Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILJIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

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

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se poath obtine
o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin dous abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietatii (apartament n bloc de locuinte) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare (vanzare/inchitiere), am aplicat abordarea prin piata si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvatd pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este detinut in cotdi indivizd si nu se poate Jetermina in mod direct valoarea de piaf a cotei
indiviza de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Aplicarea prin piata

Abordarea prin piaja este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietai similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.

Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cdnd existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii gi/sau oferte recente credibile,

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvati abordare
ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de piati.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactil recente cu proprietati comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietd{i similare disponibile pe piata, cu condijia ca relevania acestor
infoxma];ii 53 fie clar stabilitd si analizati critic.

in cadrul acestui raport a fost aplicata una dintre rehnicile cantitative, §i anume analiza pe perechi de
date.

in anexa sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietdti similare sau asemanatoare
cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentrd valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzitorului. )

fn anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparafiilor de piad. In urma
aplicarii meiodei selectate, a rezultat valoarea proprieta;ii analizate. Aceasta a fost estimata la:

14.700 EUR, echivalent 72.400LEI

6.3. Aplicarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietdti imobiliare care genereaza venit la data evalufirii
sau care are acest potengial in contextul piefei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazi cAnd exista informatii suficiente de
piaa, cand nivelul chiriei i cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cnd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

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

Abordarea prin venil nu a putut fi utilizard deoarece 14 au fost identificate comparabile in zond Campul
Frumos.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmagoarele:

Abordarea prin piata-analiza pe perechi de date = 14,700 EUR
Abordarea prin venit = Nu s-a aplicat
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este ficcarc metoda, scopului i utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si
viabilitatea pietel.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

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

Luand in calcul criteriul adecvarii am constatat ci acest tip de proprietate a fost tranzactionat in ultimii
3ani, fiind achizitionat in scopul utilizarii rezidentiale de cétre proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii
abordarea aplicata (abordarea prin piata) este adecvata-

Luand in caleul criteriul preciziei i al cantitdyii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate in
cadrul abordérii prin piatd conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piata disponibile fiind mare (Hotariri ale Consiliului Local pentru aprobare vanziri proprietati
similare).

In aceste conditii cea mai potrivitad metoda este analiza pe perechi de date din cadrul abordérii prin piata.
Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdiii si calitdrii informatiilor.

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

14,700 EUR, echivalent 72.400LEI

la cursul valutar de 4,9262 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociagia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Valorile estimate in prezentul raport, reprezinti valori minimale, sub care nu se recomandi vinzarea.
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Cap. 8. Anexe

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piatii - Analiza pe perechi de date
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicajii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietifi similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite

pentru vinzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a.tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statisticd;
o analiza costurilor;
b.tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.
in aceasts misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceasti analizi constd intr-un
proces in care dous sau mai multe tranzactii de piati sunt comparate pentru a se obtine o indicajie despre
mérimea unei singure ajustiri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vinzirile/ofertele comparate ar
trebui si fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitaté, acesta

este un caz foarte rar.

Informatiile privind véanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprictate comparabili si proprictatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, condifiile de vanzare, conditiile de piatd, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea §i componentele non-imobilare ale vanzérii.
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FISA DE COLECTARE'A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP APARTAMENT
Subiect Oferto Oferta Oferta
PRET DE OFERTA (€) : 13.000 € 10.940€ 11.560€
TIP PRET {TRANZACTIE / OFERTA) . Tranzactie Tranzactie Tranzactie
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
CONDITI DE FINANTARE L3 piata La piata La piata La piata
CONDITII DE VANZARE Independent Independent independent independent
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE da (igienizare) da da da
CONDITI| DE PIATA mai.21 dec.20 aug.18 jul.19
LOCALIZARE mun. $f. Gheorghe, str. i
Campul Erumas, nr. 5, zona Campul Frumas zona Campul Frumos zona Campul Frumos
bl 13,5c. A, ap. 5
locatie similara locatie similara locatie similara
COMPONENTA NON-IMOBILIARA ny este cazul nemobilat nemobilat nemobilat
SUPRAFATA UTILA 51,80 47,88 47,67 48,54
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu nu
BOXA nu nu au nu
ANUL PIF / VECHIME 1979 similar similar similar
ETAJ/NIVEL et. 2/ P+t et.1/P+E P/ P+E P/ P+E
FINISAJE Mmedii medii medii medii
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat
INCALZIRE CT {investitie chirias)  soba soba soba
ALTE ELEMENTE 1 balcon 1 balcon 1 balcon 1 balcon
CARACTERISTICI ECONCOMICE Nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
Pentru proprietatile comparabile au fost utasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu nr. HCL - aprobare vanzare.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATIH DE TIP APARTAMENT -

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
principale;

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiiler culese in timpul inspectiei in teren. ‘
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitatile cisponibile, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc,

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cite ori este posibil
prin verificari incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizé are ca scop filtrarea informafiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaludrii, precum si
verificarea informatiilor relevante obtinute si a credibilitatii surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului si identific3rii de oferte
ale unor propriet3ti imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare,
prin raportarea Intr-un format clar si concis {fisa de colectare a informatiilor de piatd) a informatiilor relevante identificate .

¢ In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare 2 informatiilor
de pia{3", cu date si informatii verificate si documentate, privind propriet3ti imobiliare similare - oferite spre vanzare valabile Ia data evaluarii.
® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietstii subiect
{caracteristici care pot fi In mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabil3 s3 reprezinte un substitut al proprietatii
subiect).
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Anexa {
ARORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT.
|ELEMENT DE COMPARATIE Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
PRET DE OFERTA (€) 13.000 € 10.940 € 11.560 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Trasizagtic — S
Marja negociere (% & €) 0% 0% 0€ 0% O¢ 0% 0€
Pre vanzare (€) 13.000 € 10,940 € 11.560 €
Ajustari specifice tranzactionarii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) {€) 0% D€ 0% Oe 0% 0€
Prey ajistat (€) 13.000 € 10.940 € 11,560 €
CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) (€) 0% o€ 0% Ue 1% 0€E
Pref ajusiai (€) 13.000 £ 10.940 € 11.560 €
[CONDITH DE VANZARE Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) (€) 44 iX3 0% Oe 0% 0€
Pref qustat (€} 13.000 € 10.940 € 11560 €
CHELTUIELI NECESARE DUPA .
ACHIZITIE da (igienizare) da da da
Ajustare (%) (€) 0% D€ 0% Oe 0% 0€
Prey ajustat (€} 13.000 € 10940 € 11.560 €
CONDITIT DE PIATA mai-21 dec.20 aug.18 ful.19
Ajustare (%} (€) 3% 650 € 25% 2735 € 15% 1.734€
Prej ajustal (€) 13630 € 13.675 € 13.204 €
Ajustiri specifice proprietagii
LOCALIZARE mun. SIL Gheorghe, str.
Campul Frumos, nr. 5,  zona Campul Frumoes  zong Campul Frumos zona Campul Frumos
bl. 13,sc. A,ap. 5
Comparativ cu subiectul jocatie similara locatie similara locatie similara
Ajustare (%) (€) 6% 0€ 6% 3 0% 0€
Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nemobilat nemobilat nemobilat
Ajustarc(€) 0€ 0€ 0E
SUPRAFATA UTILA 51,80 mp 47,88 n'P 47,67 mp 48,54 mp
Ajustare (%) (€) 8% 1064 € 5% 1185€ 7% 893 €
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu ny
Ajustare (%) (€) 0€ 0% 0€ 0% Q€ 0%
BOXA nu nu nu nu
Ajustare (%) (€) 0 nE 0% O€ 0% 0€ 0% |
ANUL PiF / VECHIME 1979 similar similar simitar
Ajustare(%s) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
FETAJ!NI‘VEL et. 2/ P+2E et. 1/ F7E P/ P+E P/P+E
Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% € 4% 0€
FINISAJE medii medii medii medii
Ajustare(%s) (€) Emp 0E Emp 0¢ Emp 0€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat semidecomandat semidecomantat semidecomandst
Ajustare{%) (€) 0% 0€ 0% be 0% 0€
INCALZIRE CT (investitie chirias) soba soba soba
Ajustare(*e) (€) 0€ 0%  0€ 0% 0 0%
ALTE ELEMENTE 1 balcon 1 balco® 1 balcon 1 balcon
Ajustarc(%) (€) 0€ 0% O¢ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICT JAZELS TI8E EET
TOTAL AJUSTARI CARA STICI 8% 9% 7%
CARACTERISTICI ECONOMICE 1 este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% Ge % 0€
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustari (%6) (€) 0% o€ 0% Ge 0% 0€
| {JUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTIC] SPECIFICE PROPR.(€) 1064 € 1I8% ¢ 893 €
PRET AJUSTAT(€) 14.714 € 14.860 € 14.187 €
Ajustare totala neta (€) 1714 € 3920 € 2.627€
| 4justare rotala neta procentuala (%) 13% 36% 23%
| 4justare ttala bruta absoluta (€) L714€ 3920 € 2.627€
| Ajustare totala bruta procentuala{%) 13% 36% 23%
 Numar ajustart (%) 2 2 2 .
REZULTATUL ABORDARII PRIN P 14700 € , eochivalenta 72.400 lei 284 €/mp
S Conform GEV 630/art. 53, scloctarea concluriei asupra valorii este delerminata de Prop. imobiliara (Ca_A), care este ¢ta mai apromata
dpdv fizie, juridic si economic de proprictatea Subisct si asupra pretului careia s-au efecruat cele mai mici ajustari . 49262 lei/€
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AMEXA 2 - Abordarea prin venit - Metoda capitalizarii directe

Viloarea de rentabilitate a proptietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria wtilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (san proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii,
In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

inchiriere)_

» stabilirea ratei de capitalizare.
Capitalizarea directa esie o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual
ottinut din exploataren unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati.
La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri numai din

exploatarea proprietatii cezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Eutimarea veniturilor
. Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima.
. Venitul brut efectiv (VBE) ~ venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare; ‘
a Venitul riet efectiv (VNE) - rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprictarului din
totalul venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management,

paza, curatenie etc.

Avordarea prin venit nu a putut fi wilizatd deoarece nu au fost identificate prorietdti comparabile in

zona Cdmpul Frumos.
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Anexa nr. 5 — Informatii de piatii (proprietati substitut oferite spre vanzare)

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

[ o

MUSICIPHYL, SFANTU GHEDRGHE
CONSILIG LOCAL
RO $20008 Séantu Gheorghe Tel.; (267-3:1726
Str. § Decembrie 1918 nx, 2 Fax: 6267-351781
Judetal Covasna E-matk consihul.locai@sapsi.ro

HOTARAREA NR 42372020
pervin vanzares direetd a bunuivi imobi] proprietstes privatd 2

Municigiyhs SFanty Ghearghe situat ia cartienyl Campal Fremos nr. 5, bl. 9, 5¢. A, ap. 5, citre Fébizg losif

Consiliul Lotat 2l Municipiului Sty Ghdorglre, in sedinld ordinara;

Rifte in vedere Rapostl de speniaviaie ar B9 7212070 8 by Loty 5 Dtupaiea Dumenals Pubic dinr cadru: Priméne Murscipitie) S1antu 5?'{4“9115;
Aefire inzeders CEIERR 4. 65 35174 15 20 3 pumTtie Fébian lostl, cu demwciiul m Murcipial Slaniy Ghaovghe, sit. Campul Frumes m. 5, bl 3, 5¢. & ap §
Avang in vedere Conttaciel de ot 18, 65772073 e inve Municipau S1anty Gheerghe 3i Fabun josit:

Avdins in vedese Rapastui de evaiuare elaboret de Evatualony: Aucnizal dz ANEYAR Toin Fruks, prvieg siabiifvea valork oe pistd @ -mopriulr, steal n Campul Frumos 3 Certificarul de performants energelica ni
F487U5.17 7020 elaboral de sediiond snetgelic ¢e cladm Sikiogi E lywe-Lorsnd,

Avdnd i vedere Swizele Tavarabik ale Comisie: pealfy adifen:siacee domeielis pulkic 5i prval, palamotty, economic. buget finante, agricalting st dozvollare regiansts 51 Cofmszer proning sem.nisiralie heatd,
JHRHGE, Ordime PUblCa, dreptunle amaiw, iag-slalia Nt §idisciFing ale Consiiutue Local al Munigpiltys Sfantu Gheorghe:

In baca prevedenior art. 1828 aiin (7 die Cooul cive, republing):
in contormilate cu prevederile art. 129 ahn (2VH © 5340 [b) bt b, reapecly a1 264050 OUG ny. 5772019 prend Codu) adminiSTeatls, 6 MOGAICAN'2 & compiatinie ulancate;
I temeint 207, 139 3bn. (25 5oaet 196 abn. (1361 o din OUG o 3772076 Fving Cogul aauministatiy, cu racdrichrile 51 completinde ulecoare,

HOTARASTE

ART 1. - Se aprobs transmiteres Siepluk de propeietae, Sy ity de vil2are GIECHd, esupe mrobuty: srtuat pe st Campul Framos i S, bl %.5¢ A ap 5 avidentiat in € 20795-C1-65 cunr 2ad 29T9SL1U5
apatianien: compus din Camed de 2t 16,89 mp. dormiter cu 12,50 mp, bacalanie ci 3,24 sy, baie cu 4,55 Mp. vestibul cu 6,18 mp. ¢imara cu 152 mp. 5. ba.con cu 2.3 mip. cu suprafala utsd toiaig de 47.88 mp,
Cota de parlic:pare ig prtile comune in cota 1534712716 Darle si cola de 3095/61 700 parte S tereaud evideatial i CF nr, 29795 SIantu Ghestghe, cuf ty 520 29795, catre curiasus Fabige losi! '

ART. 2. - 1*) Pretuf or vanzare a!smobiiuiu identiica! is L. 1, repreanta echivaientil Th iy poinvil curvUhei oficial/eurc velatul iz Gala pilly, 2 sumet de 12,037 Euro, valoate rezuitali din Raportdl de evalsere
intoomut de Evdiuvatonsi Autorizat de AMEVAR Toth €nikd, sfaxa 2 prazenia hotdrdre dic ¢are face parte ntegiand

(2) Prew- motnluiur se vz piati ategral 12 data inchelern costractulu: de vanzare-cumpérare o farmd ayleniicé

13} Pty semtNareg contactyil de vanzaie-cumparae o faiz Nataryul public, s2 mandaiears Primarli MIRIG R Stanty Gheorghe, & Anta, Arpad pndizs
ART. 3. ContraClul g inchiriere nr 65772013 incheiat cu Faludn toarf, va Tnceta iz daiz perfectdr contracitlu: Ge viizare cumpdiare.

ART. 4.- Dxeculared prezente: hoidrdn se intredinieazd Dirouu Lecaty 3 Jcuparea Domeniuial Public gn cagrul Prsndrier muocipiilu Stimu Gheolghe

Siintu Gheorghe, fa 30 dacembre 20129

PRESEDINTE BE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Comaneci Liviu-Vigle SECRETAR GENERAL
Kultear Tinde-idikn

Comparabila 1
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HOTARAREA NR. 246/2018 privind vanzarea direct a bunurilor imobile proprietatea privata a
municipiului Sfantu Gheorghe situate in cartierul Campul Frumos nr. §, Sfantu Gheorghe

MUMICIPHUL SFANTU GHEORGHE
LCOMSLIUL LOCAL
80 520008 SFanid Gheorghe T 0267-311726
Str. 1 Decambrie 191811 2 Fax §267-381781
Judetul Covasna E-mait: consimi oeal@sopsi.ro

ROTARAREA NR. 24672018

privind v3nzarea directd a beauriter imobile proprietated privatd @ muniipiolel Sty Gheorghe

situne 1 cartierut Campul Frumos nr. S, Stinle Gheomghe

Consilial Local af Mipiciiuio: Stants Gheorghe, i sodinta ordjnars;

Lrdnd in seqere HEpOrl 2 speciaitate oy &% 145 2 ik Lacaty 3 Qoupares Domatiahe P
Prmara mu P
tahe

£ 2 neadrul Eanndies munapigiv Siealy Ghedghe:
fghe. QeCuim 118 35375716.06 1073 a aumdes Grurgy

& Sarts Maiud o munitone §a5

Ardng i suerE CRIRTE TRgiSy Ghecighe sub 25 THG- 2604 T8 G

241407 A eGPl Sl

DrECUR 51 CORTSEN! 28 WCRTH T« SIZA0R Rchett mire MUMGi Stk CRECIEhE §

ha €. Bera pA

42 o e pEs @ mbruiui siuet i Dimpy Frefits,

REpSIIWER 08 aviuale Bl aiabo;ate de Evaiuatoni Actir2at AHEVAR Toth £kl ot et s1adil
e Ay i2€e tavakie we LoMad Denirs SN St ares domen 't gubie ¥ pf
- L8 sl i Hedne fubina Crepiun® oMU 2G$AhS IRURLh 3 IS0 e Tin

parmon b SCCNIMC hugel nante, 2g90Ca ik 5 Jen Ciace tegronalih Domisie: pentru amenajates 107 i,

b Loca: & Munsgs dus Stantu Gheorghe.

S AR, fR8T

Hin P AR

in P53 pravauer
incoptormaate Lu provedente st 38 3n (2

:0are,

ViTlake (g leges nr J15 2007 prvin aOmamsiraa pubid oot inputinend cu modifioEriie & solnpleldtde ui
3 b MoOTSee 5 COmDSari Cllarcare

ST UN PUhed IG0ES, TRDLE:

2
I3
e

HOTARASTE

Cedus! 08 U Campal Frumcs on 5.1 230 A &P - evcentiat in CF 29737-C1-0% apsttament pomptsi din
£e 5 ta de 4915 parte din terery’ awdent 7

LSl de anzdee Goectd diupta imok
03, U upiail Wi Wi oo 476 mp. orts Je pafinopald i pan

e comune 5 T

3meh 08 1 AW

#tre chegssl Barme M

S ineciphe S0 L

BERLENT Difal i 12 DALEE g ey ar fas 337
ART. 2. Se anzare 3 meb: v A

s ap ddnzare-carnpiiace, 25 sume de 13946 Lo

<Jeld g diiabed ig Hald Dohesan conTacty!

e DGl Sursby YO0
Je s pefoin detodg 3t AKE R T KD angxa I, 1@ prelaniy holarere D Safe faon parle nlegrantd
Pt 98 18 PIIY MEQEST 3 TIT nEne {on S8 v cunpdare o fom s e
iUr O YaNISTE LWmpdiare ' d,: Molarull. puDic, SR MGRUSIRAZE prEman KMuniciziule, 37ty Eheerghe. & Antal Arped-ioi

e @ art G

A

SeMRaies CONE

AUt G2 vafZare-Cummparare.

1T 448N, v DRl A CF'E perfectan, ©
s 2@ vanzan Jifets, asum
bl R Ty
e asts Srotly trkaMans

Tapu a0l e inchrere o 1232008 facheal ey

s imcDiN s Sua pE 5T CAmgd Fremics of § 06 3 50 B3p 30 evicendal n CF 25765814050 apariymen! £OM3US
w47 parie dm terehi;! evidan

35 soechd trangmiteres cfepidiv e HOplwTHE (U

LOENE 13

patk 3 gAY

49 Camerd ce p GORTHIOT 3 DuCdiAng, hae vesliie § fata uhih o seg
w Bredighe Cy Ar cag 797

Ppti 43 vaazare & Hod

'3, 05 SUpra

1 aie"enl Dtz

cgnent TAignr oad 2O/ N
o BORIACET I3 BT 4, sopretmia eohivalent T . POt CHoupt GRG0 Al 1 dete INChEt TORtaciui de YINZEIeCUmDErare, 3 stme ge 5 810

A~

22 ENEVAY T Enikd anede ne 7 ' prezenta Moladie 00 cirk face parle mlegrami,

walGare fe2y.lald 2n Bt 42 eveigie s 47
s $€ Vi Pidt Riegrl 3 dar g0 canindy B VENZAME CUMPEATe 18 '0FME auigntich
313 hptarulai publc se mangateazd prmany Myl 53t Ghaoighe, o Amtal Arps-Andris

V7] Piatot oni
<31 Peatry somnesi €8 CORTASIUAN 02 /AR IGME SOMpArse
ART. B, - Contracha’ se inchenze o 153 2058 che
ART, 7, - Exaqaptes prazente roldtk. se orredinieszi B

GGGy Sk MaT v 1ees ie 6803 pisfeevir conTaCNILE 66 vENZare-CumpRIse

s Laca o rtpared Domesmy, Syt ¢ &n radns Pomdre: mune prz: S13016 GRewone

Sante Ghearghe, e 1 sugusi 1073
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Cserey Zoftan- Wiy Pentry SECRETAR

Morar Edith

Comparabila 2
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HOTARAREA NR 251/2019 privind vinzarea directd a bunului imobil proprietatea privatd a
municipiului Sfantu Gheorghe situat pe cartierul Campul Frumos nr. 5, bl. 9, sc. A, ap. 2, citre
chiriasa Cochior Veronica

MUHICIPILE, SFANTY GHEQRGHE
CONSILIL LOCAL
RO 520008 Stanty Ghaorghe fol: 0267-311726
St 1 Decumivie 191 0z 2 Fax; 0267-351781
Judelul Covasaa §-matt: conSullocakgsapstre

HOTARAREA NR 251/2019

privind vinzares directs 4 bonglci imohil proptielaten privati 2 mupicipivioi
Sfantu Gheorghe situat pe cartiend Cimpul Fromes o1, §, B, 3, 5¢. A, 2p. 2, cifre chirizsa Cochior Veronies

Consiil ocal ) Musicipieisi Szt Gheorghe, in sedinds crdjngra;

Avin T vedere Raporiul de speciatate ar 47.530/23°4 o1 BeGuks Locatv s Dounarea Domeniaiu Pubre din Cadui PumEnier Municipase Sfante Gheorghe:

Aang 3 veGre cereres Imegisuaté a Primina Munciptu: $f3nty Sheorghe sub e 40585120 06,2076 3 ntimtel Conhidt Vetomes, ou comicilet in Mitcipia! Sténa Gheompne str Camgu Frienas, 1 5,814,
schoap i

Aving 'n vecare Sontrachid o& nchitete . 1122008 mchena inira Mun:tipw’ $tanty Ghetrghe ¢ Cochor Ve!BRICE:

Aveng in veoere R3OS Ce eealdatd nr 29:02 96.2070 2aba 2t ge Eegiupiorat Auiorzal 66 ANEVAR Tolh Eniko. priving stabiitrez vaion S pals 5 o™y situgt in Camp! Erumoe,

Avand in vecere Avie'e favotsbie 30 Comisier pentiy adminedrrates domenwts ubic 3t Inval, 23thimanit. SCORGME. TAget Hante, agricsitutd 5 delvoltzre reg-onaid §i Comise pentru aéminisirilie locaid.
jurrcics, drchioe gutics, dreplurile omu, 'egrsiais MUACH § Isciping aie Consduin: Laca & Wt pighst S8R Ghaotghe,

Inbazs prevedesiof art 1828 ekn {2 om Cogul crve. repybyic:,

if: confermitate cu prevedense & 122 a0 {2130 ¢ B a8 19650 b respectv art 304 tin Dteongn:s <o Lrga®id 0t 57,2019 prevnt Codte adminestraiey;
In temet ari, 130 8l (3350 art 186 gl (1314 4 dhin Sraonania e trgenid . 57208 proand Codyl aoqwisTativ,

HOTARASTE

ART. 1. - S¢ apieb ransmiterea Sreptuil de DITpIvIdte cil itiu e vinzate Srectd. asima ‘mobisyr siuat DR Sir CAM Frumos. o S L 5. 5C A, 3p 2 segentiof n CF 2079501402 ¢y r. c2g 29795142
spasiament compus 4 camerd de 23 SOMAGT bucatanie. Bae. sestbu, thnar Cu suprasa uild 107aid de 48 54 mp. £ otz de paLOpAE 1 DR Comune “BEN TEITH parte 51 vota e 165/61700 parie din
terenyi evidenia i CF nr 29793 Slanty Ghecrghe. aterant bictui ¢ 'ooumie 1 1 2unn ¢56 267958 oatre chinrasu: Cochior Veroaa

ART. 2. - {1 Preywd Ce vamiai® a mobiure: kentifeat 12 ar T reprapntd echwalentyl 3 12 €3l 13 Care ICRBRE CON'TEClr Ge vinzaiecumpdrare, 2 sume: de 17 550 Furs,
vakoale tezuitasd din Raportu: de evaliare . 29/07 867319 Imoert ge Evaiuaters: Auionizal o¢ ANTVAR Toth Foekd i3 prezenta hotirite <in cate 13C2 pante imiegiants

Zi Prey imnoluiuiys se va pidir wniegral 1z data Incheser: saniielyy: de vinzare curnprirere i foims fuantc

3 Perire semngied SEAUACTEIE Ce vAnIae cRMPINaie 1t 123 Novarule pubte. se mandateard Prmany Mukoiputs Sfaniy Sheorghe, 6. Ana” Apad Andizs

ART. 3, - Contractu! de inehinece or. 7272088 menwnat cu Cocheor Veronioa, ve incets 3 Zatz perfecir- confactuls 3p sAnzsrecumpdiare

ART. 4.- Erecytyred predenter helidn se incredimiaash Brouiis Laeaty st Ocupares Tomenisty Pubiis dhn cadie Prmare: Muncipun $fanty Shearghe.

g poievd cumsel:

Stantu Shecrghe. 12 25 iuhe 2079,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Tiachier Fersac SECRETAR
I lipsa acestaia, consilier kcat: Toth-Birtan Cezba Kuksar Tende-tidko
Bafint fosit

Comparabila 3
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Anexa nr. 6 - Documente

Ot da Cadastru gi Pubisitate imobiliages \,Olﬂxa‘q;‘
Birou! g Cadastru S Pubiciete Imabilard Siamy Sheargne

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Fungiard Nr 29787.03.U5 Sfintu Gheorohe

A, Partea |, Degcriersa imobiluiul
UYnitate individisald

Bgress: Loc. Sfaety Gheorgne, StrCampul Frumos, Ne. 5, BL 13, 5¢. &, Bu i1 Ap. 5, jud. Covasns

Paryl comuns: terenui eferent Dlocuws (0 elvar de gsrds :1 sipraiatd botald de 385 mp, acopetisul,
suypssd tebnic fundalia constructiel, structura dg razistens, pureld despisliton, intrivea principeid, casa
stari coloanels nandpske pig wbatdsicr

PN Supr prafale] Cate parh
| cre| e caastial | SRR s mol e {Coteteren|  Observatl f Refaringe
A1} 29797-C1-UB ' 1.8 | 2118/23600 291973900

o]

APARTAMERT § din SCivn A COmFUS fin 2oRers 03 5 ¢ 17,43 mp, dormiter L v 18,08 mp, PcEiane cu:
1377 mp, Daie cii 4,04 Mp, vestidal Cu 4,32 Mo Cainare Cu 1,37 mp, debara cu 081 mp, ¢ baken cu 4,58,
imp, evidentiat in O coloclivle A0 291970 8 G0N e ;

o e a W

B. Partea i Propristari gi acte

i
inscriern privitosre la dreptis] de proprietete 5 als drepturi reate i Referinge
52486 / I7/D2/2013 ]
itiotarare fr. L2672008 aimis ge Mumicipiat ST (‘heaa N i _4
1 iabutare, drept de PROPRIETATECY TUL mrtm? e Cumparare grin! AT i
B2 fiotate cenf mol ne, 1521572007, 247852007, dobeadit prin Legal {
coks seduais i1 P = bosmroreas ..____f

: 1) MURECIPUL BE GHEOBG&E
{ Ggsfk’sﬂﬁﬁr positie FErsTrisa TN LR 2077 L 1aBAty Blecrane, Inaaries ot inChsierea e GETZ i 2 AT

“ C. Parten I, GARCING .

inserieri priving gezmeambramintels dregtuful de proptictate, Refarinta
drapeur reale de garantle si sarcini

g v vvrw vy

| HUSUNT

Boxumert LA Lo Gata oy CaKler plrsinidl, petiile SR prevestenie Lage Me 8770 Faging 1 gind
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Nr. 313/2021 Evaluare apartament str. Cémpul Frumos

Carle Funclard Ni. A8787-CL-U3 ComundGiragMunicipiu: Sthrtu Ghevrgne
Anexs Nr. I La Parteal

Unitate individuail, Adresa: Luc. Sfinty Gheorghe, Sor Campal Frimmos, Nr. 8, 8113, 5c. A, B I Ap 3,

fud. Covésna

Par{l comnne: tarens! aferent Boculul cu botuer 45 gacda in swprafafh tolsld e 390 mp, acoperisul,

subsalul tehnde, lindatia consiruckien shuctura de rezisterntd porelll dapirion, inrarta principali, daga

cari, colog prineingls ale e iiar

Mr . N Supspfate 1Suprafata)l Cole pdrtl oy b N i £ pefar:
ot | NG cadastral Conatruits |l (g} comur Cola teren Chservalli § Referinte
A1 EHTRVLCLAS - 518 T11823800 (| 2919/3%000

APARTAMENT 5 din 5cara A comeus 50 carmera 08 2 €U 17 42 mp. dormitor § ¢u 13,08 i, bucatiria oy
113,77 mp, bele cu 4,04 mp. vestibut cu 4,37 mp, camara Cu 137 mp, debara cn 9,81 mp. 5i balcon £y 4,38
{mp, evitletatin CF colgctva ny, 2978701 & Giworgie

Exmasul de carte fundiarh genaral prin sigremul infarmalic integrat & ANCH Contine infermakile gin camea
funciavd sctive 13 dala generds. Acests oste vajebil in conditiie previzute de gre, ¥ 3in Legen 1, 45472001,
teroborat o art. 3 din QU G, ne, 422018, exciysiv in medivl slectronic. pentry sciivitdl! 31 procate
agminisirstive prevands da legidatia in vigaare, Valpoditetes popte i Bxtinss giin forma Nzl 2
documentuivi, 33 sermmBluré aleges!s, o BIcanius oXpres sau puncedural al ingtitisged publice on engtat
care & 3oicitst prezantares udastyi exiras, :

Yernficarze conectinudmil § restitih informatiilor conlinule de dugument 5@ pong face 3 adress

Www ancph.roverificere, foosing sodul de verificars online dieponidil in anter Codui fe vertficare sste
valabi 30 de Zile colendanistize ds i momentul generdrii documentuld,

Data 5l ora generds,
VAFGE2021, 11:28

LOQUEnT €210 COPENE HATE U rA=aCHES GMYhRL ITGRIER 1 prrVELEN LO00 N, EXIJIDDA.

Paging 2 ¢inl
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st el b g 1y R, Spay.ancpd vo

JITFRSET R 5 g
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Evaluare apartament str. Campul Frumos

Nr. 31372021

Qficiul de Cadastru ¢ Pubiicilats Inwbliseh (OVASRA
Birid ae Tadastire § PupticRate Incaiard S50t Gheophe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
y PENTRU IFORMARE

Carte Fungrard Nr. 22787 5/8ntu GRecorgie

s

&. Partea |, Descrierea imobituts
TEREN ntvavilan

Advass LOL Sfamiy Greorghe, Str Campul Srumes, Nr 8. 5ud. Covesna

Nr. | nr. codastral . ] ‘
et ] Hr. topografic | § YPrafate® (mp) Observatil / Reforinte
§ a1 29797 380 Carstructia C) inserisa n G 28797.Clr

8. Parten i Proprietar si acis

inscrier] privitoare ja dreptul de proprietate & alte drepturi reale gaterinie

6472 [ 241032001
Hotararg rr. :.zﬁ:?ﬁﬁs emis gde Mamicisiul 57 Shagighs!

A e

r mtabufar 2. Gropt He PEGPRIETATEay thn hitial da mmw«: e ‘ 38

B2 ls*‘hahﬂ cenf TRE nr 15213/2007. 24785/2007,, debandit pan Lege

“umCEpiuL SF GHEORGHE g < - R I LT
UBSERVATH. Comite Uenstiis om X SEFLATERT GRENEE TRERE T ieheiares T EEE @R

23032005 Powitic tronsorisa gin OF 235318780k Ghesrche, Jastrss prin inghalerea it 19058, din 79708,2659:)
£, Bartea Ui, SARCINI .

Inseriert privind Garmambrdmintele draptulni de prapristate, Raferi
1ir] peate ge garantie st sarcini rinte
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TR EPRY.ALpLY EEASERES P O o




Nr. 31372021 Evaluare apartament str. Cémpul Frumos
Covte Funtiord Nr, 20TEF Comuna/DragMuniciphr $54ang Gteorghe
Adgeaxa Nr. 1 La Partea |
Teran
Nr cadastral  {suprafats imp)s Ghgarvatli / Reforinta
29797 00
*Suprafaly oHte Cetarminats Ja pinnal 98 Proleche STered 7o,
S Col T < BETALL WNRRE MOBY o
:
+
i
w747

LT Prp

. _ -
e J
Dats referitosre (a teren
2‘; ‘é&%‘ ::: B&ﬁ-,r.f;? e Talla Sareid K. topo Ohservalll f Retetirge
1 ot o, R - H -
Longhwcds - ! 390 L.
Lungima e
1) Yalortie lungimilar sagmeatsior saat obtinuts din prolectie tn plan,
Punct] Punct Lungime segment
incoput| _sfargh T e !
1 'H 0412
2 3 30.555)
3 a 1.398
4 5 16.873
5 5 6.123) )
g 7 {.798]

Dutarmial rere Jonping JIE LU Caraorer pusanl. fenteite g srevEDnnEs Legd N, 6778031, Fagha 2 ain 2
B e in prhaam dn i e e n iy e, 2 IEFLABLILIS S peas s pAn s g0
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Nr. 31372021 Evaluare apartament str. Campul Frumos

Carte Funciard ¥ 29727 ComunajragiMunlcipiu: Sfantu Gheorghe

punct]  Punes Lungime segmant
mceput  sTErsH - (e}

7 8 £.985

g 8 6711

. 8 58 e
14 11 128
i 1% i 018t
: 12 13 2589
12 +4 5.0%4!
14 15 0 508

18 1 11,687

FEiingimiis segrisnteior sont aTaTmInets I Blant de praieciie Steres ¢ 9 sunt rotunfite ta t miimatry,
s plstants dinEre PURGYS gute formetd din segmente curmsate e suat Mal miki decdt valoarsa 1 millnatny,

Extratul de cerle funciard genarat oon sistemul informiatic integrat 21 ANCH cortine informuliiie din cartea
funiciard aclave 5 5a8a divaeriet. Acests 25te valshi In conditiile prevdzute de art 7 dis Lepaa nr, $55/2001,
¢ornborat cu art. 3 din OULG ar, a1/2018. exclisiv In reediul glectranie, paatry eiivity si procese
aiminisirativa Drevizute de fegisiatia In vigoare Valabiliiates puate § axtnsd si'n forma 1B a
docamentuid, Tird sermndears oloprafs, cu accepiy’ eX0Tes $al procedural ol Institutie: pubhog orf ehutdti
Care a soiWiLel p/3ZeNlaTRs scEshyl exiras.

Verifizaraa corestitudindl §i reabiall informatiiler ¢ontiriute de documernt se podle facy 2 i

wwriy ancpi.ravarificare, oinsing codul de vadticars orine disponibh in sntel Codal de verfficers este
valebi 30 ce Tie calendaristice de ls memsntui genardrii decumentidul.

Data si ora generarii,
D47055202), 1128

Lgtumend Care SRS JAtE QU Loy parvand), IDieiie de sresederde Lyl M 8772661 5 Paging 3 803

& ay. Sntprs I e e kS R 4
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