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Obiectul evaludrii: Apartament cu 2 camere §i dependinte
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Curs leiVEURO = 4,8740
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Membru titular ANEVAR
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmitoarele:
- prezentirile faptelor din raport sunt reale §i corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si se
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprictiitii evaluate, si nu exista nict un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unci valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de Etica
Profesionala al Evaluatoruluj Autorizat §i cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile mentionate expres in
acest raport,;

- evaluatorul indeplineste ceringele adecvate de calificare profesionald si are experienta si compétenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietitii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoani, cu exceptia celui specificat in raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport;

- evaluatorul are incheiata asigurarca profesional ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cat si pentru evaluator si este valabil pumai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.



TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORY DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare de tip apartament in bloc , situat in Mun. Sfintu Gheorghe,
str.Campul Frumos nr.3, bloc 9, sc.B, etaj P, ap.VII, jud Covasna, aflata in propriciatea Mun. Sf Gheorghe , in
prezent avdnd destinatia de spatiu de locuit , v comunic wrmdtoarele:

» proprietatea evaluati se compune dintr-un apartament cu 2 camere si dependinte, cu suprafata utild de
47.88 mp, situat la etajul parter al unui imobil de tip bloc, edificat in anul 1962 in regim de P+1E ,
nscris in Extrasul CF nr.29795-C1-U7 cu nr.cerere 1913/20.01.2021 avand nr.top 29795-C1-U7 UAT
Sf.Gheorghe, evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valerii de piatd ol proprietdjii imobiliare,
aga cum este definit? in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2020, in vederea viinzirii

» abordirile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata §i prin venit

» data de referintd a evaluirii este (9.02.2021. Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,8740, stabilit de Banca Nationali in ziua anterioar3 pentru data de referinti . Evaluatorul nu are nici
un interes in proprietatea evaluati:

» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusa mai sus;

» Valoarea estimata nu include TVA

Ca rezultat al aplicdrii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obtinut valoarea de piatd a proprietdii imobiliare evaluate estimai de cdtre evaluator in scopul mengionai, dupd
cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA 15.300 EURO
RECOMANDATA echivalent 74.570 LEL
VALOAREA DE PIATX A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influenjate de nici un alt factor. Ele sunt corecte 5i adevarate in limita informaiilor existente in documente §i
constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii gi a analizei piefei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre ANEVAR
{Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteza Raportului de Evaluare

|, Termenii de referinta ai evaluarii

1. Identificarea si competenta evaluatorului

2. ldentificarea clientului si a oricaror al{i utilizatori desemnati
3. Proprietatea evaluata

4. Declararea valorii !
5. Baza de evaluare

6. Date privind dreptul de proprietate

7. Date privind documentatia cadastrala

8. Situatia actuald

9. Descrierea zonei

10. Descrierea constructiei

11. Descrierea spatiului de evaluat

12. Analiza pietei

13. Cadru legal si reglementari

14. Analiza celei mai bune utilizari

15. Metodologia de evaluare ~ abordarea prin piata sivenit
16. Definitii

17. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

18, Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

19. Localizare

20. Poze proprietate

21. Anexa A - calcul abordarea prin PIATA

22. Anexa B — calcul, abordarea prin VENIT

23. Comparabile ’
24. Documente proprietate
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SINTEZA EVALUARIN
- Raport cu inspectie -

| Jumele beneficiarului

MUNICIPIUL SF.GHEORGHE

| lume proprietar

Municipiul 5f.Gheorghe

L ‘roprietate

Existentd

lip proprietate evaluata

Rezidentiald

jubtip proprietate

Apartament

“od postal

520092

:M:),dresa proprietatii

Jud.Covasna

—arte Funciara nr.

29795-C1-U7 cu nr. cerere 1913/20.01.2021

Jumar cadastral

26795-C1-U7

_ista actelor de proprietate
ipe care evaluatorul le-a avut la
| dispozitie)

Extras CF nr .29795-C1-U7 cu nr cerere 1913/20.01.2021
Extras CF NR.29795

Dreptul de proprietate

Constructie: Drept deplin

Teren in cota indiviza,

iJtilizare existentd constatata Rezidentiald

Tip constructiv {structura) Céirdmidd

Anul construirii Anii 1962

Stare tehnicd a constructiei Necesita renovare exterioara

\ivel (apartamente) Etajul P

Nivel de finisare Medii

suprafete | Apartament Au 47.88 mp

'mp) Anexe Ad nu

Balcon nu

Teren st 5095/61700

Curs de schimb valutar la data 4,8740

avaluarii (lei/EUR — curs BNR)

Data inspectiei 09.02.2021

Data de referinta a evaluarii 09.02.2021

Valoare abordare prin venit 14.800 Euro

Valoare abordare prin cost nu s-a aplicat | Euro

valoare abordare prin comparatii 15.300 Eura

VALOAREA de piata 74.570 LEIl 15.300 EURQ
 recomandatd, din care: '
| -Valoare constructie/constructii 74.570 LE! 15.300 EURO

valoare unitara constructie 1.558 LEl /mp 320 EURO/mp

lla apartamente — pt. aria utila; la

cladiri independente — pt. aria

desfasurata)

-valoare unitara teren Lei Euro

Lei/mp Euro/mp
Grad de finalizare a constructiei (in apartament e 100%
azul constructiilor nefinalizate)
OBSERVATH SPECIALE

| Localizare Urban
| Nivel de activitate a piefai Mediu
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lustificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Cerere medie
Amplasare in zona periferica, cartierul Campul Frumos, Mun.Sfantu
Gheorghe

Acces Da
Drum public
Utilitati En.electrica, apa, canalizare

Incadrare in clase de risc seismic (I-
IV) sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare

Locuit de locatar Farcas lon

Identificare imobil

5-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate

Diferente fatd de actele de
proprietate, constatate la inspectie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber

Alte Observatil

Nu este cazul, terenul este in cotd indiviza

Nu sunt

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR,
Ec.Toth Eniko
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EVALUATOR Ec.Toth Eniko
Legitimatie ANEVAR Nr. 16018
Parafa Nr. 16018 valabila 2021
Firma TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

Adresa evaluatorului

= Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.11, jud .Brasov
= Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

2. BENEFICIAR Municipiul Sf.Gheorghe
Adresa Mun. S. Gheorghe , str 1 Decembrie 1918 ar.2, jud Covasna
3. |PROPRIETATEA Apartament cu 2 camere si dependinte situat la etajul P al unui imobi] |
EVALUATA edificat in anul 1962 in regim de P+1E, cu suprafata utild de 47.88% mp, cote
par{i comune 1834/22216 si cote teren 5095/61700 inscris in Extrasul CF
29795- C1-U7 ¢n nr. cererel913/20.01.2021
Proprietar Municipiul Sf. Gheorghe

Adresa proprietfitii

Mun.Sf.Gheorghe, str Cimpul Frumoes nr.5, bloc 9, etaj P, sc B, ap. V1, |

jud. Covasna

Conditii limitative Nu sunt
deosebite
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 15.300 EURO
ABORDAREA PRIN PIATA
echivalent 74.570 LEI
5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piati
SCOPUL EVALUARII EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORIIDE PIATA
DATA DE BEFER!NTA 09.02.2021
A EVALUARII
CURS DE SCHIMB BNR 1 EUROQ = 4.8740 lei
LA DATA EVALUARII
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de cétre evaluator Ec. Toth Eniko in prezenta d- ]
PROPRIETATII nei Patrunjel Rozalia
6. |DATE PRIVIND

DREPTUL DE
PROPRIETATE

o Descrierea proprietatii, conform Extras CF ar 29795-C1-U7 cu
or cerere 1913/20.01.2021 partea [:

Nr.top 29795- C1-U7 , cu supr. utila de 47.88 mp, cote pirti comune
1834/22216 si cote teren 5095/61700 , ap VII — compus din camera de zi
cu 12.50 mp, dormitor 16.89 mp, bucatarie 5.24 mp, baie 4.55 mp,
vestibul 6.18 mp, camari 2.52 mp,

¢ Inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF or
29795-C1-U7 cn nr eerere 1913/20.01.2021 partea i
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Intabulare drept de proprietate cu titly inifial de cumpiirare
prin licitatie, cota actuali 1/1

Proprietar - Municipiul S{.Gheorghe

Inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Temei legal:
Extras CF nr . 29795-C1-U7 cu nr cerere 1913/20.01.2021

Mentiuni speciale privind
Extr. de Carte Funciara

Nu sunt

Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de
Carte Funciara

Nu sunt

7. | DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA ®  Su-—47.88 mp conform extras CF
CADASTRALA

8. | SITUATIA ACTUALA A | Locuit de locatar Patrunjel Rozalia
IMOBILULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Urban — amplasare favorabild, periferic

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE

Str Campul Frumos
Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei

Cartier rezidential cu blocuri in regim de P+1E

Retea de transport in comun, mijloace de transport suficiente,
Unitiiti comerciale in apropiere: magazine alimentare la distanta de
cea 3km

Unitiiti de invitdmAant: scoald generald , gradinite si liceu, Ia dist de
cca 7 km

Institutii de cait: biserici la dist de cca 10 km

Institutii medicale: cabinete medicale, la cea 10 km

Altele: administratie locala la cea 10 km

UTILITATI EDILITARE

Retea de energie electricii: existentd
Regea de api: existenta

Retea de termoficare: nu

Retea de gaze naturale: nu,

Retea de canalizare: existenta
Refea de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

= Poluare fonica medie

Poluare cu noxe limitat

AMBIENT

Linistit
Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND

Zons urbana — periferica

ZONA DE AMPLASARE Dotiri si refele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.
10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)
AMPLASAMENT = Imebil , regim de indl{ime P+1E
* Ewmjp
ANUL PIF = Anul 1962
CARACTERISTICI @ Fundatia: beton armat;
*  Strocturd: cirfimidd
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|

Inchideri perimetrale si compartimentari: cirimidi
Acoperis: sarpants lemn, invelitoare (igli , Recesita reparatii
Aspect exterior: satisfacitor

Aspect interior: bun, renovat pe costul locatgrului

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Utilitati — apa , canalizare si en. electrica
=  Finisaje medii

il.

DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL DE Tn ANEXA este prezentat bilanjul de suprafati conform Extras CF
SUPRAFATA Au totala 47,88 mp;

TIP APARTAMENT | decomandat,

TAMPLARIE *  Exterioard: tamplirie PVC cu geam termopan, usi interioare lemn

initiale ( renovarile din apartament au fost facute pe cheltuiala
locatarului )
s Usa la intrare: lemn

FINISAJE INTERIOARE

Apartament
» Pardoseala — gresie pe hol, baie si bucatarie, parchet in
camere
» Pereti : zugraveald lavabila si placiri cu faianta In baie si
buciitirie
» Apartament renovat pe cheltuiala locatarului

INSTALATH SI
DOTARI ELECTRICE

= [luminat normal
= Curenti slabi (telefonie )
»  Instalatii vechi, functionale

INSTALATII §1
DOTARI INCALZIRE

s Sistemul de incilzire : sohe metalica pe lemne

INSTALATII i | *  Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE |+ Instalatii functionale
CUAPA =  Conforizare apa rece
INSTALATII I =  Din refeaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | = [Instalatii functionale
CU GAZE
CONCLUZIE PRIVIND = Amplasament favorabil
APLASAMENTUL
12. | ANALIZA PIETEI IMORBILIARE
DEFINIREA PIETEI §I * Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in zonele
SUBPIETE!L rezidentiale de tip cartier cu blocuri de locuinte din Mun.Sf.Gheorghe

Piata specifica - piata apartamentelor de 2 camere construite in perioada
1960-1962 din zopa periferici al municipiniui, Cimpul Frumos , fostele
locuinte ale fermei , zona siab cotata pe piata imobiliara

- pretul riméne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zomeisi mijloacele de tramsport in comun
conteaza, de asemenea, foarte mult

- o treime dintre romAni isi cumpéiri locuinte cu cash tinerii preferd in
continuare si locuiasci in chirie

Preturile ofertate pe piata pentru apartamente compuse din 2 camere,
decomandate in zonele mai slab cotate ale Mun. Sf.Gheorghe variaza
intre 15.300-41.000 Euro in functie de localizare ,etaj, vechime imobil,
dispunere imobil. De asemenea un criteriu in baza caruia variaza
preturile este suprafata utila si compartimentarea, suprafata pe care
ofertantii o prezinta de cele mai multe ori_ca fiind utila si in realitate
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Finlcude legia/balconul. Pretul mediu pe mp/Su se situeaza in jurul valorii

de 320 euro/mp in zona in care se gaseste sybjectul evaluat — zona

periferici — Cimpul Frumos

NATURA ZONEI ® __ Zoni rezidentiali,

®  Din punct de vedere edilitar: zoni in dezvoltare

* Din punct de vedere ecomomic: oras / zona cu economie slab
dezvoltata , somaj ridicat,

OFERTE SIMILARE ¢ Oferte suficiente de variate pentru piata locald la prefuri
cuprinse intre 15.300-42000 euro/mp
CERERI SIMILARE Cererea pe piati in zona median al Mun.Sf Gheorghe este inca mai

micd fatd de ofertele existente, ceea ce genereazi o piati al
cumpéritorului. Mediu de afaceri §i situatia economica an un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de campiirare al
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in Presurile relativ mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate,

Programul Noua Casa este in masuri sii revigoreze piata imobiliars
» incurajind tinerii sii investeascd In locuinge in defavoarea plitii chiriilor

ECHILIBRUL PIETE! ®  Dezechilibru in favoarea CERERII

PRETURI IN ZONA = Minim: 15300 euro

PENTRU = Maxim: 42.000 euro

PROPRIETATI

SIMILARE

CHIRII IN ZONA *  Minim: 150 euro

PENTRU } = Maxim:250 euro

PROPRIETATI

SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE ®  Dezechilibru in favoarea CERERII
PRIVIND PIATA *  Tendinti de stagnare in favearea CERERIIL
PROPRIETATII ®  Rezalta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei

Anexa B cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietatii care sustin elementele de piata incluse in acest

raport.
13. EVALUARE
REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL
STANDARDE DE SEV 100 — Cadrul general
EVALUARE SEV 102 ~ Implementare
SEV 103 — Raportarea evaluirii
EDITIA 2020 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEYV 630- Evaluarea bunurilor imobile

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pre{ pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buni utilizare (CMBU) e¢ste definita
Ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2020 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) editia 2017, Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrui
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia.
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CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept determtinistic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situafii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

o utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

o utilizarea sa fic permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

s maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala - adecvata
- utilizare comercialii — inadecvata
- utilizare office: - adecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala - da
- utilizare comerciali — nu
- utilizare office- da
Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentati de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiald

15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordarea
prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existand mai multe
tehnici si analize, etc.

Rezultatele se¢ bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt : costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
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deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor clemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata judecand valoarea prin prisma ratipnamentelor cumparatorului
si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri Si in cunostinta de cauza generand valoarea de
piata a subiectului solicitat spre analiza,

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate
cu pet. 39, 74, 75, ete. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.

15.1 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea piefei pentru a gsi proprietati similare si compararea acestor broprietdti cu cea evaluati.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piaia a unei proprietdti imobiliare este in relatic directd
cu preturile unor proprietiii competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe aseminiirile si
diferentele intre proprietdfi si tranzactii, care influenieazd valoarea. Este o metoda globald care aplicd
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferts pe piaga imobiliard, reflectate in mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultats in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in ZOnA.

Pentru estimarea valorii de piaji a activului prin aceasta metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu apartamente in Zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
clementele a trei apartamente din aceeasi zona.

Deoarece pe piata specifica exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete similare,
cu aceeasi utilizare etc...) iar informatiile comparabilelor existente sunt suficiente pentru a aplica cu
acuratete aceasta metoda, pentru a estima Valoarea de Piata a proprietatii subiect am ales abordarea prin
piata.

in ANEXA A este prezentati determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 15.300 Eure
ABORDAREA PRIN PIATA echivalent 74.570 Lei

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ¢i proprietatea imobiliard de evaluat poate constitui o investifie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind in principal interesat
de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenfeaza valoarea proprietaii.

Chiria este perceputd n valuty, fiind in cuantum de 150 Euro/luna, plata ficandu-se in lei, la cursul BNR
din ziua efectudrii plaii. Valoarea chiriei este obfinuti din baza de date detinuti de evaluator §i din informatiile
preluate de la agentiile imobiliare. in obligatiile de plata ale proprietarului intri de asemenea plata taxelor si
impozitelor, $i anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii si taxa pentru asigurare.

Capitalizarea venitului este metoda folositd pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de evaluare a proprietafii.

in ANEXA B este prezentatd determinarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului generat de
proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 14.800 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT Echivalent 72.135 LEI
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15.3 Abordarea prin cost

Nu s-a aplicat

16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putes fi schimbat(3) la data
evaluiirii, intre un cumpdritor hotirdt si un vAnzitor hotiirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care piirfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si faril constringere

16.2 TPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de ciitre o tertd persoand fara obiinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluiirii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o alti persoani in afara clientului, destinatarului evaludrii §i celor care au
obtinut acordul scris $i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoan, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, ramén nemodificate in raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare,

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie proprietatca
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de cétre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢4 nu existd datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecata sau inchiriatd. Proprietatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afli in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabild.

4. Se presupune cé proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piatil va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schit# din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietdfii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s& vizualizeze
proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (misuratori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.

6. Evaluatorul nu are cunostinti asupra starii ascunse 5au invizibile a proprietégii (inclusiv, dar fara a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietagii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinfa staril in
care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ¢i acestea sunt adevéarate si
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Cgrr::.de- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte

parti.

8. Confinutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvaluj unei
terfe persoane, cu excepfia situafiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport,
in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Cu exceptia cazului in care intervalul prevazut prin lege este mai scurt orice actiune in justitie sau
pretentii legale fata de evaluator sau serviciile prestate de evaluator vor fi depuse la registratura instantei
in termen de 2 ani de la data predarii catre client a raportului de evaluare care face obiectul sau
reprezintd motivul actiunii in despagubire, sau, in cazul unor actiuni sau acte de comportament
ulterioare predarii raportului, doi 2 ani de la data presupuselor actiuni sau acte de comportament.
Terr.nenul prevézut in acessii clauzi nu se va prelungi in niciun fel din motivul descoperirii cu in
tarziere sau a acumuldrii pretentiilor, motivelor sau daunelor formulate. Termenul prevazut in aceasti
clauza se aplica tuturor pretengiilor sau a motivelor de orice fel, de naturi nepenals

11. Interdictia de a ceda drepturile litigioase. Pretentiile sau motivele de actiuni in instanta legate de
evaluare nu pot fi cedate unej pirti terte, exceptind:-situatiile aparute ca yrmare a unei fuziuni,
consoliddri, a achizitiei say vanzarii unei societati,

-colectarea de bun credinta a unei datorii existente aferente serviciilor, insa numai in masura
compensarii complete a evaluirii la care se adaugd o dobanda rezonabils, sau
- In situatia unei evaludri efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului
sau vanzarii ipotecii inainte de intrarea in incapacitate de plata sau la notificarea debitorului sau alti
procedurd legala echivalenti

16.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este cornpletat cu fotografii din interiorul spatiului si exteriorul blocului.

16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru daiele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmitoarele surse de informare:
® Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmaioarele
surse:
Comparabile oferte apartamente

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-doua-camere-1DIVAm.htmiE8958 fedd4

> biﬁj;’é.iﬁl}f\_iiiv'n‘:‘&,§f€9f_iiLQ£_@ZQ.ferta/apaﬁame:wi:-2--:amere—sfvgheorghe-zona—aar%w.—rlDhoax.htm§¢t8§;55fed,’j¢12

Comparabile chirii

> b;tnsj‘/www.o!x.ra,/o?'erta;’inchirsez-apart.amen:—z-camereIDeylsG.htmi-:‘?QeEfggacogs

> https://www.olx.rofoferta/apartament-de-inchiriat-IDdKRir.htmi#9e6696c085

~  httpsy//www.olx.ro/oferta/apartament-2-camera-de-inchiriat-IDetx MJ htm1#9e6696c085

Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor fyrnizate;
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)
14
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16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament cu 2 camere.. Valoarea
de piata estimats conform destinatiei raportului este definita de standardul de evaluare SEV 100 — Cadrul
general.

16.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al prezentului raport este 09.02.2021

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.8740 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unci
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimat ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.)

17 RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte
persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa siné incetarea obligatiilor contractuale.

18 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea sigurania
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecafi
consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valori:
- abordarea prin PIATA ....ccocccvcaveeres 74.570 lei echivalent 15.300 euro
- abordarea prin VENIT .......cccccene veees 72.135 lei echivalent 14.800 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg
procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma
criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: atat abordarea prin piata cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluarii consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata.
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Precizia: Precizia unei evaluari este legata de increderes evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scazute prin marja de negociere si adaptate
conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au
utilzat informatii din piata pentru apartamente insa de multe ori in piata pentru inchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentulyj astfel incat sa poata fi
inchiriat.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii; cea
mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata ( atat tranzactii din trecutul recent cat si
oferte pe piata);

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piajd care au stat la baza aplicarii lor §i pe de alta parte scopul evalurii i
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie este valoarea obiinuti prin abordarea prin piata.

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare,

Gradul-de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, Ia fel si gradul de certitudine, sau
probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii de piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut
intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in
evaluari necesita transparenta in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentry toti factorii care au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

15.300 Euro

VALOAREA DE PIATA echivalent 74.570 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat ,
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Anexe calcul

Anexa A
EURO= 4.8740
ELEM PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA
EATE DE COMPARATIE DE EVALUAT COMPARAB;LAA COMPARABlLI\B COMPARABILA C

Valoare de olertare VANZARY — Euro 42000 . | ' =
TIP TRANZACTIE / OFERTA. i OFERTA
PRET DE VANZARE NEGOC, _ _20% 3

PRET DE VANZARE NEGOCIAT

- *NOTA &eaas""dnn;aemaetemuerataea;s:are(masﬁedmwde._” atie : fi
pmtddevme(pmwm nw,mdeWMWMwaMcamamﬂuammwmvwaaﬁﬂ

& tranzacti

A GOMPARATII DIRECTE

25200

33600

Dreptul de proprietate trang integral integral intagral integral
Ajustare pt.dr.de propr. 0 1] 0
Ajustare pt.dr.de propr 0 0 4]
PRET AJUSTAT 33,800 32,800 19,102
Conditii de finantare cash cash cash cash
finantare 0 0 0
PRET AJUSTAT 33600 32800 19102.4
Conditii de piatd Februarie 2021 Februarie 2021 Februarie 2021 Februarie 2021 |
Ajustare pt. conditiile de 0 0 0
Ajustare pt. conditiile de
piata 0 0 0
PRET AJUSTAT 33,600 32,800 19,102
Conditii de localizare Sf Gheorghe , Campul Sfantu Gheorghe , | Sfantu Gheorghe , | Sfantu Gheorghe .

Frumos zona centrala zona Garii cartierul Ciucului
Ajustare % -25 -20 10|
Ajustare -8400 -6560 -1810
{PRET AJUSTAT 26240 17192

Data PIF

1997

1962 1975 1975 |
Ajustare % -17.5 7.0 -7.0
Ajustare -4410 -1837 =1203
Regim de indltime bloc P+iE §+P-+4E S+P+10E S+PHE
Etaj P 4 9 4
Ajustare (%) 0.0 -5.0 0.0
Ajustare e} -1312 0
Suprafata utila
apartament (mp) 47.88 48 54 39
diferenta suprafata mp 0 ) 2] ]
Ajustare 0 -2974 3915
Tip apartament Decomandat Decomandat | Semidecomandat | Semidecomandat
Ajustare 0 300 300
‘ | e, | (RIS
N finisaje medirenovate | Mool medd partial | tanplarie exterioara | o, 0ra Py, usi
Finisajo exclusiv pe costul locataruiyj | "€NOV3te s tampiarie | PVC, usiinterioare | o onne
exterioara PVC, | noi, pardosedi gresie pardoael gresie-st
si parchet laminat, .
parchet laminat,
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Ajustare -3500 -3500 -2500

i 3 . CT pe gaz pe costul centrala termica si centrala termica si centrala termica sl
Rbtsim bicaizioh locatarului bransament lagaz | bransament lagaz | bransament la gaz
Ajustare -1500 -1500 -1500
Balcon fara balcon 1 balcon 1 balcon 1 baicon
Ajustare -500 -500 -500
Termoizolatie extericara a e %
bloculul Y RS et
Ajustare 0 0 0
Boxal garaj/ parcare nu nu nu nu
Ajustare 0 0 0

o F cowtiatici fzic

VALOAREA PROPUSA euro |
VALOAREA PROPUSA

euro, dupa rotunjirea in lei
Valoare lei

PRET AJUSTAT 15290 14917 15703
Componente

nonimobiliare nu nu nu nu
Ajustare 0 0 8]

PRET AJUSTAT 15,290 14,917 15,703

Nr ajusiari aplicate : 8 . 6
Ajustare totald bruta 18,310 18,483 11,828 |
Ajustare totald bruta in 34.45% 56.35% 61.90% |
Comparabila aleasa

(minim corectia totala COMPARABILA A| ajustare minima 54.49%

Elemente de comparatil

Ajustari.

Dreptul de proprietate transmi

nu s-au facut ajustari la nici una din comparabile, dreptul de proprietate transmis
fiind integral

Conditii de finantare

se considera conditii de finantare "cash” pentru toate comparabilele

Conditii de pia{a

nu se fac ajustari, toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de plata si
in perioada apropiata de pericada evaluarii

Conditii de localizare

s-au aplicat gjustar negative la toale irei comparabile in funciie de zona de interes
tranzactional fata de prop. de evaluat

Data PIF

s-au aplicat ajustari negative in functie de diferentele de varsta fata de
proprietatea evaluata, calculat la 0.5%

Regim de inditime bloc

s-a aplicat o ajustare negativa pentru diferenta de nivel la comp C avand interes
tranzactional mai ridicat fata de niveiul prop de evaluat

Suprafata utila apartament
(mp)

s-au aplicat ajustari pozitive/negative la comp. B si C pentru diferentele de

suprafata .

Tip apartament

s-au aplicat ajustari pozitive la comp. B si C A deoarece ele dispun de
compartimentari semidecomandate

Finisaje

s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile pentru finisajele de care
dispun in comp. cu prop. de evaluat la care finisajele interioare au fost renowate pe
costul locatarului

Sistem incalzire

s-au aplicat ajustari negative de cca 1500 euro la toate trei comp deoarece ele
dispun de CT propiii

Balcon

s-au aplicat ajustari negative la toate trei comp. deoarece ele dispun de cat un
balcon

Boxa/ garaj/ parcare

nu s-au aplicat ajustari

blocului

nu s-au aplicat ajustan

Componente nonimobiliare

nu s-au aplicat ajustari
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CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
Pentru calculul ratei de capitalizare s-au folosit date de piata iar estimarea acesteia
s-a facut prin tehnica ohtinerii din vanzarile comparabile

Se considera ca proprietatile se afls in exploatare pe baze stabile iar din piata s-au
selectat comparabile cu acelasi nivel de riscuri , de venituri, de cheltuieli, cu
aceleasi caracteristici fizice sj de amplasare si cu aceleasi asteptari

Se considera ca nici conditiile de finantare din afara pietei financiare si nici
conditiile diferite de piata nu au afactat preturile proprietatiior comparabile

COMPARABILE A B C

Chire lunara solicitata 250 240 130
Chirie negociata 243 233 146
Venit Brut Potential (FUR/an) 2,910 2,794 1,746
Grad de neocupare (- 1 luna/an) 243 233 146
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2,668 2,561 1,601
Cheltuieli aferente proprietarului 267 256 160
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2,401 2,305 1,440
Valoarea de tranzactie estimata dups

negociere a proprietatii (EUR) 33,600 32,800 18,102
Rata de capitalizare (%5) 7.4 7.0 7.5

Rata de capitalizare = VNE/' V
Proprietatii subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre
7.0 & 7.5 Yo

Tinand cont de gradul de comparabilitate al comparabilelor cu
proprietatea analizata se alege rata de capitalizare indicata de
Comparabila B(vezi grila de comparatii ) care are cel mai mic
procent al ajustarii totale brute <comparabila cea mai apropiats c2
si caracteristici cu proprietatea subiect 7.50%

Pentru calculul ratei de capitalizarea s-au folosit aceleasi conditii de exploatare a proprietatii

in sistern stabilizat si acelasi protentaj pentru cheltuieli

Venitul net din exploatare al fiecarei propristati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi
mod in care a fost estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect veniturile

Alocarea pentru inlocuiri se considera element de cheltuiala subinteles in rata de capitalizare

21




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Anexa B
Structura cheltuielilor sj a veniturilor obtinute din chirii pentru proprictatea de evahat

Venit brut din chirii / an 1,800|Euro
Grad de neocupare (. | luna/an) 150
Venit brut efectiv 1,650
Cheltuieli cu impozity] 30
Cheltuieli cu asigurarea 60
Cheltuieli cu intretinere/reparatii 450
Total cheltuieli 540
Venit net din exploatare VNE 1,110
Rata de capitalizare "¢" 7.50%
. |Valearea 14,800| -
Valoarea proprieta{ii, calculata prin metoda capitalizirii veniturilor este:
Ve, = Li10
7.50%
Vp= 14,800 Euro
14,800 Euro, dupa rotunjirez sumei in lei
Vplej = 72,135 Lsi, rotunjit
Cheltuielile variabile , desi sunt transferate chiriasului , partea de neccupare esis platita de
proprietar

Se considera Venitul Net din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care
chiriasul isi achita si cheltuielile variabile
Cheltuieli cu intretinere/reparatii: s-a estimat la 450 euro/an
In estimarea ratei de capitalizare chiriile au fost reduse cu 3% prin
aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea
participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii
Decarece la calculul ratei de capitalizare s-au folosit oferte Ia inchiriere
mobilate si utilate, se considera si apartamentul subiect inchiriat in
aceleasi conditii,

V= 14,800 Euro
¥ Euro, dupa rotunjirea sumei in lei
Lei, rotunjit

Vplei=
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Apartament doua camere 42 000 €

Prerentare generala

focuinta ulibasta s ciar s decomarnidhat AL sglovaige: 199

Cescriere anunt
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oferia’acariament-dova-came

Apartament 2 camere SfGriergne zona Gar 41000 €
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Prezentare generala

Suprafata construita (mY): 54 m2 Suprafata uula (). 54 Numarul e camere: 2
Tip lncuinta: locuinta utilizeta Compantimentare: nedecomandat Etaj: 9

Descriere anunt

Vand apartament de 2 camere, decomandat, 54m patratila ecajui 9 din 1 1. foarte calguros.
St Gheorghe, zona Gani.
Pret 41 de mii de euro, negociabil,

Raspund doar I3 telefon: 0725356313

- + - -:j» :‘ [ |
Hartd Sateiit = : i
waifland s:arnu'g

Gheorghe

&
“Stantuy ‘
Ghegrghe
=
.','-‘: xﬁ +
Y 3:3 e o
Goo-;}*{i Dot RI0DY loe@ setizes Fanimt camaecaani

https://www.storia.ro/ro/ofertz/apartament-2-camere-sf-gheorghe-zona-garii-IDhO9x.htm!#8958fedd4 2
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3 b Stackul constructie

c- Tip Apariament :
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+  Termopan

Ameanajari interioarc

v Parchet

e matlime Pl 7 Praol In

gram pretunal Scoal Godr

int1 0 <cona readentiala Cu blotur de iocumte Lu rsginy

apropisre se gasese unlal de mvatarsant (Grocdmiliecu 2

Terene) unitali comerciawe Mok kaufiand! pracur siunilal Dancare sespali de prastan

servich Apartamentul de Lo sendeconrumdal @ste silual W 2tajulag unuinotil Lo reqim de
ara esle din PVC cu

ey

EV N FRR I

inaitirre Pl find conpus din 2 camers o dependinte Tamplaria exierio

Qe ierir'op;m Tar L U CC e male din cadre moelabe INCatdren se re it

intenmediul unes cenuale lemice Muusajele miencare conslau in podete placate Sy parchel in

Camere s ol gresie 1 ae, Perety din bass sunl placat cu fakanla si ceil din camrers sund
sugravill cu vopsea lavabila

Harta

45°52'23.0°N 25°4726.4°E

Suads Cerbuly, Sfant; Gnss

A 3 Directions i3 Qe ]
37186 .

L et Mo s $ gfl
yiewr larges map o o + $

SC Compaf;if
SRL { Depo

Kauftsnd Sfantu

' Altex Sfantu #
- &m Gheorghe Kauflanid -
B o Geogle i

hiza i m : Wapdata 32021 Terms of Use  Reporta map error
Ve s hiarla

https://www.imoradar24.ro/anunturi/39-mp-apartament-vanzare-ciucului-32219527
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ARABILE €

COMPARABI

1»40—5

inchiriez apartament 2 camere

IGO0 € ...

FROMOVERTZA ANUNTIH

ACTUALIZEATA ANUNTUL

hips://www.olx.rofoferiafinchiriez-apa ent-2-camers-1DeyisG.htmiz9=6696
OMPARABILA I3
VANIA

Bohis

M-v'h -n' qu it

Fotograbe w7t

T




Apartament de inchiriat WAL
240 €

=N ~~

L~ PROMOVEATA ANUNTUL L~ ACTUALIZEAZA ANUNTUL

fcxemuem H Cmmmmw_][ Suprafata wia: 54 m? J

[ an consauce tor7-m90 | | et |

Descriere

Ofer spre Inchiriere aparnament cu doua camere, etajul 174, izolat termic, complet mobiat, cu intermet si cablu
TV, situat in mun. 5f. Gheorghe, pe str. Sliozului.

Adeugat La 19:55, 11 februarte 2020 Vizusiizar: 1105 Numnar anunt 203260331

./ /www.olx.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-IDdKRir.htmi#9e6696c035

COMPARABILA C

Apartament 2 camera de inchiriat Q <

150 €

[~] emomovEAZA ANUNTLL. (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL

[ Otert ce: roprieear | [ An constructe: Dupe 2000 | | k! |

Descriere
apartament 2 camera bucatarie bale renovat utilatin orasul sf gheorge de inchiriat

Anunt adaugat prin aplicatia gratuite CLEre.

0 Adaugar de pe teiefon La 18:32, 21 anuane 2021 Vigualizan: 256 RNumar snunt: 213990089

29




TOTH ENIKG - EVALUATOR AUTORIZ AT

RAPORT DE E\YALUARE

| 07447533886 |

Loo deptainire

o) P Hicjet O
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Documente proprietate

- Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard COVASNA " Nr.cerere | 1913
.:,. : Birou! de Cadastru $i Publicitate Imabiliara Sfantu Gheorghe Ziua 20
| Luna 01
3 Anut 2021
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vesificare
Sy

U PENTRU INFORMARE .
Carte Funciard Nr. 28795-C1-U7 5fantu Gheorghe !ll

A. Partea |. Descrierea imobliuiui
Unitate individuala
Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Campul Frumoss, Nr. 5, Bi. 3, Sc. B, Et. P, Ap. VIl, jud. Covasna

Partl comune: terenul aferent blocului cu trotuar de garda in suprafate totdla de 617 mp.. podul si
acoperisul, subsolut tehnic, fiundatia constructiei, structura de rezistenta, peretii gdespartitor, intrarea

rincipala, casa scariy, coloanele principale ale ut itatilor r

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti i i

crt Nr. cadastral construits [utils (mol  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 29795-C1-U7 B T 47,88 | 1834/22216 |5095/6170APARTAMENT NR. 7 compus din
i o] -camera de zi ¢cu 12,50 mp.,

dormitor cu 16.89 mp., bucatarie
cu 5.24 mg.baie cu 4.55 mp.,
vestibul cu 6.18 mp., camara cu
2,52 mp

evidentiat in cartea funciara
colectiva nt. 29795-CL-5f,
Gheorghe

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si atte drepturi reale Referinte

5263 / 27/02/2013
Hotarare nr. 126/2008 emis d& Municipiul $7. Gheorghre:
‘IlTntabU*are. drept de PROPRIETATECU Utlu imilial de cumparare prin AT

B2

icitatie conf inch nr. 15215/2007, 24785/2007 . dobandit prin Lege,
icota actuala 1/1 o .

"1) MUNICIPIUL 5F, GHEORGHE )
OBSERVATII. poziti€ transcrics ain CF 20785-C1,/572nI0 Gheorghe, Inscrisa prin incheieres nr 6472 din 24-MAR-!

11,
C. Partea Ili. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinge

drepturi reale de garantie i sarcini

NURUNE .. - N TN

Docurnedit care €oNGing date cu carac!er cerscnal, prote ate de prevenarig Legu hr £77/2601. Pagina 1 din 2

.e@pay ancpi.ro
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Carte Fun_ ard Nr. 29795-C1-U7 Cornuna/Orag/Municipiu; Sfénta Ghearghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individual;, Adresa: Loc. Sfintu iikeorghe, Str Campul Fru.nos, Nr. 5, B1. 9, Sc. B, Et. P, Ap. V11,
Jud. Covasna

Parti comune: terc aul aferent blozului ou trituar de garda in suprafals totala de 617 mp.. podul ci
acoperisul, subsohu. :ehnic. fundatia construc:ei, structura de rezistentn, perelii despartitori, intrarea

principala, casa sca i, coloanels principale a g utilitatilor

Nr Suprafate |Suprafatz| Cote pdmgy . -

ot Nr cadastrai construith | utits (e corune Cote ter=n Observatii / Rei’:.ﬂn;e ‘

All 29795-C1-U7 - 47,88 1834/22216 {5095/61700 APARTAMENT E_R- 7 compus din
-camera de zi cu 12,50 mp.

: darmitor cu 16,89 mo, bucstarie
| cu 5,24 mpbaie cu 4.55 mp-.
vestibul cu 6,18 mp., camara e
2,52 mp :
evidentiat in cartea Ffunciara
colectiva nr. 29795-C1.5f.

1L e ‘Ghearghe e

Extrasulde carte fu 'clard generat prin sisterruf informatic integrat al AMCPE centine informatiile din cartea
funciard active la di” a3 generdrii. Acesta este “atzbil in conditiile previzute de art. 7 din Legea rr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 v n G.U.G. nr. 4142016, exc s Tn mediul electronic, pantru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa gi in forma fizicd a
documentuly:. fard -2mnaturd olografd. cu accepiul expres sau procedural al institutie: publice or' entitdtii
care a sofici{at prez :ntarea acestui extras,

Verificarea corectiti dinii si realitatil iInformatiilor continute de document se poate face la adresa

wwrw . ancpl.ro/ves . Tcare, folosind codul de ve-ficare online digponibil in antet. Codul de verificars este
valabil 30 de zile ca . 2ndaristice de {2 momentui generdrii documentutui

Datw §i ora gen: -ir,
20/01/2021, 10:17

Documnent cere sonpine { (L CU caracior personal, protejdiv e crevederiie Lagh Nr 87772001 . Pagiqf‘ 2 din 2
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- Oficiv de Cadastru si Publicitate Imzabiard COVASNA i (erere' 2222
_g,_. Biroul Je Cadastru si Publicizate Imubiliard Sfantu Gheorghe Elua o :i
w0 une :

. ! Anue 2021
ANCPL EXTRAYG DE CARTE FUNCIARA Coa vari are

R FENTRU INFORMARE |ﬂiiﬁ"iﬁi}m“‘
Carte Funcizrd Nr. 29795 Sfantu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobitului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sfaniu Gheorgne, St~ Campul Frumos Nr. 5 jud. Covasna

::":1 r-.?‘i’.‘.?,‘il’fﬂii. Suprafata* (mp)[ Obsertstil / Referinte
| A2 29795 617 !Conszructia C1 inserisa in CF 297951, |

B. Partea I, Proprietari si acte

1) MUNICIFIUL SF. GHEORGHE

inscrieri privitvare ia dreptul de proprictate si alte drepturi reale Referinte J
6472 / 24/03/2011 .

Hotarare nr. 126,008 emis de Municipiul Sf, Gheorghe; s 2 .i

lintabulare, rrept de PROPRIETATECU ftlu imtial de cumparare prin Al !

! B2 llicitatie corf :nch nr. 15215/2007, 24785/2007., dobandit prin Lige, |

cota actuala 1/1 — i :

CBSERVAIT, pozite trenscnsa din (F 26831/57antv Gheorghe, i-scrisa pnn inchelerea nr. 19038 din

23/09/2003; pozitie transcrisa din CF 263 1/5tnw Gheorghe, inscrise urin incheierea nr. 19458 din 2 4/09/2609,

1655 / 23/00/2413

Act Administrativ r. 1025, din 16/01/2013 ernis de OGO COVASNA; "

"7 T[se noteazd tropunerea de dezmembrire a imobilului inscris i cartea| Al

pg ‘funciard nr 29795 ST Gheorghe in 12 untat indviduale respectiv Ul :
cu n-. cad. ce la 29795-C1-Ul para la 29795-C1-Ul2 UAT Sf |

Ghearghe, i _baca de date a OCFt_Covasrta
C. Parlea ill. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele direptului de proprietate, Referinte
dreplturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT B ] o N BUNSINN.

Document Cane Congine Hate cu Caracler personal, profeja’s de prevessme Lagi Nr. B77/2001 Pagina I vin 3
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Carte Funciard Nr. 28795 Comwa/Ora;f‘Mumc:pau Sfantu Gneorghe
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25795 617
= Suprafaia este detzrminata in planul de proect'e Sterea 70.
_ - DET ALH LINIARE IMOBIL -
P .-..__l
= 8 e
"‘—l\‘-“‘:}u_____.
%
I
;r b
DET9E
e 29793
ETHE
)
i
.
‘-"-—u..‘_iﬂ ‘“--.._‘&:"‘g]_i}gn
(s
Date referitoarz la teren
e | Categerie [intre | Suprafata : . . i . s
cr | folosinga |via- {mp} Tarla Parcela Nr 000 Observatii / Referinte
1| et tTpa 617 . 3
CONSLructi ;
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt chiinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segrhent Punct Punct Lungime szgment
inceput sfargit v {m) inceput sfirgit o {m}
) 1 2 ~3.18 2 3 o 0,99_9_-
T3 A 143 4 5 - 36.049
4 3 * 388! L oo 0.043
L L/ A (.537; 8 9 0.463
I 13 315 | 10 11 i 0.477
11 12 .519 12 i3 ?59
gfx.frr:om fff'_‘/_?“”"’f’fﬁf“" cu Caracler Pe:rm.rmf, prote;are H_(:'_;‘rpvo.rterwo Legn Nr. 5??.!200:__ . Pagmna 2. {f:ur_|_.3
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Carte Funciard Nr, 29795 Comuna/Oras/Municipiu; Sféntu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

inceput] sfirsgit = {m) inceput sfargit - (m)

o 13 14 0.44! 14 15 0.513
5] . 345 16 17 0628,
17 18 0472 i 18 19 1.43
. 19 20 6814 | 20| 21 20.077
ST 22 | 7585 | 22 23 1474
! 23 24 1429° 24 28 0.999
- 25 26 3.151 ! 26 27 0.999
27 28, - 28 1 0.999)

% Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de praiectie Sterno 70 51 Sunt rotunjite 18 1 millmatru.
«+= Distanta dintra puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetru.

gxtrasul ge carte funciard generat prin sistemul infarmat ¢ integrat al ANCPI conting informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta est: valabil in conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
¢oroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv n rrediul electron ¢, pentru activitali si procase
administrative praevdzute de legislatia in vigoare. Valabilizatea poate %1 extinsd siin forma fizica a
documentulul, fic3 semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei pubhice cri entitatii
care a solicitat przzentarea acestui extras,

verificarea corectitudinii §i realitatii informatiilor cantinute de document se poate face la adresa

viww ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online dispomnibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile zalendaristice de la momentul generari documentului.

Data si ora generarii,
22/01/2021, 10:35

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedente Legif Nr. 677/2001 ' Pagina 3din 3 )

st nsa ey Bvermsow s e bt epav.ancol.rg
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