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Stimate client,

Prin prezenta va informez ci la data de 28.04.2022 s-a Intoemit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietatii imobiliare - apartament cu 1 cameri si dependinte, situat in municipiul Sfantu
Gheorghe, Str. Grof Miko Imre, nr. 4,bl. 1, sc. C, ap. 22, judetul Covasna de citre Beres Aron in calitate
de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat
cunr. 10662.

La data de 28.04.2022, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii imobiliare a cirei
proprictar este OFICIUL JUDETEAN PENTRU CONSTRUIREA SI VANZAREA LOCUINTELOR
SF. GHEORGHE, inscrisa in CF nr. 23032-C1-U73 Sfantu Gheorghe, nr. top. 133/8/2/1/XXII C,
133/7/2/XXI1I C, 2875/133/2/XXII C - 133/2/2/XXII C, 130/2/XXII C, 131/2/XXII C, 128/1/XXII C-
129/1/1/XX1I C.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pret a proprietatii in cazul tranzactiondrii pe o piatd
liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna aprilie 2022 s1 poate fi utilizatd doar in
acest scop. Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliara de tip apartament cu 1 camera si dependinte.
Scrisoarea este insotita de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

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

VALOARE . .
IMOBIL 33.010 euro echivalent a 163.320 lei

(apartament si ter la cursul valutar 4,9475 lei/euro, valabil peuiry data de
p Mt STTETen | eferinga a evaluarii 28.04.2022

cota indiviza)

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

- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei APRILIE 2022;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9475 RON = | EURO;

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

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referintd ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat
In conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aron (leg.
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ. ANEVAR (autorizatia nr. 0643),
prin cj. Beres Aron, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI st EBM,
asigurat pentru raspundere civild profesionala cu asigurarea nr. 38671/10.12.2021 - nivel III - 250.000
Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str.

1 Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

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

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietatii
imobiliare in cazul tranzactionrii pe o piafa libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifici in
luna aprilie 2022.

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

Obiectul raportului de evaluare 1l constituie proprictatea imobiliara rezidentiala - apartament cu 1 camera

si dependinte.

Adresa proprietitii - municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grof Miko Imre, nr. 4, bl. 1, sc. C, ap. 22,

Judetul Covasna.

xn

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd" asa cum este definita in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii": "Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(), la data evaludrii, intre un cumparitor hotarat siun vanzator hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de

cauza, prudent si fara constrangere"

Data evaluirii este 28.04.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.04.2022, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 28.04.2022 in prezenta reprezentantului clientului, de la care s-

au preluat date si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordari cu metode specifice in baza cirora s-
a obtinut valoarea: V = 33.010 euro echivalent a 163.320 lei - abordarea prin piati;
valoare ce a fost analizatd si in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazi o valoare de piata a

bunului, de V piati = 163.320 RON.

L
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1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

- analizele, opiniile §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,

- U am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile implicate;

- suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

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

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferita asistent profesionald semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectati de Beres Aron, in calitate de evaluator, in prezenta chiriasului. In elaborarca
prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi 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 cerintele programului de pregétire profesionald continui al ANEVAR si are competenta

necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiati asigurarea de raspundere profesionald la nivelul 3 — limita de asigurare 250.000

euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2022.

Cu stima,
Beres Aron (leg. 106
Membru titular AYEN A
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Beres Aron, in baza achizitiei directe DA30260281.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analizi nepartinitoare

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, 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 eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata personal, in calitate de
evaluator

- In prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost ficutd cu respectarea Codului de Eticd sia
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

2.3. Scopul evaluirii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piatd liberi la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna aprilie 2022.
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 inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara - apartament cu 1 camerd si
dependinte, situatd in municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grof Miko Imre, nr. 4, bl. 1, sc. C, ap. 22, judetul
Covasna.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al STATULUI ROMAN, asupra proprietatii imobiliare
prezentatd mai sus, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de
niciun fel de sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea
imobiliard, in mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.
Terenul aferent apartamentului este proprietatea STATULUI ROMAN.

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

In prezentul raport s-a urmrit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piatd este
urmatoarea: Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vanzdtor hotdradt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Aceasta valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata de la data
evaluarii 28.04.2022, fiind valabila in continuare atat timp cat nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd 1n cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a avut loc in data de 28.04.2022 si a fost realizata de catre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenta chiriasului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate extrasul de carte funciara pentru informare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada aprilie 2022; data evaluarii este 28.04.2022; cursul valutar valabil
la aceasta datd este 4,9475 RON pentru 1 EUR; data raportului este 28.04.2022.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

In vederea documentarii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de cétre beneficiar. Aceste
documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare.

La data inspectiei, proprietatea era ocupatd. Inspectia a fost efectuata atat la exterior, cét si la interiorul
proprietatii.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 23032-C1-U73 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere
2756 din 01.02.2022;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

- revistele de profil;

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

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare

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

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

- S€ presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor sirestrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisi si luatd in
considerare in prezentul raport

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzitoare unei exploatari
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie inteleasi ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masuritori ale proprietatii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se pe
suprafata inscrisa In actele puse la dispozitie In copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizd sau o cercetare stiintifica in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimirile confinute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economici actuald, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultantd ulterioara sau si depuni
mdrturie in instantd in legiturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea 1l obliga
altfel

- nici una din pargile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cii mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd 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 fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi sa apara.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depuni
marturie In instanti relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si inci un interval de timp limitat dupa aceastd dat3, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

-8-




Nr. 473 -2/2022 Evaluare apartament - str. Grof Miko Imre

Orice valori estimate in raport se aplic activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (aprilie 2022) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

2.11. Conformitatea cu SEV

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

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare, SEV 104 -
Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si,
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plina dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 roméni si 932 romi (date din 2004).
Numdrul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electrica, 95% cu api potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii *90 s-au realizat noi cartiere de locuinge precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numarul de locuinte si suprafata
locuibild o crestere relativ mai lent, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi marime si profil. In ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) i 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 degrabi cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.

Acest fapt se poate corela cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor
ANL.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciara:

CF 23032-C1-U73 Sfantu Gheorghe, nr. top. 133/8/2/1/XXII C, 133/7/2/XXII C, 2875/133/2/XXII C -
133/2/2/XXII C, 130/2/XXII C, 131/2/XXII C, 128/1/XXII C- 129/1/1/XX1I C:

Apartament cu 1 camera si dependinte, cu cota de participare la partile de uz comun generale de 7/930 si
3% la cele speciale;

Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grof Miko Imre, nr. 4, bl. 1, sc. C, ap. 22, judetul Covasna;
Parti de uz comun generale sunt: terenul, trotuarul de garda, structura de rezistenta, acoperisul tip terasa,
coloanele principale ale utilitatilor. Partile de uz comun speciale sunt: hol de intrare in bloc, casa scarii,
ascensor, spatiile pentru evacuarea gunoiului de la fiecare nivel, camera colectare a gunoiului, subsolul
tehnic.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determindrii
valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotarile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,
electrice, de incilzire, ca si componentele Incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Analiza amplasamentului proprietdtii evaluate:

* Proprietatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe
° Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport

° Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P+4 -
P+10E

e Accesul in zona se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale
e Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine

Unitati de invitimant: Da

Unitati medicale: Da

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Da

Institutii guvernamentale: Da

Muzee: Da

Parcuri: Da
Altele: -
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Caracteristici fizice:
o Suprafata utila: Su= 32,43 mp (conform extras CF);
o Utilitati:
Retea urbana de energie electrici: existentd — imobil bransat
Retea urbana de apa: existentd — imobil bransat
Retea urband de termoficare: inexistentd; centrala termica proprie si calorifere
Retea urband de gaze: existentd — imobil bransat
Retea urband de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: existenta
o Alte observatii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

str. Grof Miko Imre  drum asfaltat public

Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: 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 amenajarilor, constructiilor si apartamentului
Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat aprox. in anul 1980.
Regim de inaltime: etaj 6 / P+6E.

Cladirea are urmatorul sistem constructiv:

e Fundatii din beton armat

e Structura de rezistenta este pe stalpi si grinzi beton armat

e Pereti de compartimentare din zidarie

® Pereti de Inchidere perimetrali din zidarie de caramida

e Plansee din beton armat

e Acoperis tip terasa necirculabila, invelitoare bitum

° Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit

® Numar de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul

e Starea actuala: stare tehnica buna
Date privind functionalul si utilizarea apartamentul:

e Functional: apartament cu o camere si dependinte

e Gradul de confort: semidecomandat

o Utilizarea actuala: la data inspectiei apartamentul este utilizat rezidential

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

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferts.

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

Proprietatile imobiliare sunt durabile s1 pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vénzare este lung

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza roduiviéroprletatll)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea $1 previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererij marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobiluluj au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evaluti
este de tip rezidential - apartament cu 2 camere si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe.
Utilizarile potentiale ale proprietdtii sunt:
* Rezidential
° activitati pentru servicii specializate $1 practica profesionala privata cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocatura, notariale, consultantd, asiguréri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare
ete.
Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare rezidentiald. In
aceastd zond, pentru apartamente, practic nu exista cerere pentru ultizdrile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuati inci de la Inceput, pentru a reduce eforturile sl a concentra
cautdrile spre a giisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei sia 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 cu 1 camera si dependinte in mun Sfantu Gheorghe;
° Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul/familia proprietarului/managementul unor societati comerciale)
L sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
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- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
peste medie si societati comerciale cu putere mare de cumparare;

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

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

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

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

° Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietéti (disponibilitate curentd)
cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de ciitre proprietari), o mica parte
dintre ele fiind neocupate.

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

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 1 camer3 si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc si pot (au puterea Jinanciard) sd-1 si achizitioneze.

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

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

Raportat la T2 2021, interesul pentru achizitia de proprietati rezidentiale s-a Inscris, in patru din cele sase
mari centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro, pe o traiectorie ascendents. Cel maj mare
avans la acest capitol a fost consemnat in Tasi, unde acest indicator s-a majorat cu 14,7% (pani la 12.200
de potentiali cumparitori). Cresteri mai reduse au avut loc in Cluj-Napoca (+5,5%, pani la 13.500 de
vizitatori unici), Brasov (+5,4%, pénd la 13.700 de potentiali cumpdratori) si, respectiv, in Timisoara
(+1,4%, péni la 14.600 de persoane interesate). Pe de alta parte, scideri ale acestui indicator au fost
consemnate in Bucuresti (-2,8%, pana la 85.500 de vizitatori) si in Constanta (-0,4%, péand la 12.800 de
potentiali cumparatori).

Comparativ cu perioada similara a anului trecut, Insd, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in al
treilea trimestru din 2021, cu 1% mai redus la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din
acest punct de vedere, trei orase au consemnat scaderi, respectiv Constanta (-12%), Timisoara (-5%) si
lasi (-2%). Pe de alta parte, cererea s-a mentinut constanti in ultimele 12 luni in Bucuresti si Brasov.
Practic, singurul oras care a consemnat un avans la acest capitol, in cuantum de 3%, a fost Cluj-Napoca.
La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul rdméane 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. Ca tendintd generals,
oamenii cauti apartamente mai luminoase, mai spatioase, cu balcoane mari sau cu gradini, cautd spatii
Llibere si deschise, doresc mai multi verdeatd. Piata este impartitd intre cei care au migrat citre case in
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afara orasului si cei care nu renunti la granitele orasului, dar sunt atrasi de proiecte cu o peisagisticd mai
naturald sau in apropierea unui parc de stat, public. Zonele in dezvoltare reprezinta o oportunitate pentru
consumatorul pietei de mijloc pentru ci oferd oportunitatea unui “return-on-investment” mai mare.
Majoritatea cumpdritorilor au ciutat si faci un upgrade al spatiului de locuit in aceasti perioads, de Ia
garsonierd la doud camere sau de la doui la trei camere, pentru cd oamenii au fost nevoiti s transforme
locuinta in birou sau sald de scoald pentru copii fara a renunta la un loc unde si-si petreaci si timpul
liber. Pentru viitor, se contureazi preferinta pentru proiectele in care densitatea constructiilor este redusa,
In favoarea spatiilor verzi, plus un mix de facilitati — piscine, zone de joaci, parcuri. Cumparatorul este
mai selectiv si pune pret pe beneficii, arhitectura si urbanism.

Cererea privind Inchirierea:

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

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

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

In ceea ce priveste volumul brut al cererii existente pe acest segment de piata, Bucurestiul ocupa, in mod
firesc, prima pozitie in clasament, la o distantd considerabild fati de celelalte mari orase, aici fiind
inregistrati 51.300 de potentiali chiriasi in T3 2021. Urmitoarele locuri in top sunt ocupate de Cluj-
Napoca, cu 13.000 de vizitatori interesati de proprietati de inchiriat, apoi de Timisoara (cu 8.400),
Constanta (8.200), Iasi (cu 7.900) s1, respectiv, Brasov (cu 6.300 de potentiali clienti).

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

° 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.

o Cererea pentru inchiriere — stabila, cu perspetive pozitive.

° Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori- cererea solvabila vine in principal din partea
persoanelor fizice sau juridice cu putere mare de cumparare

° Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Sfantu Gheorghe este cel mai important
oras al Judetului Covasna, regiunea istorici Trei Scaune $i, totodatd, cel mai mare oras cu
majoritate maghiarid din Transilvania. Municipiul Sfintu Gheorghe este resedinta judetului
Covasna, fiind un oras in plina dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta nationald sau
etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004). Numirul
locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electrica, 95% cu apa potabild, 67% cu
canalizare. Tncepénd din anii ‘90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere
rezidentiale. La nivelul municipiului Sfintu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numdrul de
locuinte si suprafata locuibili o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national,
dar care se inscrie cel putin partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi
marime si profil. In ceea ce priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu
aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009 (112) si 2010 (101), acestea reflectand perioada de
boom economic si dezvoltarea 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 degrabi cu uz rezidential/personal si nu de afaceri, avand doar la nivelul
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anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice. Acest fapt se poate corela
cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor ANL. Potrivit unui
studiu realizat de Storia.ro, municipiul Sfantu Gheorghe se regaseste in cercetarile anterioare
publicate de acest site in top trei al celor mai curate orase din Romania, pe acelasi loc trei in
evaluarea privind orasele cu cea mai buna calitate a aerului sau pe locul 5 in topul celor mai
sigure orase din Romania. Clientul investitional specific este interesat de imobile de calitate
superioara, care oferd sigurantd, localizate in zone accesibile;

° Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate apartamentele cu doua camere,
urmate de locuintele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere isi manifesta
interesul doar cca 20% dintre potentialii cumparatori.

o Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din categoria ,jnass-market” si mai
putin cele incadrate in categoria segmentul “premium”;

° Dimensiunea proprietatii: in general, in piata sunt solicitate unitati cu suprafete corespunzatoare
gradelor I si II de confort, cu preturi pozitionate sub plafonul creditului .»Prima Casa”; Pentru
proprietatile similare imobilului evaluat preponderent sunt solicitate apartamente cu suprafata
utila de 30-35mp.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

Oferta de vanzare:

Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de pe piafa, numarul si
valoarea tranzactiilor au cunoscut o scidere semnificativa. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul
anului 2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.

In contextul programului Prima Cas3, 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 daca, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumparatorilor, pretul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la Inceputul anului. Iar in unele orase din tard se observa
o situaie paradoxald: locuintele vechi sunt maj scumpe decét cele noi. O prima explicatie este ci
blocurile vechi beneficiaza, de reguld, de o amplasare mai buna decat cele noi chiar sin acelasi cartier -
sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, scoli, etc. In
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul rdmas disponibil, astfel ci multe dintre ele se afla la
periferie.

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

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

Un declin anual de 19% a avut loc in Cluj-Napoca (unde au fost scoase la vanzare 1.970 de proprietati),
orasul de pe Somes fiind urmat de Constanta (-15,6%, pana la 1.080 de oferte), Brasov (-14,6%, pana la
1.060 de oferte), Iasi (-9,1%, péand la 1.320 de anunturi) si Timisoara (-1,6%, pani la 2.470 de oferte). In

JE




Nr. 473 -2/2022 Evaluare apartament - str. Grof Miko Imre

perioada analizata, exceptia de la regula este reprezentatd de Bucuresti, unde numarul proprietatilor
scoase la vanzare s-a majorat cu 3,7%, pani la un total de 8.100.

Un trend per ansamblu descendent poate fi observat si privind la numérul de proprietati nou introduse pe
piatd, ce s-a cifrat la 9.150 la nivelul celor nous orase cuprinse in analizd — adicd cu 16,4% mai putine
decat in perioada similard a anului precedent. De data aceasta, o0 evolutie negativd a avut loc in toate
orasele, Incepand cu Craiova (-45%) si continuand cu Sibiul (-31,4%), Cluj-Napoca (-26,5%), Constanta
(-22,3%), Oradea (-19,4%), Tasiul (-15,2%), Brasovul (-10,4%), Timisoara (-9,7%) si, in cele din urma,
Bucurestiul (-8%).

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

In ciuda dificultétilor create de epidemia de Covid-19, primele noua luni din 2021 au fost caracterizate de
o evolutie pozitiva din punctul de vedere al vanzirilor de proprietdti imobiliare, atit comparativ cu 2020,
cat si cu 2019. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI) releva ci in al treilea trimestru al anului in curs au fost vindute aproximativ 186.000 de imobile
la nivel national, in crestere cu circa 31% fata de perioada similard a anului anterior, cind erau
tranzactionate 142.500 de proprietiti. De remarcat este faptul ca pe segmentul unititilor individuale a

avut loc un avans si mai semnificativ, de peste 80%, de la circa 32.750 de imobile vandute, la circa
51.800.

Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vanzari consemnate in primele noud luni ale anului in curs s-a
situat, fard exceptie, peste nivelurile atinse in cei doi ani anteriori. Astfel, in ianuarie 2021 au fost
tranzactionate, la nivelul intregii tiri, 48.736 de imobile, in februarie au fost achizitionate 50.147 de
imobile, in martie — 62.891, in aprilie — 55.569, in mai — 47.773, in iunie — 54.781, 1n iulie — 59.328, in
august — 62.137, iar in septembrie — 64.550. De mentionat este c¢a pe parcursul Iui 2020 au fost
achizitionate la nivel national 602.805 imobile, ceea ce reprezintd un avans de 11,6% (sau 62.625 de
unitdti) fatd de 2019, cand erau inregistrate 540.180 de asemenea operatiuni.

In ceea ce priveste achizitiile de unitéti individuale, din care Imobiliare.ro estimeazi ci aproximativ 80%
ar fi apartamente, datele oficiale relevi o tendintd de crestere in lunile iulie si august, urmati de o usoara
scddere 1n septembrie. Astfel, in iulic erau Inregistrate, la nivel national, aproximativ 16.523 de asemenea
operatiuni, fatd de 14.562 in iunie. In august a fost atins punctul maxim al véanzarilor de unitati
individuale raportat la intregul an: in ultima luna de vard au fost achizitionate, astfel, 17.883 de asemenea
proprietati. In septembrie, numarul achizitiilor a scazut usor, pana la 17.404 de unitdti. De remarcat este
ca vanzarile din aceastd categorie s-au situat, in primele noud luni ale anului in curs, la un nivel
semnificativ superior atdt comparativ cu 2020, cat sicu2019.

In conformitate cu tendinta ascendentd a preturilor proprietatilor rezidentiale observata la nivel national,
10 din cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Imobiliare.ro au
Inregistrat, in al treilea trimestru din 2021, majordri ale sumei medii solicitate la vanzarea unui
apartament. De remarcat este ci, la fel ca in cele trei luni anterioare, au existat centre regionale care au
reusit sd atinga marje de crestere de peste 4%.

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

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

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

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

Oferta de inchiriere:

Comparativ cu perioada similard a anuluj precedent, oferta totald de apartamente s1 case disponibile spre
inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost, in T3 2021, cu 15,5% mai scizuti — aceasta
cifrandu-se, mai exact, la peste 29.650 de oferte. O tendintd descendentd la acest capitol a putut fi
observatd in toate marile orase, in frunte cu Sibiul, unde a fost consemnat un declin de 34,3%, pana la
1.090 de anunturi. in Constanta, pe de alti parte, a avut loc o scadere anuala de 33,8% (pana la aproape
1.170 de oferte), iar in Craiova, una de 30,2% (pana la 890 de anunturi). Scaderi semnificative, de cate
doud cifre, au mai fost consemnate in Brasov (-23,8%, pani la aproape 1.530 de oferte).

O tendintd generala de scidere poate fi observata si in ceea ce priveste numirul de noi proprietati de
inchiriat, ce s-a situat la circa 18.000 in T3 2021, echivaland cu un minus de 22,8% fatd de perioada
similara din 2020. ¢i in acest caz, o evolutie descendentd poate fi observati in toate cele noud orase
analizate, incepand cu Constanta (-34%) si continuand cu Sibiu (-31,4%), Brasov (-27,1%), Craiova (-
26,1%), Timisoara (-25,9%), Tasi (-25,8%), Cluj-Napoca (-23%)), Bucuresti (-19,6%) si, respectiv,
Oradea (-11,7%). Numirul de oferte nou introduse pe piati in perioada iulie-septembrie s-a cifrat la
7.950 in Capitala, 2.740 in Cluj-Napoca, 1.910 in Timisoara, 1.320 in Tasi, 1.020 in Oradea, 970 in
Brasov, 890 in Constanta, 650 in Sibiu $1570 in Craiova.

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

Toate Evolutia pretuiuiin
apartamentele (€/mp util) ultimul an
Bucuresti 7,6 2,4%
Cluj-Napoca 7.7 +3,2%
lasi 6,7 +2,1%
Brasov 6,7 +5,3%
Timisoara 6,3 +0,2%
Constanta 6,4 +9,3%
Oradea 5 +0,5%
Craiova 57 +7,5%
Sibiu 5.4 +3.8%

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

® oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;

e oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;
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e stocul total disponibil - suficient, in stagnare; T
e volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
° preturile solicitate pentru vanzare* — intre 900 si 1100 EUR/mp (preturi mari/mp la
apartamentele cu suprafata utila mai mica de 50mp)
® marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 10%
Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptirile financiare ale proprietarilor si ale cumparatorilor este destul de
apropiata in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normali" a pietei.
° preturile solicitate pentru inchiriere* — 3,7-6,6 euro/mp/luna respectiv 150 - 200 euro/luna
* In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;
° gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 92%
* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vénzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piati a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de pozitia sa
competitivd pe piata specifica.

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumiti utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizati —
curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz piata
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioadi de prognoza.

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

Comparand cererea existents si potentiald cu oferta curenti si anticipata competitiva se poate determina
dacd exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

o Ince priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe
fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decat cererea. O
astfel de piata este uneori numita piatd a cumpiritorilor.

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

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

In doud dintre cele sase mari centre regionale analizate, durata medie de vanzare pentru un apartament a
fost mai mic# trimestrul trecut comparativ cu perioada similara a anului anterior. Astfel, timpul necesar
pentru tranzactionarea unei asemenea unitati locative s-a cifrat, in capitala tarii, la 38 de zile 1n intervalul
lanuarie-martie 2021, la o distantd considerabili fata de celelalte orase analizate. La polul opus, cea mai
mare perioada de vanzare, respectiv 93 de zile, a fost inregistrata in Cluj-Napoca (in crestere de la
aproximativ 68 de zile in urma cu 12 luni), in vreme ce Timisoara se afld la o nu foarte mare distants, cu
92 de zile (fata de 82). In celelalte mari orage analizate, timpul necesar pentru tranzactionarea unui

apartament ajunge la 53 de zile (in Tasi), 58 de zile (Brasov) si, respectiv, 79 de zile (Constanta).
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} ]
r Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabili rezonabila st legald a unui teren liber sau
a unei proprietafi construite, care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabild financiar si care
conduce la o valoare maxima.

Cea mai buni utilizare este analizati in urmatoarele situatii:
o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
o Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd.

In plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atit a terenului ca fiind liber, cét si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie sa indeplineasci patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
o fizic posibila
O permisa legal
o fezabila financiar
© maxim productivi(si conduci la cea maj mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinata dupi aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasi, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

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

Analizand trendul pietii am constatat ci pe terenurile vecine au fost edificate preponderent constructii cu
destinatie rezidentiala tip locuinta colectiva — aceasti utilizare este fizic posibild, este permisi legal si
prezintd fezabilitatea maximd, in concluzie cea mai buni 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 proprietdtii construite am analizat urmatoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente siredezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizirii actuale
3) pastrarea utilizarii actuale

Varianta I - demolarea constructiei existente §i redezvoltarea terenului:

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

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale-
o Utilizarile alternative permise legal (activitati pentru servicii specializate si practica profesionald
privata cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre § si
20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurri,
proiectare, reprezentante, agentil imobiliare etc.) nu este fezabili deoarece in aceastd zoni cererea
este mica pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - péstrarea utilizérii actuale

e Cererea actuala ridicata precum si prefurile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceast3
R zona sustin pastrarea utilizirii actuale — rezidentiala.
In aceste conditii consider ¢4 cea mai buni utilizare a proprietatii evaluate este cea actuald, de proprietate

imobiliard rezidentiali — apartament in imobil de locuinge. Aceasti utilizare Indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibili

O este permisa legal

o este fezabild financiar

© este maxim productivd (conduce la o valoare maxima)

L
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

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

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cind nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se poata obtine
0 concluzie credibils din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietatii (apartament in imobi] de locuinte) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare (vanzare/inchiriere), am aplicat abordarea prin piata si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvati pentru evaluarea acestuij tip de proprietate deoarece
terenul este detinut in cots indiviza si nu se poate determina in mod direct valoarea de piata a cotei
indivizd de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Abordarea prin piata

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

Abordarea prin piatd este aplicabili tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand exists informatii disponibile, abordarea prin piat este cea mai directs si adecvati abordare
ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu existi suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdfi comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietiti similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
Informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic,

In anexa este prezentata procedura de aplicare a metodej si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimati la:

33.010 EUR, echivalent 163.320 LEI

6.3. Abordarea prin venit

liza capacitatea
proprietatii subiect de g genera venituri si pentru a transforma aceste veniturj Intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricirei

corespunzitoare.

In anexa este prezentats procedura de aplicare a metodej st Grila de calcul. Tn urma aplicarii metodei
selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimati la:

32.750 EUR, echivalent 162.030 LEI
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Abordarea prin piatd-analiza pe perechi de date =33.010 EUR
Abordarea prin venit =32.750 EUR
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,

precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentdeste fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluzrii.

Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de o anumitid metodi. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

disponibile.

Luénd in calcul criteriul adecvérii am constat ci preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneaza
In detrimentul iInchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii rezidentiale de citre
proprietari. Dpdv al criteriului adecvirii abordarea aplicata ( abordarea prin piatd) este adecvata.

Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitafii de informatii am concluzionat ci informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin piatd conduc la o incredere ridicat asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piata disponibile fiind mare.

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

Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei $i criteriul cantitdyii si calitdtii informatiilor,

Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea utilizata, respectiv abordarea

prin piata este adecvata, in urma aplicdrii cdreia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):

33.010 EUR, echivalent 163.320 LEI

la cursul valutar de 4,94751ei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii

Bis
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= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative sj aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei

aprilie 2022;

= Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

= Valoarea estimata se referg la teren, exclusiv constructii;

= Valoarea este valabila numaj pentru utilizarea considerata care este sj singura utilizare permisa legal

b

= Cursul de schimb lew/EUR este de 4,9475. Valoarea de piata este valabila atat timp cat conditiile in

care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cereril si ofertei, inflatie, evolutia cursuluij de schimb

etc.) nu se modifica semnificatiy. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o

data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

= Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiej valorii de piata pretul de

tranzactionare se va putea situa in afarg valorii propuse in functie de conditiile concrete ale negocierii

si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;

= Valoarea nu cuprinde TVA;

= Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

licitatiei.

Raportul a fost pregatit in conformitate cy standardele, recomandirile si metodologia de lucru

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

EVALUATOR,
Membru AN

; wa%
R‘%ﬁfﬁ%ﬁfn 2)

Legitimatia Nr. 10662 2!

5, Valabil 2002
%?‘ﬂmu: EP ‘3‘@‘&
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Cap. 8. Anexe

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piati — Analiza pe perechi de date

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

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarij prin piatd sunt:

a. tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
O analiza statistica;
o analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
© analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
O interviuri.
In aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizi consti intr-un
proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
mdrimea unei singure ajustiri aferente une; singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar
trebui s fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta
este un caz foarte rar.
Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabild si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile cconomice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII 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 informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitdtile disponibite, accesul, vecinatitile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verific3ri
incrucisate.
3. Analiza - Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaludrii, precum si verificarea informatiilor
relevante obtinute si a credibilit3tii surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului si identific3rii de oferte ale unor proprietti 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
® Incazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat3", cu date si
informatii verificate si documentate, privind proprietdti imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.
¢ Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietdtii subiect {caracteristici care potfi
1o raod credibil <irezanahil aiicrate Renliicananiotatea comnarahild <3 ranrezints 1in ok Ltural nronriotstii o hisct)
FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP APARTAMENT

Subiect Oferta Oferta Oferta
PRET DE OFERTA (€) = 28.900 € 29.600 € 32.000€
TIP PRET (TRANZACTIE/OFERTA) - Oferta Oferta Oferta
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata
CONDITH DE VANZARE Independent Independent Independent Independent
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu
CONDITI DE PIATA apr.22 actual actual actual
LOCALIZARE Sfantu Gheorghe, str. Grof  sfanty Gheorghe, str. Sfantu Gheorghe, str, Sfantu Gheorghe, str. Grigore

Miko Imre, nr. 4, bl. 1, ap. 22 Pescarilor Grigore Balan Balan

locatie inferioara locatie infericara locatie infericara

COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
SUPRAFATA UTILA 32 28 21 30
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu nu
BOXA ny nu nu nu
ANUL PIF / VECHIME {aprox) 1980 similar similar similar
ETAJ/NIVEL 6/P+6E 4/P+4E 2/P+4E 3/P+4E
FINISAJE mediu mediu renovat recent mediu
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat
INCALZIRE CT CT CcT CT
ALTE ELEMENTE balcon balcon balcon balcon
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
Pentru proprietatile comparabile au fost atusute prezentului raport, PrintScreen-ul cu ofertu si coordonatele de contact (iink si nr. de telefon). ‘1

3.
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Anexa 1
ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIp APARTAMENT.
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila €
PRET DE OFERTA (€) 28.500 € 29.600 € 32.000€
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (% & €) 5% -5% 1445 € -10% 2960 € -5% -1L600€
Pref vanzare (€) 27.455 € 26.640 € 30.400 €
Ajustdri specifice tranzactionirij
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0¢
Pret gjustat (€) 27.455¢€ 26.640€ 30400 €
CONDITH DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pref gjustot (€) 27.455€ 26,640 € 30.400€
CONDITII DE VANZARE Independent independent Independent Independent
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ajustat (€] 27455 € 26.640€ 30.400€
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu
Ajustare (%) (£) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret gjustat (€) 27455€ 26.640€ 30.400€
CONDITH DE PIATA 28.04.2022 actual actual actual
Ajustare (%) () 0% 0€ 0% 0¢€ 0% 0€

Pref ajustat (€) 27.455 € 26.640€ 30.400€

Ajustiri specifice proprietatii
SOEALZARE Sféntu Gheorghe, str. Grof Sfantu Gheorghe, str. Sfantu Gheorghe, str.  Sfanty Gheorghe, str. Grigore
Miko Imre, nr. 4, bl 1, ap. i .
2 Pescarilor Grigore Balan Balan
Comparativ cu subiectyl locatie inferioara locatie inferioara locatie inferioara
Ajustare (%] (€) 5% 1.373€ 2% 533¢ 2% 608 €
Caracteristici fizice

COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Ajustare(€) 0€ 0€ 0€
SUPRAFATA UTILA 32,43 mp 28 mp 21mp 30 mp

Ajustare (%) (€) 16%
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu

Ajustare (%) () 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0%
BOXA nu nu nu nu

Ajustare (%) (€) 0 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0%
ANUL PIF / VECHIME (aprox) 1980 similar similar similar

Ajustare(%) (€} 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
ETAI/NIVEL 6/P+6E 4/P+4E 2/P+4E 3/P+4E

Ajustare(ss) (€) 0% 0€ -3% -666 € 2% 456 €
FINISAJE mediu mediu renovat recent mediu

Ajustare(%) () &/mp 0€ -2505/mp  -8.108 € &/mp 0€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat

Ajustare(%) (€) 0% 0€ % 0€ 0% 0€
INCALZIRE CT Cr CcT cT

Ajustare(%) (€) 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0%
ALTE ELEMENTE balcon balcon balcon balcon

Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% C€ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (2] 4.344€ 5.726€ 2006 €
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (%) 16% 21% 7%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustari (%).(£) % 0€ 0% 0€ 0% 0€
AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.{€) 5717 € 6.259 € 2614€
PRET AIUSTAT(£) 33.172¢€ 32.899 € 33.014 €
Ajustare totala neta (€) 5717 € 6.259 € 2614¢€
Ajustare totala neta procentuala %) 21% 23% 9%
Ajustare totala bruta absoluta (€} 5.717.€ 23.806 € 3.526¢€
Ajustare totala bruta procentuala(%) 21% 89% 12%
Numar ajustari (#) 2 4 3
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA*: 33.010€, echivalenta 163.320 lei 1018¢€¢/mp 5036 lei/mp
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de prop. imobiliara (Co_C), care este cea mai apropiata Curs valutar ;
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subject si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari . 4,9475 leif€
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JUSTIFICAREA"AJUSTARILOR APLICATE TN ANALIZA PE PERECHTDE DATE
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - OFERTA / TRANZACTIE
Avand in vedere faptul c3 proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datelor de piata. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piat3 de -5%/-10% a fost calculat
avand in vedere preturile de ofert si marjele de negociere discutate.
Ajustari specifice tranzactiongarii
DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATE!
Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifice tranzactiondrii pentru niciuna din proprietdtile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii,
Ajustdri specifice proprietatii

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea comparabilelor : A:  Sfantu Gheorghe, str. 8: Sfantu Gheorghe, str.  C: Sfantu Gheorghe, str.
Locatie comparabilei vs locatie subiect:  A: mai slaba B: maislaba C: maislaba
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: A 5% B: 2% C: 2%

Ajustarile pentru localizare se aplicd atunci cand caracteristicile de pozitionare in zon3 ale proprietatilor imobiliare comparabile difers de cele ale
proprietdtii evaluate. Ajustirile se exprimg, de reguld, procentual si reflect cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietdti datoritd
localizarii intr-o zon&. Chiar siin cadrul aceleiasi zone pot aparea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie s& identifice dac piata recunoaste faptul cd o locatie este mai buna decat
alts, din diferite motive.

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:
Componente non imobiliare nu este cazul A nueste cazul B: nu este cazul C: nu este cazul

A: 0€ B: 0€ Ci 0€

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:
Intrucat suprafata comparabilei A {28 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect { 32,43 mp), s-a aplicat o ajustare de 16%. l [ [ I I
Intrucat suprafata comparabilej B (21 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect { 32,43 mp), s-a aplicat o ajustare de 54 %.

Intrucat suprafata comparabilei C (30 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect (32,43 mp), s-a aplicat o ajustare de 8 %.
Pentru ,suprafata utild” s-au aplicat ajustari comparabilelor (conform tabel de maj sus), deoarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul c3

diferenta de suprafats dintre aceste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al
acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efectuat ajustari, chiar daca criteriul "suprafata utila" este de natura a
influenta pretul direct de vanzare a unuj apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica
pentru a avea un impact asupra pretului de vanzare.

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comparabilei,
cuantificand perceptia pietei specifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului.

AJUSTARI PENTRU ANUL P.L.F. / VECHIME:

Constructia A are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustari.

Constructia B are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustari.

Constructia C are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustari.
Pentru ,data PIF”, respectiv vechimea cl3dirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustari preturilor proprietatilor
AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:
Elementul de comparatie ,nivel” se refers atat la nivelul la care este amplasat apartamentul In cadrul blocului, precum si la numarul de etaje din bloc.
Din analiza pietei imobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumparatorului, a reiesit faptul c3, pentru apartamentele situate la etajele
intermediare, potentialii cumparatori sunt dispusi sa plateascd suplimentar 1% - 3% din pretul de tranzactionare a apartamentului. De asemenea,
din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul ¢ apartamentele din aceeasi categorie (numar camere, suprafatd, finisaje) situate Tn blocuri
Cu un numdr mai mic de etaje si scari, respectiv in blocuri mai mici, cu locatari mai putini, sunt sensibil mai scumpe.
Avand in vedere aspectele constate pe piata specific3, au fost efectuate ajustari pentru preturile proprietatilor comparabile dups cum urmeaza:

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: 6/P+6E CompA:  4/P+4E Comp.B:  2/P+4F Comp.C: 3/P+4E
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilului (etaj), sunt: Comp.A: 0% Comp.B: -3% Comp.C: -2%
Pentru comparabila A: NU ESTE CAZUL

Pentru comparabila B: NU ESTE CAZUL

Pentru comparabila C: apartamentul este situat la 3/P+10E, ceea ce implics o ajustare de -3%

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietatii influentand in mod direct pretul de
vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul,
acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret de vanzare mai mare.
Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu corespund din punct

de vedere estetic cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic.

Nivelul de finisare al comparabilelor: A: mediu B: renovat recent C: mediu
Finisaje comparabile vs apart. subiect: A:similara B: maibuna C: similara
Ajustarile aplicate comparabilelor : A £/mp B: -250€/mp c: €/mp
Astfel: :

Comparabilei A, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
Comparabilei B, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -250Eur/mp.
Comparabilei C, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
AJUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

Nu este cazul.

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Proprietatea subiect are balcon; nu sunt necesare ajustari:

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

NU ESTE CAZUL

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru , utilizare” nu s-au aplicat ajust3ri preturilor proprietstilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de vedere
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Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit — Metoda capitalizarii directe

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

® determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)

° stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual
obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri numai din
exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

® Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile solicitate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectu] prezentei evaluari se situeaza
intre 150 - 200 euro /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 165

euro/luna.
. Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
plerderile aferente gradului de neocupare;
. Venitul net efectiv (VNE) —rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din

totalul venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management,
paza, curatenie etc.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
situeaza intre 6-7% pentru tipul de proprietate evaluat, In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile
locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile
aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului descrescator al pietei imobiliare, valorile de randament
rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

Anexa nr. 2 (continuare)

CALCULAREA RATEI DE CAPITALIZARE Comparabila A Comparabila B Comparabila C
PRET OFERTA (solicitat) 28.900 € 29.600 € 32.000 €
Pret oferta ajustat cu marja de negociere -5% 27.455 € 28.120 € 30.400 €
Componenta non-imobiliara 0€ 0€ 0€
Pret estimat de tranzactionare 27.455 € 28.120 € 30.400 €
Suprafata inchiriabila 28 mp 21 mp 30 mp
Pret unitar 981€ 1.333¢€ 1.013 €
Chirie lunara obtenabila * 140 € 110€ 150 €
Venit Brut Potential 1.680¢€ 1.320€ 1.800€
Gradul de neocupare si de necolectare a chiriilor 8% 140€ 110€ 150 €
Venit Brut Efectiv 1.540€ 1.210€ 1.650€
Cheltuieli aferente proprietarului 7% 112 € 88 € 120 €
Venit Net din Exploatare (VNE) 1.428 € 1122¢€ 1.530¢€
Rata de capitalizare = VNE/ Vpiara 5,2% 4,0% 5,1%
Se alege rata de capitalizare aferenta comparabilei - ¢ **. 5,1%
* Chiriite utilizote in vedereqg determinarii ratei de copitalizere au fost stabilite in bazo ofertelor pertinente identificate in piata specifica proprietotii subiect,
decotate in pregiabil cu marja de negociere oferento ofertei.

L **Dintre proprietatile utilizate, Comporcbila C este cea mai opropiata dopdv fizic, juridic si economic de proprietatec imobiliore subiect.

226-




Nr. 473 -2/2022 Evaluare apartament - str. Grof Miko Imre

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

ABORDAREA PRIN VENIT
METODA CAPITALIZATII VENITULUI DIN INCHIRIERE
Suprafata totala 3 apartamentului (mp) 32,43 mp
Chiria lunara {(EUR/luna/apartament) 165 €
Venit Brut Potential VBP (EUR/an) 1.980 €
Gradul de neocupare i de necolectare a chiriilor 8%
Venit Brut Efectiv VBE (EUR/an) 1.815 €
CHELTUIEILI DE EXPLOATARE
- FIXE - Taxa prop. (0.09% din Vimp.) 81 lei 16 €
- Asigurare (0.13% din Vpiata) 212 lei 43 €
- Subtotal cheltuieli fixe S9 €.
- VARIABILE - Management 0% 0€
- Administrator 0% 0€
- Salarii personal intretinere 0% O£
- Utilitati spatii comune 1% 18€
- Reparatii-intretinere 2% 36 €
- Altele 1% 18€
- Subtotal cheltuieli variabile 73 €
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 7% 132 €
Rata cheltuielilor de exploatare 7%
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.683 €
Rata venit net din exploatare 93%
RATA DE CAPITALIZARE 5,1%
VALOARE ESTIMATA (EUR) 32,747 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie 0€
VALOAREA DE PIATA 1010 €/mp 32.750 €
(Metoda capitalizarii directe) 4996 Iei/mp 162.030 lei
Curs valutar: 4,9475 lei/€

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

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

In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii subiect
(amplasare, suprafata utila, numarulul de camere, nivelul de finisare etc), consideram obtenabila o
chirie de 165 Eur/luna.

Conform informatiilor preluate de Ia proprietari sau reprezentantii acestora (agenti imobiliari), chiriile
practicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii (taxele aferente proprietatii, asigurarile
cladirii), taxele privind utilitatile imobilului intrand in sarcina chiriasului.

GRADUL DE Gradul de neocupare si necolectare a chiriilor a fost estimat tinand cont de informatiile preluate din

NEOCUPARE  piata specifica proprietatii subiect. Pe de 0 parte au fost purtate discutii cu proprietari/agenti

Si imobiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile similare proprietatii subiect, iar pe de
NECOLECTARE alta parte au fost analizate imformatii preluate din diverse studii de specialitare.

ACHIRILOR  Tinand cont de caracteristicile proprietatii subiect si a informatiilor rezultate in urma acestei analize,
consideram oportuna utilizarea unuigrad de neocupare si necolectare a chiriilor de

8,33%.

RATA DE Rata de capitalizare ( 5,1%) a fost estimata de catre noi, in baza informatiilor preluate din piata
CAPITALIZARE  specifica proprietatii subiect.

Astfel, s-a plecat de la ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin piata, pentru care au fost
identificate chiriile obtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea din colectare a chiriei si
cuantumul cheltuielilor de exploatare, cunoscand relatia dintre venit si valoare a fost mai intai
determinat intervalul de variatie a ratei de capitalizare, iar mai apoi, nivelul adecvat pe care acesta il
are in cazul proprietatii subiect.

Acolo unde a fost cazul, a fost inlaturata influenta pe care componenta non-imobiliare (cazul
apartamentelor mobilate) a avut-o in pretul de vanzare sau cuantumul chiriei lunare.

CHELTUIELI DE  Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele pe proprietate (in
EXPLOATARE  cazul subiect reprezinta 0.09 % din valoarea impozabila) si taxele pentru asigurare (in general prima
de asigurare reprezenta cca. 0.13% din suma asigurata care, in cazul locuintelor de tip apartament in
bloc, este egala cu valoarea de piata). La acestea au mai fost adaugate alte mici cheltuieli periodice.
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Anexa nr. 4 - Fotografii: T
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Consiliul : g
Judetean
Goyasna S

\ Teatrul
Andres "
Huresanu

Primana
Municipiulun
ASfantu Gheorghe

12
7 auLiceul Teoretic
Szekely Miko
Biserica - -1
TOrlodoxa b
Scoala Populara
s, 98 Anle 51
Meseri Bl Zz
Biserica g
Catolica _ Grupul Scolar
Libertatii [ _Constantin
1 Brancusi —
d Directia de 3 b
. Sanatate .
M Publica Covasna
17 > - ey 4 18
' 15 .93 -
23
Eiserica
Um(%nané e, P
Biserica
Romano-Catolica
Sfantul lesit ‘s - N
¥ — e

Wi

1

- Sfantu Gheorghe

)

S5
'
9

Ly -1C
Bisenca

Whtciul Postal 1 Reformata

Bisenca
Reformata
+ Petoft
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DE VANZARE - apartament

Comparabila 1

< Inapoi 285

Ponet B apeie 2022

Garsoniera de vanzare

142 967 lei

[ #ROMOVEAZA  C meacTumuzeaza

| a4

Descriere

10.23353533¢ Vizusfizan. 2453

acestvanzaor )

S {stvan

@& Adauga asasamen

Poy incirea figizre in tomaneie 100 jpeg. PS. S0, pet, xs. Gocx, dsx

Vi R Y
| Fema || Compartmentare: Nececomanaat Supratata yuia: 28 me || Anconstnicre: 1977 - 1950

ﬁ lnuéhccnmtmOLXsasaeeezémcmnwpemmacomzaa

Evaluare apartament - str., Grof Miko Imre

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

L A conumeu

Vanzator

istvan
&

Mal muite anungurl ale acestul vénzétor
—— S TR Ve e

Intrd n contut t3u OLX sau
creeazdun contnoupenua - ()
== comtacta acest vanzator

> intrd In cont / Comt nou
—— 0T/ Cohou

Suna vanzatorus Trimite mes3)

Localizare

© Sfantu Gheorghe,

— Covasna
Y
O PAKTOfI SPORT CAMEL
T ue

CUMPARA

PANTOf CASIAL SLEUM. .,

- Paates camai Bleumads.
B
CUMPARA

ASs By born20e com s > x

Garsonierd ce vanzare, Siantu Gheorgne sir Pescanior biocul vercel, etg 4 zoiaye, acoperts cu figle, 28mp,
ermopan cu lemn, necesita renovare Pre] 28,9008y, negociabil. Mat mutie Informati 07++++++g}

o
E.

Intr& In cont /
Cont nou

S OXKX XXX XXX seee

Trimits
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Comparabila 2

Mal muite anunturl ale acestul vanzétor
——— T Vonzhtor

gn 1Nt contul tau OLX say
 creeazaun cont noy pentru 3 ®
=B contacia acest vanzator

Inrd in cont / Cont nou
———— -0 nou

Suna vanzatorul Trimne mess|

Localizare

@ Sfantu Gheorghe,
Covasna

Garsoniera de vanzare Sfantuy Gheorghe

]46 430 lei Pre{u!enﬁgocmbxl

[J PrOMOVEAZA C REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica Companimentare Semidecomandat ” Suprarata utila 21 me I

{ e |
| Ancensiucue: 1977 - 1950 | Etaj. 2 \?
— TV

Descriere

De vénzare garsoniera In srada Grigore Balan (in vecinetatea imediata a megazinuiul Bertis) in etgjul 2.
Imobilul are 21 mp. se compuna din urmatoarele :1 camera SPatioasa, bucatarie, ho si baie. Garsonierg este
partial renovata, are usa metalica Stparchet laminat . Pret - 29,600 € usor negociabil,

 sasens

sesesee g

D 234895743

Nt In cont /
Cont nou

@ Adauga atasament

Potiinchrea fisiece in formatele: iPQ.JPeg. PN, doc. pef, xls, docx, sx
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& Contimey Adauga anunt nou

Comparabila 3

< Inapor Pogi princinels < imctiige £nsctamente - Gory

Poutat U apeie 21y O Vanzator
Vand garsoniera 30 mp Hajdu Andras -

32 000 € Preful e negociabiy v S
Mal multe anuntur] aje acestul vanzator
—— T R

2] PROMOVEAZA O REACTUAUZEAZA
:% e e 21:66:] m

Vand garsoniera de categorie 1pe bulevardul Grnigore Balan 8proape de centrul din Sfanty Localizare
Gheorghe Locuinta se afla pe etajul 3.camera de 18mp , terasa, baie Cu cada, bucatarie sj camara

\ b'\—%
| Persoanafizics | | Suprafata utla 30 me
—

Descriere

@ Sfantu Gheorghe,

e B o . Covasna
Vizuslizén 1207 = Raponeaza e

& 0752112166

&= Hajdu Andras

@ Adauga atasament
Trimite
Poy incarca figiera in formatete. 1PS.1p2g. png. doc, POt xis. docx, xdsx
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=] Inregistrare & Conlimeu £ W in
Inchiriez garsoniers, Covasna, semimobilat, 25mp, etaj 8
Descriere Cartier 165 €
C f in B
Categorie: inchirieri garsoniere
Oras: Sfantu Gheorghe
Stare: semimcbilat
Confort: |
Suprafata: 25 m?
Etaj: 8
Numérul de etaje ale cladirii: 1
We use cookies on our website to give you the most relevant experience by remembering your preferences and
repeat visits. By clicking “Accept”, you consent to the use of ALL the cookies. Cookie settings
Do not sell my personal information.
Descriere
Judet: Covasna
Vezi pe harta / vecinatate
o G . @
Bt ) ,O\sada Armaty Roms . ) 2 Auto Check Center =
Hartd  Satelit Aleea Prietenigy. R e - 3
: 2 N BT T i -
IR R =
% f 3 < g T
B ‘a b3 g Raiffeisen Bank@ - &
9 Supecoe Gara Sfantu Gheorgh’elg S 5"
74 : K £ Gips-Modul R
v
Bertis Magazin 2 &
COM @ A -
AR T
L g
@y SfantuGheorghelD) 2 -
Fishmania.ro ‘S;
% [
"“’Q‘?-‘;@,!S, Comenzirapide de s tastaturi  Date harts ©2022 Condit de utiizare Raporteazi o eroara pe hants
Judet: Covasna
Nume: User
Telefon: 0729539539
Aceasta garsanier este listatd pe Garsoniera.ro - Garsoniere din toata Romania.
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@ imobiliare ro

Garsoniera de inchiriat

= hariy

- Descriere

= Notite

. Specificatii

bloc e apartamente

Detalii despre pret si costuri

Pretul pe pia ta

Fretcerut 150 €

.
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Anexa nr. 7 — Documente

: -,! Oficiul de Cadastrs s pubiicitata Imobiliara COVASNA L Necerere [ 3935
W St e o s1 Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Lz g
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AUISTA Ratibuaca B

= ‘.&g_(ﬂ Ay PEN.TRU IHFO AR
Carte Funciars pr, 23032-C1-U73 Sfapty Gheorghe

A, Partea |, Descrierea imobliuiuf

Unitate individuals

rea gunoiuluf de 1a fiecare nivel suf)sdiu tehnic,

r ) Suprafa [Suprafat Cote parti | A
ert} NI cadastral consmmtg UtIS (mp)| omung Cote teren Observatii 7 Refeg‘inge
TR Top: - 3243 | generalé de - Apartament ¢y 1 camera s
133/812/1/xxn | 177930 parte, dependinte  evidéntiat in Cf
C‘,~ 1337’7/2/)0(“ speciale de CO‘eCtIVa pe haft}"e nr. 2685 Sf.
c, 3'% parte | Gheorghe
2875/133/21)0(![ ’

C-133p2/2/%x1]
C. 130£2/%x1 C-
131/2/Xx11:C,
128/1/%X1l ¢ -
128,

B. Partea jI, Proprietari sl acte
de proprigtate §i alte dreptur reale

Pagina. 1 din 2

Pormuiar Versionan 1z
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Carte Funciard Nr. 23032-C141753 Comuna/Ora5/Municipia: Sféntu Ghez:{(gf_;g?

- Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Sfintu Gheorghe, Str Grof Miko Imrs Nr. 4, BI: 1, Se, C, Ap. 22, Jud.

Covasna _ _
Partl comune: partile de uz comun generale : terenul, trotuarul de gardd, structura ds

rezistenta,

acoperisul terasa, coloanele principale ale instalatiilor ; partile de uz comun speciale pentru tronsonul A : hol

de intrare in bloc, casa scirii, ascensor; accesul sscundar, camera pentru colectarea gunoiulul, spatiile

‘tronsonul B : hol de intrare th bloc, casa scarii, depozit psntra carucioare, camera colec

subsolul tehnic ; partite de uz comun speciale pentru tronsonul C : hol de'intrare in bloc, casa scart,

ascensor, camera colectare a.gunoiului, spatiile pentru evacuarea gunoiului de 1a fiecare nivel, supsolu}

e—

tehnic. .

Nebo o Suprafata |{Suprafata] Cote parti ; % —_—

ot | Nrcadastral construits |utii3 (mp)]  comune Cote teren Qbservatii / Referinte

Al Top: : s 32,43 generale de % Apartament cu 1 camera &
133/8/2/1/XXit C, 7/930 parte, . |dependinte evidentiat in Cf
A33/7/21%X1 C, | speciale de 3% colectiva pe hartie nr. 2685 St
| 2875/133/2/XXir parte Gheorghe
- C - 133/2720%XH
| C, 130727001 C-

i I3327xi ¢,

- i 128/1/XXi1 C -
’ q 129/141/XXl1 €

&erﬁﬁc <& prezentul extras corespunde cu pozitiite in vigoare din cartea funciard originals; pastrats de gcest
rou,

Prezentul extras.de carte funciard este valabil fa autentificarea de catre notarul public a actelor Juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru. dezhaterea: succesiunilor, iar informatiite prezentate sunt

susceptiblle de orice modificare, in conditille legil,

S-a achitat taritil de 0 RON, -, pentru serviciyl de publicitate imabiliars cy codui nr. 272,
Data solutionarii, Asistent Registrator,
92-02-2022 ! AR /
Data eliberssis,

DPocumént cars conting data cis carscter personal, protejate deiprevederile Legi ir: 677/2001.

Refe

ot,

T
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Extrase pentiy informsre oo fa 2dtesz epay.sncpiry
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