pE4 Ly Het ok _ [2,2,

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT CU 2 CAMERE

situat in Sf.Gheorghe, Str. Cdmpul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1,

judetul Covasna

Google Earth

CLIENT: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
UTILIZATOR: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
EVALUATOR: KUNA ADRIENE

Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
DATA EVALUARII: 22 septembrie 2020

DATA EMITERII RAPORTULUI DE EVALUARE: 28 septembrie 2020




Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Obiectul evaludrii: Imobil reprezentat de apartament cu 2 camere situat in Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos,
nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna

Stimatd Doamnd / Stimate Domn,

Tn urma solicitrii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru bunul mentionat mai
sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastrs, cét si date
furnizate de piata specificd si baza de date proprie. n cazul in care orice informatie din cele ce urmeazs, se
dovedeste a fi incorectd sau incompletd, acuratetea prezentei evaluiri poate fi afectats si, in conformitate, Tmi
rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator Autorizat calificat s3 ofere consultantd in ceea ce priveste
evaluarea proprietatea imobiliard studiat3. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Luénd fn calcul bazele subliniate anterior si, dupa cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii proprietatii
analizate se regdseste in decursul raportului.

Aceastd valoare se supune atdt termenilor si conditiilor profesionale, cat si oriciror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderats la o data
ulterioara. Trebuie subliniat faptul c3 aceast3 evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori si
nu se acceptd nicio responsabilitate transmisd unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, fard acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

Tn plus, certific faptul ¢ nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influentd legatd de pértile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta Th mod
deliberat.

Am fTncrederea cd acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastrs si va stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Septembrie 2020, Sf.Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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413 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE:

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietétii imobiliare reprezentata de
un apartament cu 2 camere situat in Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna;

Zona/ utilitati: zona periferic3 a localitatii, rezidentiala, cu utilitati municipale;

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietati;
Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipul valorii estimate: valoare de piat3;

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

Proprietar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE >

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Data inspectie: 22 septembrie 2020; Inspectia imobilului s-a efectuat la aceasts datd, personal de catre evaluator
Tn prezenta doamnei PAL VERONIKA.

Data evaluare: 22 septembrie 2020; Valoarea estimat3 in prezentul raport este valabil3 |a data evaludrii si poate
fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piat3, economice sau
politice de la acel moment de timp.

Data emiterii raportului: 28 septembrie 2020
Rezultatele evalu3rii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII TN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

9.600 EUR echivalent cu 46.600 RON

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executata de citre evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Proprietati Imobiliare (EPI) Membru Titular
ANEVAR - legitimatie nr. 18174.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific c3 faptele prezentate Tn acest raport sunt
adevdrate si corecte. De asemenea, certific c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
neinfluentate de nici un factor $i nu sunt supuse n nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate. Tn plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in achizitionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile
implicate.

Suma ce Tmi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze clientul.

De asemenea certific ¢& nu sunt influentatd de nicio constrangere legat3 de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de pdrtile implicate Tn aceast3 activitate de evaluare., Implicarea mea n aceast3 activitate de evaluare nu se
bazeaz3 pe solicitarea din partea nimdnui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementarilor din Standardele De Evaluare A Bunurilor
2020 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar c& am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etic§ al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizats in concordantd cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2020 - publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare,
editia 2020.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat
asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane Tn afara evaluatorului care semneaz3 raportul.
Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) Tn acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2020 la societatea de asigurare —
reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este executati de citre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.I. avind
legitimatia nr. 18174/2020;
Date de identificare a evaluatorului:

- Adresa: str. Grof Miko Imre nr. 6, et. IV, Sf. Gheorghe, Jud. Covasna

- Telefon:0744.452.616;

- E-mail:adrienekuna@gmail‘com;
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartials. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realizarii, Tn mod competent, a prezentei lucréri de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferitd asistenta profesionalj semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliars evaluatd, de partile implicate in evaluare sau
de mdrimea valorii estimate n prezentul raport.

3.2. Identificarea clientuluj

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu accepts nici o responsabilitate pentru nici o alt3 persoand, niciodata si n nici o alt3 circumstanta
fn care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3, Identificarea utilizatorului sau altor utilizatori desemnati
=2 LIl1zatorului sau altor utilizatori desemnati
Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

3.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul prezentului raport de evaluare 7l reprezint3 dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare
denumita in continuare Imobilul Subiect, reprezentats de un apartament cu 2 camere situat in Sf.Gheorghe, Str.
Campul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna.

Imobilul nu poate fi confundat cu un alts proprietate, acesta identificandu-se unic, atét prin adress, cat si prin
nr. cadastral si nr. de carte funciar unice conform bazei de date cadastrale a Agentiei Nationale a Cadastrului si
Publicitatii Imobiliare.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sdu s& stipaneascs bunul, s& il foloseascs, si-i culeagd foloasele materiale si s& dispund de el in mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implicd exercitarea de citre titular a unei stapaniri efective
asupra bunului din punct de vedere material; folosinta - reprezints dreptul proprietarului de a-si pune bunul in
valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotdri cu privire la
soarta bunului, atat din punct de vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat ji apartine MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE conform actelor puse
la dispozitia evaluatorului.

Tn prezentul raport de evaluare dreptul de proprietate evaluat este considerat deplin neafectat de limitiri sau
sarcini impuse de alte drepturi subordonate dreptului de proprietate.

3.5, Moneda evaluirii

Moneda in care se exprima valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit in RON la cursul de
schimb anuntat de BNR pentru data evaluirii.

3.6. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea clientului asupra valorii de piat3 a proprietatii.
Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard supusd evalusrii poate avea o valoare
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diferita de cea evidentiat3 in prezentul raport.

3.7. Tipul valorii

Pe baza intentiei de utilizare a lucrérii, precum si a solicitérii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport 7l reprezinta valoarea de piata. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare, iar valoarea de piatd este definita n SEV 104 — Cadrul General (sectiunea 30), astfel:

< Valoarea de piata reprezints suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un vanzitor hotérdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.>

Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piat, la data evaluirii,
In conformitate cu definitia valorii de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de c3tre cumparitor.

Conceptul valoare de piat3 presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza Th mod liber.

3.8. Data evaluérii

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizat la data de 22 septembrie 2020;
Data evaludrii — 22 septembrie 2020, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,8590 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 28 septembrie 2020.

Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata Tn raport. Dacd in viitor acestea se modific3
semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

3.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la proprietari.
Documentarea necesard pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate
la data inspectiei efectuate la fata locului, de cétre evaluator in prezenta reprezentantului chiriasului, respectiv
doamna PAL VERONIKA.

Suprafetele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din actele de proprietate.

Evaluatorul nu are cunostint3 asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ¢3 nu exist3 astfel de conditii,
dacd acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl¥ proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

S-a efectuat o inspectie vizualj a stirii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport
de evaluare Tn cadrul capitolului 4.3 — Descrierea proprietatii.

3.10.  Natura si sursa informatiilor utilizate

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

Reglementari si cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
Standarde de evaluare a bunurilor 2020 | SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
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SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 400 Verificarea evaluirii

»  Legislatia in vigoare;

> Informatii privind piata imobiliara specifica proprietatii (studii, analize, etc);

» Informatii culese de citre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasata proprietatea,
etc.

De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de ctre beneficiar / proprietar,
dupa cum urmeaza:
»  Extras de Carte Funciar3 pentru informare;

3.11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de citre beneficiar/client; locatia si
limitele proprietstii indicate se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesars pentru a mdsura si garanta ca locatia si limitele proprietatii corespund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justd a propriettii in ipoteza in
care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietar. Orice
neconcordantd intre proprietatea identificats si cea din documentele de proprietate invalideaz corespondenta
dintre valoarea estimat3 si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi validi valoarea
estimatd pentru proprietatea identificats n prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valoare opinat§ in prezentul raport este estimats in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaz3 si Tn
situatiile Tn care se face referire maj jos nu genereaz nici un fel de restrictii in afara celor prezentate
pe parcursul raportului; dacs se va demonstra ¢3 una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat
raportul de evaluare, nu este valabild, valoarea estimat3 poate fi invalida;

> Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietdtii se bazeaz3 exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar;

» Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturs legald, care afecteazs fie proprietatea imobiliari evaluatd, fie dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. Tn acest sens se precizeaza c3
nu au fost fdcute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cd actele de proprietate sunt
valabile si se pot tranzactiona, c& nu exist datorii care au legdtur cu proprietatea evaluat si aceasta
nu este ipotecatd sau inchiriat3. Tn cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta
este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliars se evalueaza pe baza premisei c3 aceasta se afl3 in
posesie legals.

» Se presupune c3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care s3 influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu fsi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actuali a proprietdtii imobiliare a stat la baza select3rii metodelor de evaluare si a aplicsrii
acestora in vederea estimirii celei mai probabile valori;

> Dininformatiile detinute de c3tre evaluator, nu exist3 prezenta unor contaminari naturale sau chimice
asupra proprietatii analizate sau a proprietatilor vecine care s§ afecteze valoarea proprietdtii studiate.
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Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii care s3 indice
prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate 7n ipoteza c3 nu
existd asemenea contaminari. Tn cazul in care se va stabili ulterior ca totusi existd asemenea contaminiri
pe proprietatea studiaty sau pe cele din vecinitatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii
raportate;

»  Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau neaparente
ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili Ia inspectie care ar putea influenta valoarea.
Evaluatorul nu fisi asum3 responsabilitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor studii
necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

»  Previziunile, proiectiile sau estim3rile continute in studiu se bazeaz§ pe conditiile curente de pe piata,
pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (incd) a unei
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. Orice
modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

»  Evaluatorul considers c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
avand in vedere datele disponibile la data evaluarii;

»  Evaluatorul obtine informatii, estimri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul considers c3 acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate de terte parti. Informatiile
furnizate de cdtre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor.
Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune c3 proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descris3 si
luatd in considerare in prezentul raport;

> Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o inspectie vizuald si
nu a intentionat defecte sau deteriorari ale constructiei sau ale instalatiilor altele decat cele aparente.
Prezenta unor astfel de deteriorari ar putea afecta in mod negativ valoarea;

»  Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o imagine
cat mai completd asupra dimensiunilor si a stdrii acestuia si pentru a ajuta pe client Tn aprecierea
corectd calitativa;

»  Acest raport nu va putea fi inclus, Tn intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fir3 aprobarea scrisa si prealabild a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea s apars;

#  Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia autoritatii judiciare.

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultanta ulterioard sau s3
depund marturie Tn instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea
analizata;

»  Evaluatorul isi asums intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar, precizia lor
fiind responsabilitatea acestuia;

> In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport. Dacd in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalusrii;

»  Orice estimare a valorii continute n studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire sau divizare a
totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd daca acestea nu au fost stabilite Tn raportul
de evaluare;

Ipoteze speciale: nu au fost identificate ipoteze speciale

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr., legitimatie 18174 Pagina9/31




Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

3.12.  Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportarea
evaludrii, fara nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

3.13.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cerereg clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o terta persoana fir3 obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evalugrii
si evaluatorului verificator. Nu se asum3 responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluirii si raportul de evaluare nu trebuie s3
fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute n studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire sau
divizare a totaluluin valori fractionate va invalid3 valoarea estimats dacs acestea nu au fost stabilite in raportul
de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport este
confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu iti asumi responsabilitatea pentru orice modificare neautorizati adus3 raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesars semndtura originala.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclams, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cii mediatice, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul Tsi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia specifics.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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4, PREZENTAREA DATELOR

4.1, Identificarea si descrierea juridica

Imobilul subiect este reprezentati de un apartament compus din doud camere si dependinte situat n
Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna. Conform Extrasului de carte funciara
imobilul este identificat cu numar cadastral si numadr de carte funciard 29788-C1-U7.

Conform extrasului de carte funciars pentru informare, cerere nr. 22472 din 04 septembrie 2020 proprietatea
imobiliard nu este grevata de sarcini. Prezentul raport de evaluare este intocmit in ipoteza de liber de sarcini,

deoarece n cazul unei viitoare tranzactiondri al dreptului de proprietate, aceste se va vinde fara sarcinile
prezente in Cartea Funciari.

La data evaludrii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit tn SEV 230 —"Drepturi
asupra proprietatii imobiliare” (p. C1, lit. a).

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform actelor puse la dispozitia
evaluatorului prezentate la capitolul 3.10,

4.2, Date despre zon3, oras, vecinititi si amplasare

Imobilul Studiat este situat in Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna, zona
perifericd a localitatii. Este un cartier rezidential la aprox. 2 km de Sf.Gheorghe, cu blocuri de locuinte P+1E. La
cca.3-5 km se regdsesc unitati comerciale, unitati de Tnvatimant etc.

Sursa: Google Earth
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4.3, Descrierea proprietatii

Adresa
Sf.Gheorghe,str. Campul Frumos, nr.5, sc.B, et.P, ap.1, judetul Covasna
Documente proprietate

NR. CAD. / NR. CF. 29788-C1-U7
Carte funciara (veche) n/a
Detalii proprietate
Tip proprietate: Apartament n bloc de locuinte cu 2 camere si dependinte
UTILITATI | Gaze NU Denumire constructie BLOC DE APARTAMENTE
(DA/NU) |Apa DA Regim de inaltime P+1E
Canalizare [DA Tip drum acces PIETRUIT

Electricitate |DA
Termoficare |NU

Utils 439 mp (apartamentului fi revine o cota de 19,58 din partile comune ale
Suprafete imobilului)
Teren in cotd indiviz3

—— .
Tip fundatie PUR ) COmLITRE S0 rena Stinphs + Tip structura BETON ARMAT
cuzineti armati

Tip inchideri caramidd Tip acoperis sarpantd lemn
Usad intrare metalica +
Tamplarie exterioars PCV CU GEAM TERMOPAN Tamplarie interioars | °° "o ere
restul furnir
nvelitoare acoperis tigld ceramics Lift NU
Categorie finisaje (inferior, mediu, . i
lux) g I e { ok FTIEdld] Interioare MEDIU Exterioare MEDIU
X,
Stadiul fizic constructie (%) 100%|An constructie 1970

Pentru o mai bund intelegere a celor amintite s-a efectuat un studiu foto, prezentat in continuare:

Studiu foto efectuat in data de 22 septembrie 2020
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumpdrdtorii si vanzatorii sunt reuniti prin
mecanismul pretului; totalitatea cumpdaréatorilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau “o adunare
de oameni pentru cumpdrarea si vanzarea de lucruri; prin extensie, oameni adunati pentru acest scop” conform
The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisal Institute, 2010.

Participantii la aceasta piatd schimb3 drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpadratori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cu mparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de
platd, dobanzile, etc. Tn general, proprietitile imobiliare nu se cumpdrd cu bani cash iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitats.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand ntotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparéatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici,
specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Tn cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca
piata apartamentelor cu 2 camere situate in blocuri de apartamente cu regim de Tndltime mic, construite Tn
perioada 1970-1990.
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Analizand zona de studiu si ofertele prezentate e site-urile de specialitate, evaluatorul a identificat propriet3ti
similare pentru vanzare.

Ofertele de vanzare n zona studiat3 variaz3 de la 8.000 EUR pand la 15.500 EUR n functie de localizare, tipul
apartamentului, Tmbunatatiri, etc.

c Pret oferta /
ComPa- Localizare Su (mp) |Tip apartament| Etaj Finisaj Izolatie : omp. fxon- tranzactie
rabila imobiliare
(EUR)
1 Cémpul Frumos 49 decomandat P medii nu nu 11.560
2 Campul Frumos 32 semidec. 1 medii nu nu 8.670
3 Campul Frumos 48 decomandat B medii nu nu 10.940
4 Campul Frumos 49 decomandat 1 medii nu nu 9.810
5 Lunca Calnicului 31 n/a n/a medii nu nu 12.000
6 Baraolt 46 decomandat 2 medii nu nu 15.500
7 Baraolt n/a n/a n/a inferioare nu nu 8.000
8 Bretcu 70 n/a P medii nu nu 15.000

Oferta de proprietati similare — Scizuta.

Cererea de proprietdti similare — Tn stagnare.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use) este definitd ca fiind , Utilizarea probabild in mod rezonabil si
lustificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din

punct de vedere fizic, permisd leqal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietédtii

imobiliare.”

Valoarea unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ
care i maximizeaza potentialul si care este posibil3, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bun3 utilizare
poate fi continuarea utilizrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona s3 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe
care ar fi dispus sa 1l ofere.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piat3, este utilizarea posibila
din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabil3 financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.

Terenul trebuie s3 sustind cea mai bun3 utilizare pentru o dezvoltare imediat3, la data evalu3rii, sau exista cerere
pe piatd intr-un timp relativ scurt dup§ lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare

fezabild din punct de vedere financiar.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statitoare, poate fi diferit de cea mai bun3 utilizare
a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, cazin care trebuie luatd in considerare contributia sa la valoarea
totald a grupului.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cerinte:

a) utilizarea sa fie posibil prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piata;

b) utilizarea s3 fie permis3 legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restrictii In utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢) utilizarea s3 fie fezabil3 financiar, avand in vedere dacad o utilizare diferit3, care este posibild fizic si permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decat profitul generat de

utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Proprietatea evaluat3 este situat3 intr-o zona rezidentiald a localitatii. Acest lucru d3 posibilitatea de utilizare a
proprietatii imobiliare pentru utilizarea actuald, rezidential3.
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CRITERII CMBU UTILIZARE ACTUALA
PERMISA LEGAL DA
POSIBILA FizIC DA
FEZABILA FINANCIAR DA
MAXIMUM PRODUCTIV DA

Analizdnd proprietatea si zona de amplasare a acesteia se poate stabilii c3 CMBU este utilizarea actuals,
respectiv cea rezidentiali.

7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeazd metode de
evaluare specifice, care sunt incluse n cele trei abordsri in evaluare:

a) abordarea prin piat;

b) abordarea prin venit;

¢) abordarea prin cost.

Tn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de referintd ai evaluirii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizs.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazs pe date de piata.

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piat3 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.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directs sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exists suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordsrii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate major de modificdrile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte
care mai sunt valabile la data evaluirii.

Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata este cea
mai directd si adecvat3 abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Abordarea prin venit:

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietdtii subiect de a
genera venituri si pentru a transforma aceste venituri ntr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de
actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oric3rei proprietati imobiliare care genereazi venit la data evalu3rii sau care
are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include dou metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizirii venitului si
metoda fluxului de numerar actualizat trebuje s3 conduca la indicatii similare asupra valorii.

Capitalizarea venitului, numit3 si capitalizarea directs, se utilizeaz3 cand exist informatii suficiente de piats,
cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exist3 informatii despre tranzactii
sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile.

Capitalizarea directd const3 in Tmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaz3 pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazs c3 veniturile si/sau
cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceast metoda, evaluatorul
trebuie sd utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioads, precum si valoarea terminal3,
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care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la
dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de cdtre evaluator; ih ambele situatii acestea trebuie
sa fie argumentate Tn raportul de evaluare.

Abordarea prin cost

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

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cdnd proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite;

constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
constructii aflate in faza de proiect;

constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleagd intre cele doud tipuri de cost de nou - costul de Tnlocuire si costul de reconstruire
—si sd utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent Tn aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie s&
se asigure cd toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplicd costul de reconstruire,
argumentdnd de ce s-a ales acest tip de cost. Tn cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt disponibile
informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma
costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile care vor fi
indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului
de nou vor trebui verificate din dou3 surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi utilizate in raport. Tn
abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce sunt incluse in
costul de construire si sunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza
ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viatd scurts;

nerecuperabild — elemente cu viata lungs;

b) deprecierea (neadecvarea) functional3, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;

c) deprecierea externa (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluirii, cu conceptul contabil de
depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.

Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie s fie prezentat3 in raportul de evaluare
Tnsotitd de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Tindnd cont de tipul valorii evaluate si de scopul
evaludrii aceasta abordare nu s-a aplicat.

7.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Tinand cont de faptul cd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin
piatd este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor similare

care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piati, cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie
clar stabilita si analizat3 critic.

Tn abordarea prin piat3, se analizeaz3 aseméanérile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile
si cele ale proprietdtii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
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Abordarea prin piata se bazeazd pe urmatoarele principii:

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imobiliare sunt determinate de

piatd. Cumpdaratorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind catre un echilibru atunci cand valoarea, pretul i costul de pe piatd sunt egale. Competitia este
importantd in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continud competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul_substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpardtor rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietdti imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede c3 valoarea proprietatii imobiliare este creat3 si sustinutd cand

elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.

Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietatile imobiliare sunt afectate de conditii

externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influenta
pozitiva, fie negativa asupra valorii proprietétii imobiliare.

Oferta de proprietati similare:

Pentru ci nu existd date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de
vanzare ale imobilelor asemanétoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat.

S-au retinut oferte de vanzare din perioada imediat apropiatd pentru proprietdti asemanatoare cu imobilul
subiect, localizate in aceiasi zond. Astfel, proprietétile comparabile analizate sunt reprezentate de apartamente
cu dous camere situate Tn imediata vecinatate, cu aproximativ aceeasi suprafata utild.

S-au retinut numai ofertele pentru proprietatile al cdror drept transferat este dreptul de proprietate integral
(neafectat de drepturi subordonate).

Elementele de comparatie relevante intre proprietatea subiect si proprietatile similare oferite spre vanzare sunt
reprezentate de: dreptul de proprietate transmis, localizare, tipul de apartament, suprafaté util, suprafatd
total3, etaj, anul de construire al imobilului.

Elementele de comparatie sunt sintetizate in urmatorul tabel:

rCompa- Compinon- Pret oferta /
5 Localizare Su (mp) |Tip apartament| Etaj Finisaj Izolatie v e tranzactie
rabila ’ imobiliare
(EUR)
1 Campul Frumos 49 decomandat P medii nu nu 11.560
2 Campul Frumos 32 semidec. 1 medii nu nu 8.670
3 Campul Frumos 48 decomandat P medii nu nu 10.940
4 Campul Frumos 49 decomandat 1 medii nu nu 9.810
5 Lunca Célnicului 31 n/a n/a medii nu nu 12.000
6 Baraolt 46 decomandat 2 medii nu nu 15.500
7 Baraolt n/a n/a na inferioare nu nu 8.000
8 Brefcu 70 n/a P medii nu nu 15.000

Proprietétile comparabile selectate sunt prezentate in tabelul urmator:

Compa- ’ " 7 N ) Comp non- Pret oferta
rabila Localizare Su (mp) Tip apartament Etaj Finisaj Izolatie imobiliare (EUR)

1 Campul Frumos 49 decomandat P medii nu nu 11.560

4 Campul Frumos 49 decomandat 1 medii nu nu 9.810

6 Baraolt 46 decomandat 2 medii nu nu 15.500

8 Bretcu 70 n/a P medii nu | nu 15.000

*pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport oferta si datele de contact (link
si nr. telefon)
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Nr X Proprietate de Proprietati comparabile
o Criterii gl elemente de comparatie: evaliiat 1 2 5 3
Pret (euro) 11.560 9.810 15.500 15.000
Tipul comparabilei: tranzactie tranzactie oferta oferta
1 _|Drept de proprietate transmis integral integral integral integral integral
2_|Conditii de finantare normale normale normale normale normale
3 _|Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
4 |Cheltuieli dupa cumparare da nu nu nu nu
5 |Conditiile pietei 22.09.2020 similare similare similare similare
6 |Localizare Campul Frumos Cémpul Frumos | Campul Frumos Baraolt Bretcu
7 |Caracteristici fizice:
-tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat n/a
-numar camere 2 2 2 2 2
-etaj/din P P 1 2 P
-finisaje medii medii medii medii medii
-incalzire/apa calda nu soba teracotad soba teracotd CT CT
-instalatii electrice da da da da da
-apa potabila da da da da da
-gaz nu da nu da nu
-instalatii sanitare da da da da da
-izolatie nu nu nu da nu
-arie utild (mp) 49 48,54 49,00 46,00 70,00
8 |Componente non-imobiliare nu nu nu nu nu

ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnic3 cantitativi de estimare a valorii imobilului si consta intr-un proces in

care doua sau mai multe proprietiti oferite spre vanzare sunt comparate pentru a se obtine o indicatie asupra

unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ajustarile obtinute sunt aplicate preturilor de vanzare
sau de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile.

Nr . Proprietate de Proprietiti comparabile
Element de comparatie

crt evaluat 1 4 6 8
Pret (euro) 11.560 9.810 15.500 15.000
Tipul comparabilei:
Tipul comparabilei tranzactie franzactie oferta ofertd
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% -5% -5%
Corectie totald pentru 0 0 =775 -750
Pret corectat 11.560 9.810 14.725 14.250

1 |Drept de proprietate
Drept de proprietate transmis integral integral integral integral mtegral
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0% 0%
Corectie ptr drept de proprietate 0 0 0 0
Pret corectat 11.560 9.810 14.725 14.250

2 |Conditii de finantare
Condlitii de finantare normale normale normale normale normale
Corectie unitard sau procentuali 0% 0% 0% 0%
Corectie ptr conditii de finantare 0 0 0 0
Pret corectat 11.560 9.810 14.725 14.250

3 |Conditii de vinzare
Conditii de vanzare ~ normale normale normale normale normale
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0% 0%
Corectie ptr conditii de vanzare 0 0 0 0
Pret corectat 11.560 9.810 14.725 14.250

4 |Cheltuieli imediat dupa cumparare
Cheltuieli imediate da nu nu nu nu
Corectie unitard sau procentuali -9% -10% -7% -7%
Corectie ptr cheltuicli imediate -1.000 -1.000 -1.000 -1.000
Pret corectat 10.560 §.810 13725 13.250

5 |Conditiile pietei
Conditii de piata 22.09.2020 similare 30.08.2020 similare similare
Corectie unitar sau procentuala 0,00% 20,00% 0.00% 0,00%
Corectie totala ptr conditii de piaja 0 1.762 0
Pret corectat 10.560 10.572 13.725 13.250
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6 |Localizare
Localizare Campul Frumos | Cimpul Frumos | Campul Frumos Bretcu
Corectie unitara sau procentuala B 0% 0% | 0%
Corectie total ptr localizare 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 10.560 10.572 13.250

7 |Caracteristici fizice
| Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat na
Corectie unitard sau procentuali 0% 0% 0% 0%
Corectie totali ptr tip apartament 0 0 0 0
Pret corectat 10.560 10.572 12.353 13.250
Etaj/din P P 1 2 P
Corectie unitard sau procentuala 0% -1% -2% 0%
Corectic totali ptr etaj 0 -106 =247 0
Pret corectat 10.560 10.466 12.105 13.250
Finisaj medii medii medii medii medii
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala ptr finisaj 0 0 0 0
Pret corectat 10.560 10.466 12.105 13.250
Incalzire/apa calda nu soba teracota sobi teracotd CT CT
Corectie unitard sau procentuald -9% -10% -17% -15%
Corectie ptr incalzire/api calda -1.000 -1.000 -2.000 -2.000
Pret corectat 9.560 9.466 10.105 11.250
Utilitati apd, en.el canal similare similare similare similare
Corectie unitard sau procentuals 0% 0% 0% 0%
Corectie totali ptr utilitati 0 0 0 0
Pret corectat 9.560 9.466 10.105 11.250
Izolatie exterioara nu nu nu da nu
Corectic unitard sau procentuals 0% 0% -5% 0%
Corectie totald ptr izolatie 0 0 =500 0
Pret corectat 9.560 9.466 9.605 11.250
Arie utild (mp) 49,00 48,54 49,00 46.00 70,00
Corectie unitard 0% 0% 2% -15%
Corectie totali ptr arie utild 0 0 236 -1.634
Pret corectat 9.560 9.466 9.842 9.596

8 |[Componente non-imobiliare fara fara fara fard fara
Corectie unitard 0% 0% 0% %
Corectie ptr componenti non-imo 0 0 0 0
Pret corectat 9.560 9.466 9.842 9.596
Corectie totali neti -2.000 -344 -4.883 -1.654
Corectie totalid neti (%) -17.30% -3.50% -31,51% -31.03%
Corectie totald bruti 2.000 3.868 5.35 4.654
Corectie totald bruti (%) 17.30% 39.43% 34.55% 31.03%
Opinie valoare apartament 9.600 ecuro 46.600,00 lei
Valoare unitarii apartament 196 euro/mp 4,859 raport lev/euro

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

>

Y V VvV

Y

Tranzactie — au fost necesare ajustari la comparabilele 6 si 8 deoarece acestea reprezints oferte de pe
piatd si marja de negociere sa estimat la nivelul de 5% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea
pe piatd a proprietatilor este relativ mare, aceastd corectie nu se ia in considerare la calculul ajustarilor
nete si brute;

Drepturi de proprietate — nu fost necesare ajustari;

Conditii de finantare — s-au considerat similare si nu au fost efectuate ajustari;

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dup3 vanzare — s-au calculat ajustari pentru fiecare comparabil3 datorit3 lipsei
finisajului fn cele 2 camere (parchet, zugraveald); marimea ajustarii a fost stabilits prin discutii purtate cu
firme de specialitate;

Conditiile pietei - s-au aplicat ajustari pentru comparabila 4 datorits conditiilor de piat3 inferioare fatj de
imobilul subiect; m&rimea ajustarii a fost stabilits prin analiza de piats;

Localizare — au fost necesare ajustari comparabilei 6, aceasta avand o localizare superioara elementului
subiect;

Tip apartament - nu au fost necesare ajustari;

Etaj - s-au aplicat ajustari pentru comparabilele 4 si 6 deoarece exist3 diferente intre ele si subiect;
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> Finisaje — nu au fost necesare ajust3ri;

» Tncélzire/aps calda - au fost aplicate ajustari comparabilelor, marimea ajustarii a fost stabilit3 prin analiza
de piata;

»  Utilitati - nu au fost necesare ajustari;

» lzolatie exterioara - s-au calculat ajustari pentru comparabila 6 datorita existentei izolatiei exterioare in
comparatie cu lipsa acesteia la imobilul subiect; marimea ajustdrii a fost stabilitd prin discutii purtate cu
firme de specialitate;

» Arie utild - au fost efectuate corectii pentru suprafatd, marimea acestora a fost determinati conform
diferentei dintre comparabile si elementul subiect

» Componente non imobiliare — nu au fost necesare ajustari.

Valoarea finald a fost asimilatd comparabilei 1 avind in vedere cea mai mica corectie brutd precum si cea
mai mare asemadnare cu elementul subiect.

7.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se bazeazi pe principiul cd, pentru a achizitiona o proprietate imobiliard, un investitor nu
va pldti pentru ea mai mult decat valoarea actualizats a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere
a proprietdtii respective ca investitie plus valoarea de revinzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de detinere.
Abordarea prin piats se bazeaz pe urmatoarele principii:

Principiul anticipdrii. Deoarece valoarea este creati de speranta obtinerii unor castiguri Tn viitor, principiul
anticipdrii este esential in abordarea prin venit.

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imobiliare sunt determinate de
piatd. Cumpdratorii constituie cererea, iar proprietdtile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind catre un echilibru atunci cand valoarea, pretul si costul de pe piatd sunt egale. Competitia este
importantd in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continua competitie si interactiune Tntre cumpdratori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpérator rational nu va pliti mai mult pentru o
proprietate imobiliard decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede ca valoarea proprietatii imobiliare este creatd si sustinuti cand
elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.
Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate propriet3tile imobiliare sunt afectate de conditii
externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influenta
pozitivd, fie negativa asupra valorii proprietdtii imobiliare.

Metodele de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

- Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singurd perioada de timp se imparte la o rat
Cu toate riscurile incluse sau la o ratd de capitalizare total3. Capitalizarea venitului necesitd estimarea fluxului

de numerar dintr-un singur an, la care se aplicd o rati de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii.
Aceastd metodd se bazeaza pe vanzirile si inchirierile proprietétilor similare cu proprietatea analizatd. Tn cadrul

metodei este necesara determinarea venitului brut potential, a venitului brut efectiv.

- Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreun3 cu valoarea

terminald, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii prin actualizarea cu o ratd adecvati de actualizare.
Aceastd metodd necesitd luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor pe perioada de previziune (5-10 ani)
si eventuala valoare terminali.

Avand Tn vedere informatiile disponibile la data evaludrii, dar si pentru evaluarea proprietitii subiect s-a folosit
metoda capitalizarii venitului.

ESTIMAREA VENITULUI BRUT POTENTIAL (VBP)

Venitul brut potential este reprezentat de pretul de inchiriere obtenabil pe piat3 pentru proprietatea subiect.
Estimarea acestei chirii se realizeazd prin analiza proprietatilor comparabile inchiriate sau ofertate spre
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inchiriere din piata specific.

Fiindca evaluatorul nu dispune de date sigure cu privire la Thchirieri de proprietdti similare si nu a avut acces la
contracte de inchiriere, s-a optat pentru folosirea ofertelor de Inchiriere din zona specifica.

Din analiza datelor obtinute, se poate estima o chirie de 100 EUR / luna.

VBP =1.200 EUR

ESTIMAREA VENITULUI BRUT EFECTIV (VBE)

Venitul brut efectiv reprezinta venitul anticipat dupa deducerea alocirilor pentru gradul de neocupare sau de
neincasare a chiriilor,

Avand in vedere timpul de expunere pe piata a proprietatilor similare oferite spre inchiriere, de 3-4 luni, dar si
faptul ca astfel de proprietdti sunt inchiriate, de reguld pe termen lung (1 -3 ani), se poate deduce o rats de
neocupare de 30%, pentru 1 an de zile.

VBE = 840 EUR

ESTIMAREA VENITULUI NET DIN EXPLOATARE (VNE)

Venitul net din exploatare reprezints venitul dupé scdderea cheltuielilor din exploatare.

Cheltuielile din exploatare sunt cheltuielile necesare pentru a mentine proprietatea si a continua generarea de
profit brut efectiv.

Cheltuielile pentru exploatare se impart Tn trei categorii: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile si alocare pentru
nlocuiri.

Cheltuielile fixe sunt cheltuieli ce nu depind de gradul de ocupare a proprietatii. Cele mai intalnite astfel de
cheltuieli sunt: impozite si taxe, asigurari.

Cheltuielile variabile sunt cele care se modificd in functie de gradul de oOcupare sau de volumul activitatilor
desfdsurate. Cele mai intalnite cheltuieli variabile sunt: cheltuieli de administratie, comisioane pentru inchiriere,
utilitati, intretinere, amenajari si reparatii. Tn general proprietatile cu destinatie comerciald sau industriald
inregistreaza o rat a cheltuielilor maj micd decét cele cu destinatie de birouri sau locuinta.

CHELTUIELI DE EXPLOATARE FIXE+VARIABILE VALORI
impozit 16 €
ki asigurare 25€
management si administratie
VARIABILE electricitate, apa, canalizare, salubritate, gaze CHIRIAS
mentinerea capacitatii de exploatare/an (minim)
TOTAL 41€

VNE = 1.591 EUR

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE (C)

Rata de capitalizare se obtine ca raport dintre venitul net din exploatare si pretul proprietatii.

Din analiza proprietatilor din piata specificd imobiluluj studiat, s-au identificat destule date din piata pentru

determinarea ratei de capitalizare privind proprietati similare. Rata de capitalizare este de C=8,5%.

CALCUL CAPITALIZARE DIRECTA

EURO
SUPRAFATA UTILA 49,00
CHIRIE LUNARA (EURO) 100 €
VBP - VENITURI BRUTE POTENTIALE (EURO/AN) 1.200 €
GRAD DE NEOCUPARE 30%
VBE -VENIT BRUT EFECTIV 840 €
CHELTUIELI EXPLOATARE 41€
COSTRUI REAMENAJARE/REPARATI| 0€
VNE - VENIT NET EFECTIV (EURO/AN) 799 €
RATA DE CAPIATALIZARE 8,50%
VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA 9.400 €

VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA = 9.400 € 45.500 RON
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7.3. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate siaddugarea la acest rezultat a
valorii terenului estimat3 |a data evalurii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
» metoda comparatiilor unitare;
» metoda costurilor segregate;
» metoda devizelor.

Esenta acestei metode consts in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce deprecierea
cumulatd. Costul de inlocuire se determing prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile
cunoscute pentru toate componentele unej constructii similar care include cantitatea real3 de material utilizat,
manopers, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

Prima etapad solicitd calcularea unuj cost de nlocuire. Th mod normal, acesta reprezinti costul de inlocuire a
proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evalurii. Tn intelesul ghidului GEV 630, costul de
Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalurii, o constructie similara
care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Costul echivalentului modern se corecteazs apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustarii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasd proprietatea imobiliars subiect, pentru un
potential cumparator, fatd de echivalentul s§u modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea
functionald si economics a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazs aceast3 metoda sunt:

o uzura fizica - o pierdere de utilitate cauzats de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii Tn conditii normale, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzur fizicd recuperabild (se cuantifics prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia Tn considerare numai dac3 costul de corectare a starii tehnice
€ mai mare decdt cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabild (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

o neadecvare functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect Tn comparatie
cu substitutul sdu, care se concretizeazs intr-o pierdere de valoare; este dat3 de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub dou3 aspecte - neadecvare functional recuperabils (se cuantifica prin costul
de Tnlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesit3 nlocuire sau modernizare sau
supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabil3 (poate fi cauzats de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus);

. depreciere economic (din cauze externe) — o pierdere de utilitate cauzati de factori din exteriorul
activului, Tn special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare.

Avand in vedere scopul si utilizarea raportului de evaluare, precum si datele disponibile la data evalusrii, metoda
de calcul a fost abandonats.

8. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piat3 a proprietatii subiect s-a realizat folosind dous abordsri principale utilizate Tn procesul
de evaluare: abordarea prin piatd si abordarea prin venit. Rezultatele abordarilor sunt:
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REZULTATUL ABORDARILOR

ABORDAREA PRIN PIATA 9.600€  46.600 RON
ABORDAREA PRIN VENIT 9.400€  45.500 RON
ABORDAREA PRIN COST nu s-a aplicat

Pentru stabilirea valorii de piata finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiz3 a datelor folosite si a
rezultatelor:

evaludrii;
- Precizia: se alege valoarea rezultata din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informatii din piata

imobiliarg, tindnd cont de scopul evaludrii;

informatii specifice din piata imobiliars.

o Abordarea Abordarea
Criterii L . :
prin piata prin venit
ADECVARE DA (+) DA (+)
PRECIZIE MEDIE (+,-) SCAZUTA (-)
CANTITATE SUFICIENTA (+) SUFICIENTA (+)

Tindnd cont de tipul de valoare estimata, de scopul evaludrii, de informatiile disponibile, de studiul pietei, de
adecvarea informatiilor, s-a optat pentru valoarea determinats prin abordarea prin piata.

VALOAREA PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA LA DATA EVALUARII
N OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

9.600 EUR echivalent cu 46.600 RON

Referitor la valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele;

- Valoarea de piata estimata nu tine cont de TVA

- Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
In prezentul raport;

- Cursul de schimb valutar (BNR) folosit la calcule, pentru data de 22 septembrie 2020 este de 4,8590
RON/EUR;

- Valoarea estimats in RON si EUR este valabila la data evaluarij;

- Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucry recomandate de
cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EP|
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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9. ANEXE
9.1. ACTE DE PROPRIETATE

Oficiul d¢ Cadast-u ¢ Publicitate Imobiliard COVASNA
giroy' e Cadzstru 51 Publicitata Imobiari Sfans, Greorghe

,F
H

JANCPL

WA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Corte Funziord Nr 29788-C1-U7 Sfanty Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Nr cesere 22472

23 04
Lurie 09
Angl 2020

Adresa;: loc Sfant. Cheorghe, Str Campul Frumos, Nr. 5 5¢.B,Et P, Ap. 1 Jud Cevasra

Parti comune: te'enul podur $1 acopensul. subsolu! tennic, fundatia consteyetie
PErelil cespa3ion, intrared principald, ¢ass scirii, coloanele principale aie uti tat ar

structura ce rezistentd

Nr Soprafatd  Suprafatal Cote parti
.. ' " i Q 1, *
b .I Nr. cadast-a construad[otis (mpll  comune Cote teren Observarni/ Referinte
Al 239788-C1-U7 . 43 19.58 51.79 |Aparamentul-r. 1 3 coavpus 4 ni
|Camera  de 7. dormitor L
l | lbucatarie, bae, vestibul,|

|c8mara, cu suprafata utila tetais)
\ae 48,90 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

|
| inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

18722,10/08/2011

£

Hiotarare nr 126/2008 emis de Municip.ul ST, Gnearghe;

Intebulare, drent de PROPRIETATECU Titic initial d& Cumparare prin
| B2 licitatie conf inch nr. 1521572007, 24785/2007 . dobandit prin Lege,
cota actuals 1/1 N

| 1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE

CBSERVATI porile transerise din CF 23788.61/5Fnt0 Ghearghe, inscrisa pria inc

nerered nr 6472 0in 24-MAR-]

L ! L1
C. Partea IIl. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

ST N AR 2SN B NN % T, W

R e L SV SR

e

.

Cocy e - "
ZDcumend ceve cangine ato cu caracrer EL12an3L protelate de prevederie Legn Nr 677/2001
‘*‘-—.ﬁ‘ —

Referinte ’

Paginal ain2

$Erdtr pert i sioemse
TR UETLIL AN Coilng b agvass 88y ancpiro

O e
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Carte Funciard Nr 26788-C1-U7 Comuna‘Cras Munic.p v
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Sfantu Gheorche, Str Campul Frumos, Nr. 5, Sc 8, Bt 2 Ap. 1, juc

Cavasna
Parti comune: terenul, padul st acoperisul, subselul tebnic fundas

‘3 constructiel, structura de rezistenta

peretii desparpton intrarea pnncipald. casa scdnt celeaneie prine:
npatnT | joypa e = 3 1]
nNr ’ Ni codassral Suoratala |Suvrafatal Cote parl Cobaiteren DBLBEL: § REfeHte

L) corstruts jutia imgp)| {omune } .
{AL] 29788-C1-U7 . i ag | 19.55 { 517G riarentulpr D B compusdr
| f | a de a. dormitor 1,
| 1 bawe vest bul;
[ i 2, cu suprafats uti'd tota &
Ll I | ! _ced89) mp . j

Extras.! ce carte funcisra g2nerat prin sistemul nformatic Integrat al ANC?I contine informat ile din cartea
funciz-a active la cata generdri. Acests este valebil 'n cond Liie prevazute ce art. 7 din Legea rr 45572001,
coroberatcuan. 3¢ O UG, nr. £2/2016. exclus v in megiy! eleclronic, pentry activitay si procese
administrat ve prevazute de ‘egislatia 'n vigoare valap I123tea pozte f extingd s ir farma fzica a
documantulu, fara semnatura 0iagrata. cu accepryl expres sau proceaural 3! institut el publice ori entitati
fare a solictat prezeatarea zcestyi £xtras

Verficarea carectitudinig si realitati informatitior continute de document se prate face ‘a acresa
www.ancpi.ro/verificare, fciosing codul de verificare oriine d spenitilin antet. Codul de verficare este
va.abil 30 ce zile calendaristce de Ja momentul generari documentylu

Data si ora generarii,
04/02/2020, 11.08
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; Nr. cerer 22472
r Of ciui de Cadastra i Publicitate Imotiliard COVASNA ";f;f E i
” Broul de Cadastra 3 Publictate Imobikard Sfantu Gheorghe Gra o9
- . An 2020
“ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
S s PENTRU INFORMARE 1” ”l é::‘l!!L, J{! : i"]:iﬂ
o Carte Funciard Ne. 29788 Sfantu Ghearghe LAY d‘\'l ! ’u;"“l"“‘l el
A. Partea |. Bescrierea imobilului
TEREN Intravian
Adresa: Lcc S'4ntu Gheorghe, Str Campul Frumos , Nr 5, Jud Covasna
g:t ,'fr"!?p?;;;"lsuprafaga‘ (mp) Observatii / Referinte
| A coTss 611 !Constructia C1 inscriss in CF 28783-C1;
B. Partea Il. Proprietari 5i acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi raale Referinte

G472 /24/03/2011
TeiEtate nr. 126/2008 emis de Municipiul St. Gheorghe; N -
Imtebulare, drept de PROPRIETATECE titlu intial de cumparare prin’ AT -
B2 ‘lLatate conf inch nr. 15215/2007, 24785/2007,, debandit prin Lege,
£o%3 scCtuaia 171 o
-] MUNICIPIUL SF. GHEORGHME
OESERVATI pcZie transcnsa din CF 268B31/St3ntu GReorghe, Inscrsa prn IAcheiarss Ar 13058 i
247082008, poatie transcrisa din CF 26831/5féntu Gheorghe. inscrisa prin incheisrea or. 13053 gin 24,09:2001
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT

L St AR o510 5 S N
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Carte Funcierd Nr. 29788 Comuna/0ras NMumc 2.y S<nr, Gre- 30

_ Punct PEmc‘t Lungime segment Punct Pumﬁ Lungime segn:;t—
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit - mﬂ[f
13 14 , 0455 14 18] 0495
— 18 333 [ 18 17]
17 LL I ) 18] RE)
L 18 20 ‘0282 20 21 -
' 21| 22 ' 12! 221 23 -
23, 28 | 24] 2]
25 26 ) 2 1 096

** Lungimile segmentelor sunt dotarminate in planul de projectie Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formatas din segmernte cumulate <e sunt mai mici decat valoarca 1 milimetry,

!

(
Extrasul de carte funcia-a generat prin sistemul informatic intearat al ANCP! conling informatire din cartca
funciara active Ia data generirii, Acesta este valabil in conditile prevdzute de art. 7 ¢:n Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016. exciusgiv in mediul electranic, pentru activ titi si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoara, Valabilitates poste fi extinsé siin forma fizica a o
documentului, fard semnatura olografa, cu accentul expras sau procedural al institutiei publice or entitatii
care g schaitat prezentsrea acestui extras
Verificarea corectitudinii si reaiitatii infarmatiiler cortinute de document se poate face !a2 adress
www.ancpi.ro/verificare. ‘oicsind codu! de verificare online gisponibil in antet. Codu! de verificare este
valabil 20 de zile calencarnistice de la momentu! generdri gocumentului.

A Data si ora generarii,
- 04/09/2020, 11:08
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9.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR

Sursa: http://www.sfantugheorgheinfo.ro/index.php?page=246&pid=5051

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 Sfantu Gheorghe Tel.: 0267-311726
Str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 Fax: 0267-351781
Judetul Covasna E-mail: consiliul.local@sepsi.ro

HOTARAREA NR 251/2019

privind vanzarea direct3 a bunului imobil proprietatea privatd 2 municipiului
Sfantu Gheorghe situat pe cartierul C3mpul Frumos nr. 5, bl. 9, sc. A, ap. 2, citre chiriasa Cochior Veronica

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, in sedintd ordinar3;

Avand in veders Raportu! d2 spedslitste nr. 47,539/2019 al Biroului Locativ si Ocuparea Domeniului Public din cadrul Prim3riei Municipiulus
Sfantu Gheorghe:

Avand in vedere cererea inregistratd la Primiria Municipiului Sféntu Gheorghe sub nr. 40.585(20.06.2018 & numitel Cochior Veronia, cu
domiciliul in Municipiul Sfantu Gheorghe str. C2mpul Frumes, nr. 5, bl. G, sc A, ap. 2.;

Avand in vedere Contractul de inchiriers nr. 222/2008 incheiat intre Municipiul Sfantu Gheorghe 5i Cochior Varonics;

Avand in vedere Reportul de evaluare nr, 25/02.05.2019 elaborat da Evaluatorul Autorizat d2 ANEVAR Toth Eniks, privind stzbilirea valorii
de piats a imabilului, situat in Cdmpu! Frumos:

Av3nd in vedere Avizele favorabilz zle Comisiei pentru administrarea domeniuiui public si privat, patrimoniu, economic, buget, finzntz,
agriculturd si dezvoltare regional si Comisiei pentru administratie locals, juridic3, ordine publics, drepturile omului, legislatia muncii i
disciplind zle Consiliului Loczal al Municipiului Sfantu Gheorghe;

In baza prevederilor art. 1828 alin, (2) din Codul civil, republicat;

in conformitate cu prevederile art. 129 alin, (2) lit. ¢ si alin. (8) lit. b, respectiv art. 354 din Qrdonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind
Codul administratv:

in temeiud art, 139 alin. (2} si art. 196 alin. (1) lit. 2 din Ordonanta ce Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administratv;

HOTARASTE
ART. 1. — S= aprob3 transmiterea dreptului de propristate, cu titu de vanzare diracts, asupra imobilului situst pe str. CEmpul Frumoes, nr.
5, bl. 9, sc A, ap. 2, evidentiat in CF 26795-C1-U2 cu nr. cad 29795-C1-U2 apartament compus din camera de =i, dormitor, bucitaria, baie,
vestibul, camars cu suprafzta util3 totzld de 48,54 mp, cu cota de participars la partile comune 185022216 parte si cotz de 5165/61700
parte din terenul evidentizt in CF nr. 25755 Sfantu Gheorghe, aferent blocului ce locuinte nr. 1 cunr, cad 26795-C1. citre chiriasul Cochior
Veronica.
ART. 2. — (1) Pratul d vanzare & imobilului identifict |2 art. 1, reprazint3 echivalentul in lei. patrivit cursului oficial/eurc valabil la data
incheizrii contractului de vAnzare-cumparare, a sumei de 11,560 Euro, valoare rezultats din Raportul de evaluare nr. 28/02.06.2019.
intocmit de Evaluatorul Autorizat de ANEVAR Toth Enik3 la prezenta hotirére din care face parte integranta.
(2) Pretul imobilului s= va plati integral la cata incheierii contractului de vinzzre-cumpirare in forma zutentica.
(3) Pentru semnarea contractului d2 vanzare-cumpirare in fata Notarului public, se mandat=azs Primaru! Municipiului Sfanty Gh=orghe, dl.
Antal Arpad-Andras.
ART. 3. - Contractul dz inchiriere nr. 222/2008 incheiat cu Cochior Veronica, va incetz la data perfectirii contractului de vinzare-
cumparare.
ART. 4.- Exacutzrea prezentsi hotérari sz incredinteaz3 Biroului Locativ si Ocuparea Domeniului Public din cadrul Primriai Municipivlui
Sfantu Gheorghe,

Sfantu Gheorghe, la 25 iulie 2019.

PRESEDINTE DE SEDINIA CONTRASEMNEAZA
. Tischler Ferenc SECRETAR
in lipsa acestuia, consilier local: Toth-Birtan Csaba Kulcsar Tiinde-Ildiko
Balint Iosif

Anexa la H.C.L. 251/2019
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Sursa: http://www.sfantgg@gheinfo.ro/index.php?pm_gi:Z46&pid=4590

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 Sfantu Gheorghe Td.: 0267-311728
Ser, 1 Decembrie 1918 nr. 2 Fax: 0257-351761
Judetul Covasna E-rmasil: consiliul docal @sepsioro

HOTARAREA NR. 246/2018

privind wanzares directd a bunuriler imobile proprietatea privatd a municipiului Sfanty Gheorghe
situate in cartierul Campul Frumas nr. 5, Sfantu Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, in sedinta ordinara;

Bl i weadtene Raoortd o s igitate e 301462008 al Brouiud Leedliv @ Cuapanes Careriigtd Zuldic din cadrd Pricn2ried rounidipidu
Sranta Gearyle:;

foind 1 wadeoe consily irregistige ls Prndiz ruriupiuu Fanu Geode oo FS.TE0IA4.I04E 2 ranils Batd Ml din
ranivipiod S%ntu Gheceghe, procun < e, 35575/ 1E.08.301F & rariles Gyt Brikad™aris, i enepidipiud Sranty Ghearghe

Tosdend B weders Corfractidl e irchiners rr, 12372008 mchedal frire Manicipidd Srarfy @rarghe o Berbd i, precan s Coelrald g2
e biicins e, 153/2008 el infre Mancipial Slariu Sheonghe § Gy Erika-Maris;

fucrid in amiers Rapurtarie de evdoors or. 12714032013 4 e 14/14.03. 2018 dalordiz da Sudugoog] Mreizal SHEVAR Tuth Bnied,
preiviend shabifres vabri g g3 o irobiludd, siteel Carnpad Froree |

Baderd 11 wadens fiode fanrdiile de Corised pentry adminklrores dhrsetidai pbiie 8 preal, panivnanid, eoon, buged, Triante,
ayinftind s tecodlae reciond, Corisie pedeg arreng orea levilordu, whberesen, proleclis epecfialal 4 barsen & Corrisied pesidng
atbriistratie kedd jurided, ceding puldied, drepturile orid, leyidatic rareii s decipling de Corpififis Loed o Moy 38
Grerde

T bace presedenior gt LB2S dinu2) din Codd o, repuldiat

Tin coriforrnitate oo presedeile art. 36 gin (2] 1 ¢ 5 alin (5L b, resgrativ et 123 dine (1) i Legaa i 21572001 privrnd adwinisliia
prfobied hedd, repbficdd, oo rnodificr e 5 conpletniie ukenoory,

In tesieif art. 45 abry (3) 5 ol 115 & (1) BL b din Legea rr. 21572001 privind adririirdlia palécs oo, repuddficadd, oo rodficaride
i wormgsketdnie ulerivere;

HOTARASTE

ART. 1. — 5= agubia Uraresnileres Urepl o de propeisiale, o G0 de warizare drectd, mapre rnabiuia sfuel pe sl Carrpal Frrnes 10, 5,
b2, s B e 1, eddertict in O 297E7-C1-U1 apertament corpie, din cernerad de g, donriter 1, buedtarie, bde, veatibd, canad,
soprafala B2 Loteld de 47,67 rp, cola O perticpers e parlile corune i1 19,09 parte i cola Oz 42,16 parte din terend evidenbial n
rr. 2877 Slaty Freorghie 1l . cad 29787, et bocdai de fooainge re. 1o, Lad 297E7-C2, Liire dhiriagd Bartd Metild

ART. 2. 1) Predud cbs virwore o inobilabai identifieat lt ot 1, repredntd echicelentd i b, poteivit cors ofitial eifearo valahi b dda
retebei confradufs te visrecarparas, o sand de 10940 Barg, vdvere repgkatd dn Paporid e evduge r, 1214033008,
oot U Evaiadtongl Adtoricat ANEVAR Toth Erakd, aresa rr. 1 e precesfla betarane it care T parte inloeg a2,

(2} Pretd irobilid i oz v pRA integ ol |2 dta Prheserd olracths de virizare-carparare in furnd aufeniticd

(3} Pradru sartnanss contractul O vanea e ane in fd2 Mtarabai puie, s rmandalased pinangl Mo Sranta GFreorgrs, dl
fudd Arpad-Arit e,

ART. 3. — Comtraetid v irpchiriese re. 128/ 2008 irchedal cu Sarth Mo, va Fieda la tela pesfe 3 controdubu de OSSP e eT [ 4= 2t =
ART. 4. — S anrubd Uraresniieres Creploi de progristate, oo tiths de wareans direct2, saprs irobiviu sfuel pe e, Carrpeal Pornes e, 5,
b3, s B, ap. 10, eddertict in OF 29793-C1-UL0 apariament compurs din carmsd de £, turrriter 1, bucanie, beie, vestib si carnard, W
supralala (i3 tdad de 43,90 my ol wis de perticpare b partike comane it 19,58 parte 5i Loz de 50,43 perte din tererul evideitiat o CF
re. 29793 Sladu Grerge w . cad 20793, ofeertt Hocdai de foodige re. 10 cu re. terd 28793-C1, clire vhiriasd Gylrgy Erika-Mane
ART. 5. — (1) Frefud de vineore d ol ideilics @ oL 4, repreedirdd echivaentf e, polit carsa ficid e/ ear e vedald b2 doda
e beserii Upriractdil O varuare-oampdrare, @ sand de G 810 Furo, valoare reaflala din Rapotud de eudre e 1414032008, nbourit
e Evaudfiond Adlorizel ANSVSE Toth Erikd, areos rin 2 ke procenta hotarans din cae late parle nfayrarna.

(2} Pt inredslidai s va PR3 interal |2 daa chederd contractufis de vELare-carprae in fornd euticd.

{3} Peadru sesninares uoitractudu de vineaecurpdrans in fotas Notsrbi e, w2 rnanedaloacd prinandl Mursipiuld Stanty Frsrge, dl
Jusd Arpad-Rork s

ART. 6. - Contractd de whiners re. 15372008 inchwdst v Gybrgy Sike-Maia, ve Troda la dals perfhata oot g vanees-
CHrpaare.

ART. 7. — S lorea precerdes il s ireradibeesd Seofu Loty of Oupanss Dorneniudai Zublic vin Ladnd Prindries raniipids
Shanta Qerde

Slanty Gergte, e 30 aogast 300E

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Cserey Zoltan-Mihaly Pentru SECRETAR
Borar Edith
Anexa 1
Anexa 2
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Sursa: http://addel.ro/ingatlan/la kas/barot-felujitott-2-szobas-lakas-kozponti-zona 13192

75,000.00 Lei

S B 42

-

cwdrsederviame feviwar Tiwiress saaeaise

Baovebb ‘airas

3 27 magtelaroes o roezazim Az mINW2

& Firceed

Artal MAnika
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Sursa: https://www.olx.ro/oferta/apa rtament-bretcu-1De0rVe.html?reason=

Vanzator

Robi

Anunturlie wllizatoruu
—_—

: Z . . : 073; 99' ’98

Loc de intalnire

' © 3retcu, jucat Covasna
Apartament Bretcu O <
15000 € ... i
. PROMOVEAZA ANUNTUL # ACFU‘;UZ&ZI« ANUNTUL

Ofzr= gz Proprietar

Descriere
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