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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Obiectul evaludrii: Imobil reprezentat de apartament cu 2 camere si dependinte, situat in Sf.Gheorghe, Str.
Campul Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, judetul Covasna

Stimata Doamna / Stimate Domn,

Tn urma solicitarii 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, cat si date
furnizate de piata specifica si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeazj, se
dovedeste a fi incorectd sau incomplet3, acuratetea prezentei evaludri poate fi afectat3 si, in conformitate, imi
rezerv dreptul de a rectifica raportul.

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

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

Aceastd valoare se supune atit termenilor si conditiilor profesionale, cat si oriciror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valid3 la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderats la o dat3
ulterioard. Trebuie subliniat faptul c3 aceastd evaluare este furnizaté exclusiv destinatarului prezentei scrisori si
nu se accepta nicio responsabilitate transmisd unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, firé acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

Tn plus, certific faptul cd@ nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influentd legats de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultants in mod
deliberat.

Am increderea cd acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastr3 si v3 stau Ia dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Septembrie 2021, Sf.Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR ~ legitimatie nr. 18174
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE:

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietdtii imobiliare reprezentatd de
un apartament cu 2 camere si dependinte, situat In Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos, nr.5, bl.14, et.d, ap.6,
judetul Covasna;

Zond/ utilitati: zond periferic a localittii, rezidential3, cu utilitdti municipale;

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietéatii, in scopul valorific&rii
acesteia;

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: 26 august 2021; Inspectia imobilului s-a efectuat la aceasts datd, personal de catre evaluator in
prezenta d-lui Tanko Laszlo, reprezentant al chiriasului.

Datd evaluare: 26 august 2021; Valoarea estimat3 in prezentul raport este valabild la data evaluérii 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: 03 septembrie 2021
Rezultatele evaluarii:

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

NUMAR CADASTRAL/

DENUMIRE ADRESA £
CARTE FUNCIARA

VALOARE EVALUATA

Sf.Gheorghe, str.Campul
Frumos, nr.5, bl.14, et.|, ap.6, 29791-C1-U7 14.800 € 73.000 RON
jud.Covasna

APARTAMENT CU 2
CAMERE S| DEPENDINTE

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

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

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific cd faptele prezentate in acest raport sunt
adevarate si corecte. De asemenea, certific ca 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 si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate. in plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in achizitionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legatd de partile
implicate.

Suma ce imi 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 cd nu sunt influentata de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare. Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se
bazeazé pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

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

Ca elaborator declar c& am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd 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
asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazé 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) in acest sens.

La data elaboradrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de réspundere profesionald pe anul 2021 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 executatd de cdtre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l. avand
legitimatia nr. 18174/2021;
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 obiectivd si impartiald. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realizarii, In mod competent, a prezentei lucrdri de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistenta profesionald semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliard evaluata, de partile implicate in evaluare sau
de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2 Identificarea clientului

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu acceptad nici o responsabilitate pentru nici o alta persoand, niciodaté si in nici o altd circumstant3
in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. Identificarea utilizatorului sau altor utilizatori desemnati

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

3.4. Identificarea activuiui supus evaludrii

Obiectul prezentuluiraport de evaluare il reprezinta dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare
denumita in continuare Imobilul Subiect, reprezentatad de un apartament cu 2 camere si dependinte, situat in
Sf.Gheorghe, Str. Campul Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, judetul Covasna.

Imobilul nu poate fi confundat cu un alta proprietate, acesta identificandu-se unic, atat prin adresa, cat si prin
nr. cadastral si nr. de carte funciara 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 séu sa stapaneasca bunul, sa il foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispuna de el in mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implicd exercitarea de catre titular a unei stapaniri efective
asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-si pune bunulin
valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotar{ cu privire Ia
soarta bunului, atdt din punct de vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

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

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

3.5. Moneda evaludrii

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 evaludrii.

3.6. Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea clientului asupra valorii de piaté a proprietdtii,
in scopul valorificarii acesteia.
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Pentru orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara supusa evaluirii poate avea o valoare
diferitd de cea evidentiata in prezentul raport.

3.7. Tipul valorii

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

< Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data

evaludrii, intre un cumparitor hotdrdt si_un vinzitor hotidrat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constrangere.>

Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piat3, la data evaluérii,
in conformitate cu definitia valorii de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator.

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

3.8. Data evaluarii

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 26 august 2021;
Data evaluadrii — 26 august 2021, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,9306 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 03 septembrie 2021.

Valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport. Dac3 in viitor acestea se modific3
semnificativ evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

3.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la proprietari.
Documentarea necesara pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate
la data inspectiei efectuate la fata locului, de citre evaluator in prezenta reprezentantului chiriasului, respectiv
dl. Tanko Laszlo.

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

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii,
daca acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privinta starii in care se afld 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 vizuala a stérii de fapt a proprietéatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport
de evaluare in 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)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

Standarde de evaluare a bunurilor 2020
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SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

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 evaluarii

» Legislatia in vigoare;

\%

Informatii privind piata imobiliard specifica proprietétii (studii, analize, etc);
> Informatii culese de catre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasat3 proprietatea,
etc.

De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de citre beneficiar / proprietar,
dupa cum urmeaza:
»  Extras de Carte Funciara 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 proprietdtii indicate se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta c locatia si limitele proprietatii corespund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare just3 a proprietatii in ipoteza in
care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de c&tre proprietar. Orice
neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar péstreazs valida valoarea
estimatd pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valoare opinatd in prezentul raport este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaz3 si in
situatiile Tn care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor prezentate
pe parcursul raportului; dacd se va demonstra ca una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat
raportul de evaluare, nu este valabil3, valoarea estimat& poate fi invalida;

»  Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare Tn continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar;

» Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de natura legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluat3, fie dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazs c3
nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c& actele de proprietate sunt
valabile si se pot tranzactiona, c& nu exista datorii care au legdturd cu proprietatea evaluat3 si aceasta
nu este ipotecatd sau inchiriatd. n cazul in care exist o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta
este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei c3 aceasta se afla in
posesie legala.

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

> Situatia actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectérii metodelor de evaluare si a aplicrii
acestora in vederea estimarii celei mai probabile valori;

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 8 /30



Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

» Din informatiile detinute de c3tre evaluator, nu existd prezenta unor contaminéri naturale sau chimice
asupra proprietétii analizate sau a proprietdtilor vecine care s3 afecteze valoarea proprietatii studiate.
Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii care sa indice
prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate In ipoteza ca nu
exists asemenea contamindri. In cazul In care se va stabili ulterior c3 totusi existd asemenea contaminari
pe proprietatea studiata 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 cl3dirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea influenta valoarea.
Evaluatorul nu Jsi asuma responsabilitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor studii
necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

» Previziunile, proiectiile sau estimérile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente de pe piatd,
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 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
avand in vedere datele disponibile la data evaluarii;

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

» Se presupune ci proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport;

>  Evaluatorul nu a realizat o expertizad de detaliu asupra imobilului, efectuénd doar o inspectie vizuald si
nu a intentionat defecte sau deteriorari ale constructiei sau ale instalatiilor altele decét cele aparente.
Prezenta unor astfel de deteriordri 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 starii acestuia si pentru a ajuta pe client in aprecierea
corectd calitativa;

> Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa si prealabild a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea sa apara;

» Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 7l va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cénd proprietatea a intrat in atentia autoritdtii judiciare.

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

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

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

Y

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

ipoteze speciale: nu au fost identificate ipoteze speciale
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3.12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportarea
evaluarii, fard nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor
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 cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoan3 fir3 obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evalusrii
si evaluatorului verificator. Nu se asum3 responsabilitatea fatd de nici o altd persoan3 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 astfe| de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evalu3rii si raportul de evaluare nu trebuie s3
fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute n studiu se aplica intregii proprietatii si orice impé&rtire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalid valoarea estimatd dacd 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 asumd responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adus3 raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesars semnatura original3.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclams, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c3i mediatice, férd acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidentialitate previzute in legislatia specific.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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4, PREZENTAREA DATELOR .
4.1, Identificarea si descrierea juridic

Imobilul subiect este reprezentat de un apartament compus din doud camere si dependinte situat in
Sf.Gheorghe, Str. Cdmpul Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, judetul Covasna. Conform Extrasului de carte funciara
imobilul este identificat cu numar cadastral si numar de carte funciara 29791-C1-U7.

Conform extrasului de carte funciard pentru informare, cerere nr. 24073 din 17 august 2021 proprietatea
imobiliara nu este grevatd de sarcini. Prezentul raport de evaluare este intocmit in ipoteza de liber de sarcini,
deoarece n cazul unei viitoare tranzactionari al dreptului de proprietate, aceste se va vinde fard sarcinile
prezente in Cartea Funciara.

La data evaluarii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in 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 zona, oras, vecinatati si amplasare

Imobilul Studiat este situat in Sf.Gheorghe, Str. Cadmpul Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, 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, unitdti de nvdtdmant etc.

e

Sursa: Google Earth, https://geoportal.ancp

i.ro/
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4.3, Descrierea propriet3tii

Adresa

Sf.Gheorghe,str. Campul Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, judetul Covasna

Documente proprietate

NR. CAD. / NR. CF. 29791-C1-U7

Carte funciara (veche) n/a

Detalii proprietate

Tip proprietate: Apartament in bloc de locuinte cu 2 camere si dependinte

UTILITATI | Gaze NU Denumire constructie BLOC DE APARTAMENTE
(DA/NU) [Apa DA Regim de indltime P+1E
Canalizare DA Tip drum acces PIETRUIT
Electricitate |DA
Termoficare |RADIATOR ULEI
Util3 56,09 mp (apartamentului ii revine o cotd de 2529/23776 din pirtile comune
Suprafete ale imobilului si 4840/45500 teren)
Teren Tn coti indiviza
. s Fundatii continue din beton simplu + i .
Tip fundatie e . Tip structurd BETON ARMAT
cuzineti armati
Tip inchideri caramida Tip acoperis sarpanta lemn

Tamplarie exterioara PCV CU GEAM TERMOPAN Tamplarie interioara

Usd intrare metalici +
restul furnir

Tnvelitoare acoperis

tigld ceramica Lift NU
Categorie finisaje (inferior, mediu, e :
- Interioare MEDII Exterioare MEDII
Ux
Stadiul fizic constructie (%) 100%|An constructie N/A

Pentru o mai buna

intelegere a celor amintite s-a efectuat un studiu foto, prezentat in continuare:

Studiu foto efectuat in data de 26 august 2021

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE —nr. legitimatie 18174
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5. ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE

Piata imobiliara se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumparatorii si vanzatorii sunt reuniti prin
mecanismul pretului; totalitatea cumpér&torilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau “o adunare
de oameni pentru cumpérarea 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 piata schimba 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 vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, 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, marimea avansului de
plat, dobéanzile, etc. Tn general, proprietatile imobiliare nu se cump&ra cu bani cash iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de

echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferté.

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

Datoritd 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.

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Avind In vedere cele prezentate, piata imobiliaré specifici se defineste ca
piata apartamentelor cu 2 camere situate in blocuri de apartamente cu regim de fnaltime mic, construite in
perioada 1970-1990.

Analizénd zona de studiu si ofertele prezentate e site-urile de specialitate, evaluatorul a identificat proprietati
similare pentru vanzare.

Ofertele de vanzare Tn zona studiata variaza de la 13.000 EUR pan3 la 22.000 EUR in functie de localizare, tipul
apartamentului, imbunatatiri, etc.
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COMP. Campul Frumos 48,54 mp 1/1

1 decomandat 2 1 medii nu 29.04.2021 15.800€
COMP, 2 Campul Frumos decomandat 47,88 mp P/1 2 i | medii nu 24.06.2021 15300 €
COMP, 3 Campul Frumos = semidecomandat 51,80 mp 2/2 Z ¥ medii nu © 24.06.2021 14.700 €
COMP, &4 Campul Frumos decomandat 47,88 mp P/1 2 1 medii nu 24,06.2021 15300 €
COMP. 5 Campul Frumos semidecomandat 48,00 mp 1/1 2 1 medii nu 30.12.2020 13.000€
COMP. 6 Bretcu semidecomandat 56,00 mp 3/4 2 1 superioare nu 27.07.2021 22.000€

Oferta de proprietdti similare — Scizuta.

Cererea de proprietdti similare — In stagnare.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Ceag mai bund utilizare (Highest and Best Use) este definitd ca fiind ,Utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din
punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii
imobiliare.”

Valoarea unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bun utilizare este utilizarea unui activ
care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permis3 legal si fezabila financiar. Cea mai bunj utilizare
poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinats de
utilizarea pe care un participant de pe piaté 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 posibil3
din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezults cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.

Terenul trebuie sd sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare imediats, la data evalusrii, sau exist3 cerere
pe piatd intr-un timp relativ scurt dup3 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 stititoare, poate fi diferits de cea mai bun3 utilizare
aacestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luat in considerare contributia sa la valoarea
totald a grupului.

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

a) utilizarea sa fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de pe piatg;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar s se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabild financiar, avénd in vedere daca o utilizare diferita, care este posibil3 fizic si permisd
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 n calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Proprietatea evaluatd este situatd intr-o zona rezidentiald a localitatii. Acest lucru da posibilitatea de utilizare a
proprietatii imobiliare pentru utilizarea actuald, rezidentiala.

CRITERII CMBU UTILIZARE ACTUALA
PERMISA LEGAL DA
POSIBILA FIZIC DA
FEZABILA FINANCIAR DA
MAXIMUM PRODUCTIV DA

Analizand proprietatea si zona de amplasare a acesteia se poate stabilii c& CMBU este utilizarea actual3,
respectiv cea rezidentiala.
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7 EVALUAREA PROPRIETATII .

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

a) abordarea prin piat3;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

n estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referintd ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

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

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii propriet&tii 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 piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand existd suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

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

Atunci cand exista 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.

Abordarea prin venit:

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

Abordarea prin venit este aplicabil3 oricirei propriet3ti imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care
are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exists informatii suficiente de piata,
cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii
sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directa constd in Impéartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare,

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile si/sau
cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceastd metodd, evaluatorul
trebuie s3 utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceast3 perioads, precum si valoarea terminal3,
care apoi sunt convertite Tn valoare prezentd prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la
dispozitia evaluatorului de citre client sau pot fi realizate de citre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie
sa fie argumentate in 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 cand proprietatea imobiliaré include:
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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 imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou - costul de inlocuire si costul de reconstruire
- si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa
se asigure ca 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,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cadnd 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 doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi utilizate in raport. in
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 realizeazd 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 viata scurtsg;

nerecuperabild — elemente cu viatd lungg;

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

recuperabild;

nerecuperabild;

¢) deprecierea externd (economica).

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

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

7.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Tindnd cont de faptul c& existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin
piatd este cea mai directd si adecvatd 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 piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie
clar stabilitd si analizata critic.

n abordarea prin piatd, se analizeazd aseméanarile si diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile
si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Abordarea prin piatd se bazeaza pe urmdtoarele principii:

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

piata. Cumpé&ratorii constituie cererea, iar proprietdtile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind cdtre 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
continud competitie si interactiune Intre cumparatori, vnzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
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Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o

proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede cd valoarea proprietatii imobiliare este creata si sustinuta 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 influentd
pozitiva, fie negativa asupra valorii proprietatii imobiliare.
Oferta de proprietati similare:

Pentru cd nu exista date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de
vanzare ale imobilelor asemanatoare 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, proprietatile comparabile analizate sunt reprezentate de apartamente
cu doud camere situate in imediata vecinitate, cu aproximativ aceeasi suprafat3 utila.

S-au retinut numai ofertele pentru proprietdtile al caror 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, suprafatd utild, suprafatd
totald, etaj, anul de construire al imobilului.

Elementele de comparatle sunt sintetizate in urmatorul tabel:

i e | o | N- PRETD ERT,
COMPARABILA - LOCALSZARE s T!PAPRATAMENT i SUPRAFATA U'ﬁLi ETAl ~ NR. CAMERF ' NR. BAL.  FINISAIE - ‘COI:III:‘OP;O DATA OFERTA far3 :VA A
o T R T fo i
COMP. 1 Campul Frumos decomandat 48 54 mp 1/1 2 1 medn nu 29 04 2021 15.800 €
COMP. 2 Campul Frumos decomandat 47,88 mp P/1 2 1 medii nu 24.06.2021 15.300 €
COMP. 3 Campul Frumos semidecomandat 51,80 mp 2/2 2 1 medii nu 24.06.2021 14700 €
COMP. 4 Campul Frumos decomandat 47,88 mp P/1 2 - medii nu 24.06.2021 15.300€
COMP. 5 Campul Frumos semidecomandat 48,00 mp 1/1 2 1 medii nu 30.12.2020 13.000€
COMP. 6 Bretcu semidecomandat 56,00 mp 3/4 2 1 superioare nu 27.07.2021 22.000 €
Propnetatlle comparablle selectate sunt prezentate in tabelul urmator:

- e : RET OFERTA

. COMPARABILA LOCAUZARE - TIP APRATAMENT | SUPRAFATA UTH.A ETAl | NR. l‘AMER‘» " NR.BAL.  FINISAJE COB‘I::ONBON DATA OFERTA PR;:_:_:\E,A -
© COMP.1  CimpulFrumos . decomandat 4854 mp 1/1 2 1 medii | nu 29.04.2021 15.800 €
COMP. 2 Campul Frumos decomandat 47,88 mp P/1 2 1 medii nu 24.06.2021 15.300 €
COMP. 6 Bretcu semidecomandat 56,00 mp 3/4 2 1 superioare nu 27.07.2021 22.000 €

*Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport oferta si datele de contact (link
si nr. telefon)

ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativd de estimare a valorii imobilului si consta intr-un proces in
care doud sau mai multe proprietati 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.

TABEL CALCUL APARTAMENT situat in ySf.Gheorghe, str.Campul Frumos, nr.5, bl.14, et.], ap.6, jud.Covasna
PROPRIETATI COMPARABILE n
ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT EXPLICATII AJUSTARI
COMP. 1 COMP. 2 COMP. 6
Pref de oferta (€) 15.800 15.300 22.000 In urma discutiilor avute cu ofertantii
Pret (€/mp) 326 320 393 putem stabili o marja de negociere de
Marja negociere (€) 0 0 1.100 10% (2.000 € - 3.000 €), aceasta ajustare
Marji negociere (%) 0% 0% 5% nu se ia in considerare la calculul
Pret vanzare 15.800 15.300 20.900 ajustarilor totale nete si brute.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% R

i Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 15.800 15.300 20.200
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Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
A).ustare %) O % 2% Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 15.800 15.300 20.900
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% o

~ Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 15.800 15.300 20.900
CheItleeI' necesare imediat dup3 lipsd finisaj baie Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul X .
cumparare Comparabilele au fost ajustate cu 550 eur,
Ajustare (%) -3% -4% -3% costul finisajului lipsa la imobilul subiect,
Ajustare (€) -550 -550 -550 stabilit prin analiza de piaté.
Pret ajustat (€) 15.250 14.750 20.350
Conditii de piata Aug-2021 similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0% e
Ajustare (€) ) ) o Nu au fost necesare ajustari.
Pret ajustat (€) 15.250 14.750 20.350

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
g Sf.Gheorghe, . " e
Localizare . Campul Frumos Campul Frumos Brefcu Nu au fost necesare ajustari. Elementele
str.Campul Frumos, ¢ -

Ajustare (%) 0% 0% 0% comparabile au fost alese din zona de
Ajustare (€) 0 0 0 studiu/zona cu piatd imobiliara similars.
Componente non-imobiliare nu nu nu nu
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Suprafata utild 56,09 48,54 47,88 56,00
Diferenta suprafata 3 s o Comparabilele au fost ajustate in
Ajustare (%) 7% 7% 0% concordanta cu diferentele de suprafat

- fatd de proprietatea subiect.
Ajustare (€) 1.068 1.033 0
Etaj 1/1 1/1 P/1 3/4
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Ajustare (€) 0 0 0
Finisaje medii medii medii superioare Comparabilele au fost ajustate in
Ajustare (%) 0% 0% -20% concordanta cu diferentele de finisaje fatd
Ajustare (€) 0 0 -4.070 de proprietatea subiect.
SA‘J,?;:::‘(;;I"E raiator ulef soba_;:)l:::mne CTEr(;ZNe (3 ;?;;pne S-au aplicat ajustéji cu va)oare? instalarii
Ajustare (€) -1.500 -1.500 1500 CT proprii + manoperd.
Obiecte sanitare 5 stare bund stare bund stare buna

: stare buna
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Ajustare (€) 0 0 0
Tip Apartament (Dec/Semidec) semidecomandat decomandat decomandat semidecomandat
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Teren Aferent indiviz similar simitar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Numér camere 2 2 2 2
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustéri.
Ajustare (€) 0 0 0
Ajustare totald caracteristici specifice proprietatii (%) -3% -3% -27%
Ajustare totald caracteristici specifice proprietatii (€) -433 -468 -5.570
Caracteristici economice Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare (€) 0 0 0
Utilizare idential Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare (%) 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Ajustare (€) 0 0 0
Ajustare netd pentru caracteristici specifice propr. (€) -433 -468 -5.570
Pret ajustat (€) 14.818 14.283 14.780
Ajustare totald neté absolutd (€) -433 -468 -5.570
Ajustare totald neta procentuald (%) -3% -3% -27%
Ajustare totald brutéd absolut (€) 3.118 3.083 6.120
Ajustare totald brutd procentuald (%) 19,73% 20,15% 29,28%
Numar de ajustari 3 3 3
* cea mai mica ajustare totald bruta s-a a efectuat pentru comparabila: 1
Valoare estimats (EUR/RON) | 14.800 € T 73.000 RON

Valoarea finald a fost asimilata comparabilei 1 avand in vedere cea mai mica corectie brutd precum si cea
mai mare asemanare cu elementul subiect.

7.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate imobiliard, un investitor nu
va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere
a proprietatii respective ca investitie plus valoarea de revanzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de detinere.
Abordarea prin piata se bazeaza pe urmatoarele principii:
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Principiul anticipdrii. Deoarece valoarea este creatd de speranta obtinerii unor castiguri in viitor, principiul
anticiparii este esential in abordarea prin venit.

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietdtilor imobiliare sunt determinate de
piatd. Cumparatorii constituie cererea, iar proprietatile 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
importanta in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continuad competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede ca valoarea proprietétii imobiliare este creatd si sustinuta 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 proprietatii imobiliare.

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

- Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada de timp se imparte la o rata

cu toate riscurile incluse sau la o rata de capitalizare totald. Capitalizarea venitului necesitd estimarea fluxului
de numerar dintr-un singur an, la care se aplicd o ratd de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii.
Aceasta metoda se bazeaza pe vanzarile si inchirierile proprietatilor similare cu proprietatea analizat&. 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, impreund cu valoarea

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

Avand in vedere informatiile disponibile la data evalurii, dar si pentru evaluarea proprietatii subiect s-a folosit
metoda capitalizarii venitului.

ESTIMAREA VENITULUI BRUT POTENTIAL (VBP)

Venitul brut potential este reprezentat de pretul de inchiriere obtenabil pe piatd pentru proprietatea subiect.
Estimarea acestei chirii se realizeaza prin analiza proprietatilor comparabile inchiriate sau ofertate spre

nchiriere din piata specifica.
Fiindca evaluatorul nu dispune de date sigure cu privire la inchirieri de proprietiti similare si nu a avut acces la
contracte de inchiriere, s-a optat pentru folosirea ofertelor de inchiriere din zona specifics.
Din analiza datelor obtinute, se poate estima o chirie de 150 EUR / luné.
VBP = 1.800 EUR
ESTIMAREA VENITULUI BRUT EFECTIV (VBE)

Venitul brut efectiv reprezinta venitul anticipat dupa deducerea alocérilor pentru gradul de neocupare sau de
nefncasare a chiriilor.

Avand in vedere timpul de expunere pe piaté a proprietétilor similare oferite spre inchiriere, de 3-4 luni, dar si
faptul cd astfel de proprietéti sunt inchiriate, de reguld pe termen lung (1 -3 ani), se poate deduce o rat4 de
neocupare de 15%, pentru 1 an de zile.

VBE = 1.530 EUR
ESTIMAREA VENITULUI NET DIN EXPLOATARE (VNE)
Venitul net din exploatare reprezinta venitul dup3 sciderea cheltuielilor din exploatare.

Cheltuielile din exploatare sunt cheltuielile necesare pentru a mentine proprietatea si a continua generarea de
profit brut efectiv.
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Cheltuielile pentru exploatare se impart n trei categorii: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile si alocare pentru
inlocuiri.

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

Cheltuielile variabile sunt cele care se modifica in functie de gradul de ocupare sau de volumul activititilor
desfasurate. Cele mai intalnite cheltuieli variabile sunt: cheltuieli de administratie, comisioane pentru inchiriere,
utilitati, intretinere, amenajéri si reparatii. in general proprietétile cu destinatie comerciald sau industrial3
inregistreaza o ratd a cheltuielilor mai micd decét cele cu destinatie de birouri sau locuint3.

CHELTUIELI DE EXPLOATARE SUME (EURO)
FIXE im-pozit 0,08% din CIN 23
asigurare 60
management si administratie -
VARIABILE| electricitate, apd, canalizare, salubritate, gaze chirias
mentinerea capacitatii de exploatare -
TOTAL 83

VNE = 1.447 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 imobilului studiat, s-au identificat destule date din piatd pentru
determinarea ratei de capitalizare privind proprietati similare.

CALCUL RATA DE CAPITALIZARE
TIP IMOBIL apartament

Chirie lunard solicitata 150
Venit Brut Potential (EUR/an) 1.800
Grad de neocupare (10% din VBP) 180
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1.620
Cheltuieli de exploatare (5% din VBE) 81
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.539
Valoarea solicitatd a proprietatii (EUR) 15.800
Rata de capitalizare (%) 9,74

Rata de capitalizare este de C=9,74%.

GRILA CALCUL CAPITALIZARE DIRECTA

ARIE UTILA (mp) 56,09
CHIRIE LUNARA (EURO) 150 €
VBP - VENITURI BRUTE POTENTIALE (EURO/AN) 1.800 €
GRAD DE NEOCUPARE 15%
VBE - VENIT BRUT EFECTIV 1530€
CHELTUIELI EXPLOATARE 83 €
COSTRUI REAMENAJARE/REPARATII 0¢€
VNE - VENIT NET EFECTIV (EURO/AN) 1.447 €
RATA DE CAPITALIZARE 9,74%
VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA 14.853 €

N 14,900 €

VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA
73.500 RON

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 si addugarea la acest rezultat a
valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 20/ 30



Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

» metoda comparatiilor unitare;

» metoda costurilor segregate;

b

» metoda devizelor.

Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce deprecierea
cumulata. Costul de inlocuire se determind prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile
cunoscute pentru toate componentele unei constructii similar care include cantitatea reald de material utilizat,
manoper3, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

Prima etap3 solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a
proprietdtii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. In intelesul ghidului GEV 630, costul de
inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o constructie similarad
care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustdrii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasé proprietatea imobiliard subiect, pentru un
potential cumparator, fata de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea
functionald si economicd a proprietatii imobiliare subiect, Tn comparatie cu echivalentul sdu modern

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clddire si cu care opereaza aceastd metoda sunt:

. uzura fizica - o pierdere de utilitate cauzatd de deteriorérile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzuré fizici recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai dac costul de corectare a starii tehnice
e mai mare decdt cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabild (se refera la elementeie
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

. neadecvare functionald — o pierdere de utilitate cauzat3 de ineficienta activului subiect in comparatie
cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; este dats de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte - neadecvare functionald recuperabil3 (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionéri) si neadecvare functionald nerecuperabil (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 economica (din cauze externe) — o pierdere de utilitate cauzati de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Avand In vedere scopul si utilizarea raportului de evaluare, precum si datele disponibile la data evaluérii, metoda
de calcul a fost abandonati.

8. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piajd a proprietétii subiect s-a realizat folosind dou# abordari principale utilizate Tn procesul
de evaluare: abordarea prin piat# si abordarea prin venit. Rezultatele abordsrilor sunt:

REZULTATUL ABORDARILOR

ABORDARE PRIN PIATA 14.800 € 73.000 RON
ABORDARE PRIN VENIT 14900 € 73.500 RON
ABORDARE PRIN COST nu s-a aplicat

Pentru stabilirea valorii de piata finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiza a datelor folosite si a
rezultatelor:
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- Adecvarea: se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in vedere scopul si destinatia
evaludrii;
- Precizia: se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informatii din piata

imobiliara, tinand cont de scopul evaluarii;

- Cantitatea informatiilor: se alege valoarea rezultata in urma aplicarii metodei care a folosit cele mai multe
informatii specifice din piata imobiliara.

o Abordarea Abordarea
Criterii T . .
prin piata i prin venit
ADECVARE DA (+) DA (+)
PRECIZIE RIDICATA (+,-) SCAZUTA (-)
CANTITATE SUFICIENTA (+) SUFICIENTA (+)

Tinand cont de tipul de valoare estimata, de scopul evaluarii, de informatiile disponibile, de studiul pietei, de
adecvarea informatiilor, s-a optat pentru valoarea determinatd prin abordarea prin piata.

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

NUMAR CADASTRAL/

DENUMIRE ADRESA °
CARTE FUNCIARA

VALOARE EVALUATA

Sf.Gheorghe, str.Cémpuk!
Frumos, nr.5, bl.14, et.l, ap.6, 29791-C1-U7 14.800 € 73.000 RON
jud.Covasna

APARTAMENT CU 2
CAMERE S| DEPENDINTE

Referitor la valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele:

- Valoarea de piata estimata nu tine cont de TVA

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

- Cursul de schimb valutar (BNR) folosit la calcule, pentru data de 26 august 2021 este de 4,9306
RON/EUR,;

- Valoarea estimatd in RON si EUR este valabila la data evaluarii;

- Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre 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 EPI

Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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9.

ANEXE

9.1. ACTE DE PROPRIETATE

¥
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

, PENTRU INFORMARE

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuals

o Gheorghe, Str Camipul Frumos, Nr, 5, Bl 14, 501 4p
erenyl aterent blocuiul cu trotuar de garda in 2

Adresa: Lo,

. Stracturs de rezistentd. perethn de

ul tehnic, fundatis construcy
tolpansle poncigsie ale uriltitiion ) .
afals uprafaie Cotegarti | .
i cpt| Nr. cadastral f;‘f;fi:g; }J?“ : ;5 Lg‘;’;_;igl Cota teren Observatii / Referinte ;
(AL 28791.C1.U7 5608 | 2529/23776 48404550 TAMENT & compus  dn)
H : 6] B e i+ DuCBtarie Cul
42 mp. dormitor 1 cu 22,30

mp, vestibul cu 4,25 mp, bale cu
5.54 mp, grup sanitar ¢ 1,38
mp  si balcon ocu 4.8 m,.
evidentiel o OF colegtwd s
28751-C1 Sf  ghesrahe

b
{3 =

B. Partea Hi. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare Ls dreptul de proprietete $i alte dreptur reale

5256 / 27/02/2013 o ) o

1262008

FrRar
oobandit prin Le

V.ﬂ
2
=
2]
bl
(el
il
g
=
1=
w
-

} LS4 AL S -
C. Partea lil. SARCINI .
ff Inscrieri privind dezmembraminteie dreptulei de proprietate, Referint i
{ drepturi reale de garantie st sarcing ; ererinie |
wisuar : S
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Unitate individuala, Adresa: Loo
i Conwasing

BESBTH CRBOIGUR HU LERUGRI § LR, ihE. e B 4 b e e g

perenul alerent blocuivl cu v
1) tebnis, fundatie construciin, AT
i, coloanele pri ala ale utilithtilor

ath toiald de 455 mp, podal 5
snid, pereti despdrtitar], mbrares

Suprafals |Buprafata)  Lote pari: i - :
- or;:s;mi%tﬁ uii?é ‘r;f,} - e BRI | toietaren Observali / Reterinte
20783147 | - e 08 | 2529773776 |4840/45500 BPEETAVENT © compus dn’

i camers te 2+ bugllane oo

22,42 rop. dormitor 1 gu 32,30
g, vestibul Cu .75 mp, baie c;,z}
554 mp, orup senidar cu 158
Img g balton oy 454 g
pwigentiar o OF codpctiva nr
|29781-C1 S

Extrasul de carte funcipri generat prn sistemad informatic integrat &l ANCP conting mformatiile din Caries
tunciara active | data gererarii Acests este valabil In conditille pravizute de art. 7 din Leges nr. 458,2001,
corebarat o art. 3 gin QUG nr 4172016, exclusiv in mediul electronic, pantru acthvitati si process
sdministrative previzute de Bgisiatia i vignare. Valabililetes poate fi extingd 5 in forma zicd 2
documeniulyl, farg semnatura olegratd, cu sccaptul Lxpres saud orovedurs 3} mstitutiet publice orf entitatd
care & solicitat prerentares acestyl extras,

Verificares roractitusing o realitdtil informatiior Lonfinute de ducument se poate Tace bz adresa

vovew ancph.ro/verificars, foisind codul ge veriicare onting dispositil in antet. Codul a2 wvarificarg esie
yalabil 30 e ziie calendaristice de e momentyl gerergnl ducumentulul.

Data si ors gensrarii,
17082021, 10:21

Bosamant sare Covie data ou canacier PSR, TRERATY G preveie

b e s BRERnsRlEe B
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- ! ,QB ?,::;‘n
| o
ANCH] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRL INFORMARE

1 &ténty Gheorghe HEE

A, Partea i. Descrierea imohiluiul
TEREN Intravitan

Adresa: Lo v Gheorghe, Sor © u Frammes . Wi S Covssna

Nr. | My, :aa stral N 3

Crt | Nr. fnp:grafn: Suprafaga” i“‘mi Obiservatii / Rm‘rzmn’;e
A2 | 29781 #55 neCtise o CF 297911

B. Partea il, Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprictate si alte drepturi reale { Referinte

L
6472/ 24/03/2011 '
xl'-"’h‘!m“ nr. 12612008 Er‘ﬂ‘ de Mun

H !‘n“uzm, cr ﬁp? de PROPRIETATEC
L 152157 7 dAT78

parare prin! ) a1
- dobandd prin Lege |

'»:‘v
N
5

MUMICIPIUL
i CHIFRVATH
LI .. /1 e o

C. Partea 1. SARC!M!

Inserieri priving dezmembramintele dreptului de proprietate,
deepturi reate de garantie si sarcini

Hu SUNT .

Heferinte
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Teren
Fir cadastral | |Supwalata (mpl” usersant ) Referinte
29791 4sh
Shupratata este deIETMInEEd |0 plenyl de proectis Sterey 70

DETALL LINISRE 081,

e
L7,

i »{““‘ Sy 2
! ;
i |
i i
i i
: 25791 SaBaL !
1, |
i
1 3
| i
i i
1
i
| :
: AL gz i
& e f
... - NS pR e,
Date referitoare Ia teren 5
fr | CBLEQDME fous | Taria Parces bar. tope Observatl / Referinie i
&t | folosintd 1vin ] i ! and
: LT OA I
L onstructi | i i

Lungime Segmente
1! Valorile longimitor segmantelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct,  Punci Lungime segrent
inceputl  ufdrsit oo {omed
1 p

i

i e W

L M. BT Faging £ g0 2

ik e O caracter parsonal proleiste ge preos

St At s N S R~
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Carte Fupriard N, 2878]

Punct Pyunct Lungime segment
incaput  sfaruit) S
7 8
n 8 9 -
i 1G]
i 1 B
1% 12} -
12 = )
{ 13 14
14 15
RE 15 149
B 1 594

S Lungimile segmenteisr sunt determinate in pladul de prolectie Sterea 70 5i sunt rotunjite s 1 milimeto,

=+v Distanta dintre puncie eske formata din segmentse cumulsie ce sunt mai mizi decdt valoorea 2 milimetru.

Extrosul de cante funtiatd generat pnn
fungeard active @ cata genardril. Avesta « 1 ¢ He d
corpborel Cu art. 3 din OALG. nr. 4172016, exciusiv in mediul electronic, sentru
administrative previaute de legislana in vigoare. Valshilitates poate i extinsd 5
nocumentiudul, f5ed sernbluck olografi, cu socentyl exores sau procedural at insttutie put
care B soloilal prezentares acostul exiras,

werificarea corectitugini §i realitéth informabiiicr continute ge document se poats Tece s adresa

wyews ancpl rofverificare folosing codul de verificare cniine dispondit In sntet. Codul de verdicare exte
vaeld 30 de e calendaristice de e momentul geserani documentuiu

W@nic integral & ANCE! cortne Infermatii
nil onditile pr i L7 din Legea a4

iy

re o entitdl

Data si wora generarii,
17082021, 0N
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9.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR

Sursa: https://www.si‘a'ritugheorgheinfo;ro/hctarafi hotararea-nr- rivind-aprobarea-vanzarii-directe-a-bunului-imobil-
proprietatea-privata-a-municipiului-sfantu-gheorghe-situat-in-cartierul-campui-frumos-nr-5-bl-9-sc-a-4-catre-molnar-zsolt-bela

MURICIPIE SFANTU SREORGHE
COMSHL LO0AL

{ Tefdzn D2BY-3472E
&-mall consilud focal@zepsi ro

vasha

HOTARAREA NE 418/2521

privind apeshaea viozin divents = honslel imabil p privath e e $Hintu Bhevsghe situat bs certierd Cimpul Fromos w5 B 3, 50 A 4, chure Bolng Taoh-8ds

Consilid Loval 3! Mimicapicdiei 85nts Gheorghe, in sedinnd ondin

cados de piagd

imanme g

PRESEDINTE BE SEDINIA CONTRASEMNERZA

sgnes-Kandla BECREVAR OGEMERAL
Hudosar Tinde tedehd

Ferencry
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Sursa:httbS://www.sfantugheorgheinfo.ro/hotarari[hotararea-nr-2162021-grivind~agrobarea-vanzarii~directe—a~bunului—imobi|—

proprietatea-privata-a-municipiului-sfantu-gheorghe-situat-in-cartierul-campul-frumos-nr-5-b1-9-sc-b-a p-7-catre-patrunjel-rozalia

FOT ARARER WA

1
i

500 %508 sp 7 ke Flsunel Bozilie

e nastir Campal From:

preiind aprobarea winsdai dirte a bavau ieobil propristeies priver

rir risniphial $TEss Ghaaghs

3t de AMEVAR Toth £

08 vegiunatE ¢ L pEArs ade

wadige

Ererdtie meniton 18w

FHESRMHIE BE SERRI TOMTRASERNEATS
SECRETAR (GEHERAL

Rathos iy Tande Bk
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Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-de-vanzare-IDe70Qp.htmi#d6eca08ead

v
Apartament de vanzare
22000 €
- PROMOVESZA O REACTUALIZERZA

Vanzator

Localizare

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174

Pagina 30/ 30



