
RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT CU 2 CAMERE

situatin Sf.Gheorghe, Str. C6rnpul Frumos, nr.5, b1.14, et.l, ap.6,

jude!ul Covasna

CLIENT: MUNIC!PIUI STAIVTU GHEORGHE

UTILIZATOR: MUNICIPILJL SFANTU GHEORGHE

EVALUATOR: KUNA ADRIENE

Membru Titular ANEVAR * legitimalie nr. 181"74

DATA EVALUARII: 26 august 2021

DATA EMITERII RApORTULUI DE EVALUARE: 03 septembrie 2021.

L

-L



Raport de evaluare pROpIETATE TMOBILIARA

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CSITC: MUNICIPIUL SFANTTJ GHEORGHE

obiectul evaluirii: lmobil reprezentat de apartament cu 2 camere gi dependin!e, situat in Sf.Gheorghe, Str
CAmpul Frumos, nr.5, b|.14, et.l, ap.6, judelul Covasna

Stimatl Doamn5 / Stimate Domn,

in urma solicitlrii dvs., am demarat procesul deintocmire al raportului de evaluare pentru bunul mentionat mai
sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atdt informaliile furnizate de d-voastr5, c6t si date
furnizate de piafa specific5;i baza de date proprie. in cazul in care orice informalie din cele ce urmeazi, se
dovedeste a fi incorecti sau incompletd, acuratelea prezentei evaluiri poate fi afectat5 9i, in conformitate, imi
rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de citre un Evaluator Autorizat calificat s5 ofere consultanli in ceea ce privegte
evaluarea proprietatea imobiliar5 studiatS. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Stanclardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Luind in calcul bazele subliniate anterior gi, dupi cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii proprietif ii
analizate se regisegte in decursul raportului.

Aceastl valoare se supune at6t termenilor ;i condiliilor profesionale, cit gi oricdror ipoteze expuse. De
asemenea, aceasti valoare este valid5 la data intocmirii prezentului raport gi poate fi reconsiderati la o dati
ulterioarS" Trebuie subliniat faptul ci aceasta evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori ;inu se accepti nicio responsabilitate transmisi unei terle pirli. Se interzice pubiicarea sau expunerea, in
totalitate sau parlial, firi acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

in plus, certific faptul cI nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influenli legati de pirfile implicate, agadar, av6nd aptitudinea de a oferi consultantd in mod
deliberat.

Am increderea ci acest raport de evaluare corespunde cerinfeior d-voastr6 gi vi stau la dispozilie pentru
eventuale informa!ii ulterioare.

Septembrie 202 1, Sf.Gheorghe

Cu stimi,
Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR - Iegitimatie nr. 7g\74
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Raport de evaluare - PROPTETATE IMOBtLIARA

L. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE:

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietStii imobiliare reprezentati de
un apartament cu 2 camere gi dependin!e, situat in Sf.Gheorghe, Str. C6mpul Frumos, nr.5, b1.14, et.l, ap.6.
jude}ul Covasna;

ZonS/ utilitSli: zonS perifericd a localitStii, rezidenliali, cu utilitili municipale;

Scopul raportului de evaluarel informarea clientului asupra valorii de pia15 a propriet;tii, in scopulvalorificirii
acesteia;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipul valorii estimate: valoare de pia15;

CIiENt: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

Proprietar: MUNtctPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

DatS inspeclie:26 august 2021; lnspeclia imobiiului s-a efectuat la aceasti datb, personal de citre evaluatorin
prezenla d-lui Tanko Laszlo, reprezentant al chiriagului.

DatS evaluarel 26 august 2021; Valoarea estimat5 in prezentul raport este valabilS la data evaludrii 9i poate fi
diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinAndu-se in functie de conditiile de piali, economice sau
politice de la acel moment de timp"

Data emiterii raportului: 03 septembrie 2021

Rezultatele evalu5rii:

VALOAREA DE ptATA A pROpRtETAIt tMOB|L|ARE VALABTLA
LA DATA EVALUARIIiT OPII'IIR EVALUATORULUI ESTE DE:

DENUMIRE NUMAR cADASTRAI/
VALOARE EVATUATA

CARTE FUNCIARA

APARTAMENT CU 2

CAM ERE SI DEPENDINTE
29797-C1.-U7

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR - legitimalie nr. L8!74

ADRESA

Sf.G heorghe, str.Cam pul

Frumos, nr.5, bl.1-4, et.l, ap.6, 14.800 € 73.000 RoN

L
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBiLIARA

L

2, CERTIFICAREA

Lucrarea este executati de cbtre evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Propriet5li lmobiliare (EPl) Membru Titular
ANEVAR - legitimalie nr. 18174.

Prin prezenta, in limita cuno;tinlelor gi infornra!iilor detinute, certific ci faptele prezentate in acest raport sunt

adevirate gi corecte" De asemenea, certific cI analizele, opiniile;i concluziile prezentate sunt Iimitate de

ipotezele considerate gi de condi!iile limitative specifice 5i sunt analizele, opiniile si concluziile personale,

neinfluenlate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinle de a ajunge la concluzii

predeterminate. in plus, certific ci nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in achizilionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influen!5 legat5 de p5rlile
implicate.

Sr:ma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sI favorizeze clientul,

De asemenea certific ci nu sunt influenlatd de nicio constringere legati de bunul evaluat in raportul de evaluare

sau de pirtile implicate in aceasti activitate de evaluare. lmplicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se

bazeazA pe solicitarea din partea nimdnui, de oblinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele 9i opiniile au fost bazate gi dezvoltate conform reglementirilor din Standardele De Evaluare A Bunurilor
2024 - publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ci am respectat cerinfele etice ;i profesiona!e conlinute in Codul de etici al profesiei,

aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizati in concordan!5 cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2O2O - publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 - Raporlare,
edilia 2020.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a acordat
asisten!5 semnificativi din partea nici unei alte persoane in afara evaluatoruiui care semneazl raportul.
Prezentul raport se supune normeior ?n vigoare ti poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii
autorizali special (acreditali pentru propriet;Ii imoblliare) in acest sens.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerinfele programului de pregltire aIANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de r5spundere profesionali pe anul 2O2I la societatea de asigurare -
reasigura re ALLIANZ Tl RIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

* legitimatie nr. 1.81,74

K*l:ii;:r' ' "lir'.i
Legitii:r"rla i lr. l'$lt

Val;liil X*3 I

i\ fl I't',
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Raport de evaluare - PROPiETATE llVlOBlLlARA

3. TERMENil DH REFERTNTA Ar EVALUARil

3.1. ldentificarea si cornpetenta evaluatorului

Lucrarea este executatd de c5tre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l

legiti malia nr. 1817 4 / 2021,;

Date de identificare a evaluatorulul:

- Adresa: str. Grof Miko lmre nr.6, et. lV, Sf. Gheorghe, Jud. Covasna

- Telefon: 0744.452.61"6;

- E-mail:adrienekqla@gnraii.com;

avSnd

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivi 9i imparlial5. Evaluatorul deline cunogtinlele, aptitudinile gi

experienla necesare realizJrii, in mod competent, a prezentei lucrSri de evaluare. Pe durata procesului de

evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferiti asistenti profesionali semnificativS.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliard evaluatS, de piriile implicate in evaluare sau

de mirimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2. ldentificarea clientului

C|ient: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Acest raport este confidenlial ;i poate fi utilizat numai pentru informarea clientului 9i a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nici o altS persoanS, niciodati gi in nici o altl circumstan!5
in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. ldentificarea utilizatorului sau altor utilizatori desemnati

utilizator{i): MUNrClPruL SFANTU GHEORGHE;

3.4. ldentificarea activuiui supus evaluirii

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd dreptul de proprietate absolut asupra propriet;Iii imobiliare
denumitl in continuare lmobilul Subiect, reprezentati de un apartament cu 2 camere gi dependin!e, situat in

Sf.Gheorghe, Str. C6mpul Frumos, nr.5, bl.l"4, et.l, ap.6, judelul Covasna.

lmobilul nu poate fi confundat cu un alti proprietate, acesta identificdndu-se unic, at6t prin adresS, c6t;i prin

nr. cadastral;i nr. de carte funciari unice conform bazei de date cadastrale a Agenliei Na!ionale a Cadastrului 9i

PublicitSlii lmobiliare.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite

titularului s5u si stipSneasci bunul, si il foloseascS, s5-i culeagi foloasele materiale gi si dispuni de el in mod

exclusiv 9i perpetuu, cu respectarea dispozi!iilor legaie.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implicS exercitarea de cdtre titular a unei stip6niri efective

asupra bunului din punct de vedere material; folosinla - reprezinti dreptul proprietarului de a-9i pune bunul in

valoare, oblin6nd astfei foloase materiale; dispozilia - este prerogativa proprietarului de a hotiri cu privire la

soarta bunului, at6t din punct de vedere juridic, cat gi din punct de vedere material.

Dreptul deproprietateasupraimobiluluievaluatii aparlineMUNlclPlULUlSF.GHEORGHE conformactelorpuse

la dispozi!ia evaluatorului.

in 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. Monedalvaluirii

l\4oneda in care se exprimi valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertitin RON la cursul de

schimb anunlat de BNR pentru data evaluirii.

3.6. Scopuievalqlrii

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea clientului asupra valorii de pia!5 a proprietdlii,

in scopul valorificirii acesteia.

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE - nr. legitimatie 18174 Pagina 6 / 30
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

Pentru orice alt scop decdt cel declarat mai sus, proprietate-a imobiliarb supusi evalu;rii poate avea o valoare
diferitS de cea evidenliati in prezentul raport.

3.7. Tipul valorii

Pe baza intenfiei de utilizare a IucrErii, precum gi a sollcitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport il reprezintS valoarea de piat5. Tipul vaiorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu

Standardele de Evaluare, iar valoarea de pial5 este definiti in SEV 104 - Cadrul General (secliunea 30), astfel:

< Valoarea de piatd reprezintS suma estimatS pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(5) la data
evaluSrii, intre un cumpdrdtor hotir6t si un vinzitor hotdr6t, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un

marketinP adeqvatsi in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauz5. prudent si fird constringere.>

Valoarea de pia15 este pre!ul cel mai probabil care se poate oblinein mod rezonabil pe pia!5, la data evaluirii,
in conformitate cu definilia valorii de pia!5.

Acesta este cel mai bun prel obtenabil ?n mod rezonabil de citre v6nzltor si cel mai avantajos pre! obtenabil in

mod rezonabil de citre cumpiritor.

Conceptul valoare de pia15 presupune un prel negoclat pe o piafi deschisS si concurenlial5 unde participanlii
aclioneazi in mod liber.

3.8. Data evaluirij

lnspeclia lmobilului Subiect a fost realizati la data de 26 august 2021;
Data evaluSrii - 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 cStre evaluator sunt valabile la data prezentati in raport. Daci in viitor acestea se modifici
semnificativ evaluatorul nu este responsabil dec6t in limita informaliiior valabile gi cunoscute de acesta la data
eva I u5 ri i.

3.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului

Evaluatorul a identificat gi inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la proprietari.
Documentarea necesari pentru elaborarea raportulLri de evaluare precum ;i studiul foto aferent au fost realizate
la data inspecfiei efectuate Ia fala locului, de citre evaiuatorin prezenla reprezentantului chiriagului, respectiv
dl. Tanko Laszlo.

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

Evaluatorul nu are cunottin!5 asupra stlrii ascunse sau invizibile a proprietStii imobiliare, sau asupra condi!iilor
adverse de mediu, care pot majora sau micgora valoarea proprietilii. Se presupune cJ nu exist5 astfel de condilii,
daci acestea nu au fost observate la data inspecliei sau nu au devenit vizibile in perioada efectulrii analizei
obi5nuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu ofer5 garanlii explicite sau implicite in privinla stirii in care se afld proprietatea 9i nu este
responsabIl pentru existenla unor astfel de situalii gi a eventualelor lor consecinfe 9i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

S-a efectuat o inspeclie vizualS a stirii de fapt a proprietilii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport
de evaluare in cadrul capitolului 4.3 - Descrierea propriet;tii.

3.10. Natura si sursa informatiilor utilizate

La intocmirea raportului de evalusre au fost utilizate urmitoarele surse de informare:

Reglementiri ;i cadru legal

Standarde de evaluare a bunurilor 2020
SEV 100 Cadrul general (lVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluSrii (lVS 101)

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE - nr. legitimatie ].8174 Pagir,a 7 / 30
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5EV 102 Documentare gi conformare (lVS 102)

SEV 1-03 Raportare (lVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (lVS 104)

SEV 230 Drepturi asupra proprietiiii imobiliare (lVS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 400 Verificarea evaluirii

r Legislalia in vigoare;

? lnformalii culese de citre evaluator referitoare ia pozilionare, zona in care este amplasati proprietatea,

etc.

De asemenea au fost utilizate documente si informalii puse la dispozilie de citre beneficiar / proprietar,

dupl cum urmeazS:

3.11. lpoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

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

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozilie de citre beneficiar/client; localia gi

limitele propriet5lii indicate se considerS a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesari pentru a misura ti garanta ci locafia;i limitele propriet;liicorespund cu

documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o vaioare justi a proprietilii in ipoteza in
care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozilia evaluatorului de cltre proprietar. Orice
neconcordan!5 intre proprietatea identificati;i cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenla
dintre valoarea estimati gi proprietatea atestatS de documentele de proprietate dar pdstreazS validi valoarea

estimatd pentru proprietatea identificati in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

r Valoare opinatl in prezentul raport este estimatd in condiliile realizErii ipotezelor care urmeazS gi in
situatiile in care se face referire mai jos nu genereazl nici un fel de restriclii 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 valabilS, valoarea estimatb poate fi invalid5;

r Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) 9i cele legate de posibilitatea de

utilizare in continuare a proprietdtii se bazeazS exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

citre proprietar;

i Dreptul de proprietate este cons!derat valabil gi transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturi legali, care afecteazd fie proprietatea imobiliarS evaluatS, fie dreptul de

proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute de citre evaluator" in acest sens se preclzeazi c5

nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci actele de proprietate sunt
valabile gi se pot tranzacliona, ci nu existi datorii care au legituri cu proprietatea evaluati gi aceasta

nu este ipotecati sau inchiriati. in cazul in care existl o asemenea situalie gi este cunoscuti, aceasta

este menlionati in raport. Proprietatea imobiliarS se evalueazS pe baza premisei ci aceasta se aflS in
posesie legali.

')' Se presupune ci nu existi condilii ascunse sau neaparente ale solului care si influenleze valoarea
propriet;!ii; evaluatorul nu igi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru

efectuarea unor studii necesare pentru a ie descoperii;

- Situafia actualS a propriet;!ii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare gi a aplicSrii

acestora in vederea estimirii celei mai probabile valori;
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARi

;. Din informaliile delinute de citre evaluator, nu existi prezenla unor contamin5ri naturale sau chimice

asupra proprietllii analizate sau a proprietSlilor vecine care si afecteze valoarea propriet5lii studiate.

Evaluatorul nu a efectuat o inspeclie gi nu are cunogtin!5 de efectuarea unor inspeclii care si indice

prezenla contaminSrilor cu substanfe/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ci nu

existi asemenea contaminiri. in cazulin care se va stabili ulterior ci totugi existi asemenea contamin;ri

pe proprietatea studiati sau pe cele din vecinltatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii

ra portate;

ale soluiui, ale structurii clSdirii sau altor factori nevizibili la inspeclie care ar putea influen!a valoarea.

Evaluatoru] nu iri asumb responsabilitatea pentru asemenea condilii sau efectuarea unor studii

necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

'r previziunile, proiecliile sau estimirile con!inute in studiu se bazeazi pe condi{iile cur€nte de pe pia!5,

pe factorii cererii;i ofertei anticipate pe termen scurt 5i sunt influenlate de inexistenfa (inc5) a unei

economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbirii condiliilor viitoare. Orice

modificare a conditiilor pielei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

r Evaluatorui consider5 ce presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

avdnd in vedere datele disponibile la data evaluErii;

r Evaluatorul obline informalii, estimEri gi opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe

care le consideri a fi credibile 9i evaluatorul consideri ci acestea sunt adevlrate 9i corecte. Evaluatorul

nu igi asum5 responsabilitatea in privin!ei acuratelei informafiilor furnizate de terle p5rli. lnformaliile

furnizate de cStre terli sunt considerate autentice dar nu se d5 nici o garanlie asupra preciziei lor.

Documentaliile tehnice se presupun a fi corecte;

r Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor regiement5rilor si restricliilor de zonarej

urbanism, mediu gi utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisd 9i

Iuati in considerare in prezentul raport;

r Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o inspeclie vizualS 9i

nu a intenfionat defecte sau deterioriri ale construcfiei sau ale instala!iilor altele dec6t cele aparente,

Prezenla unor astfel de deteriorlri ar putea afecta in mod negativ valoarea;

r Evaluatorul a prezentatin raportelemente descriptive gi fotografii ale imobilului, pentru a da o imagine

cit mai completS asupra dimensiunilor gi a st5rii acestuia gi pentru a ajuta pe client in aprecierea

corecti calitativS;

publicat sau mentionat in alt fel, flri aprobarea scrisl ;i prealabilS a evaluatorului asupra formei ;i
contextului in care ar putea s5 aparS;

i Conlinutul acestui raport de evaluare este confiden!ial pentru client ;i destinatar 9i autorul nu il va

dezvilui unei terle persoane, cu exceplia situa!iilor prevlzute de Standardele de Evaluare pi/sau aturrci

clnd proprietatea a intrat in atenlia autorit;lii judiciare.

r Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s5 acorde consultan!5 ulterioard sau s5

depunl mirturie in instan!5. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea

a n a lizatS;

evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza infcrmaliilorfurnizate de citre destinatar, precizia lor

fiind responsabilitatea acestuia;

i in conformitate cu practicile din Rom6nia valorile estimate de c5tre evaluator sunt valabile ia data

prezentati ?n raport. Daci in viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu este responsabil

dec6tin limita informaliilor valabile gi cunoscute de acesta la data evaluirii;

totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimati daci acestea nu au fost stabilite in raportul

de evaluare;

lpoteze speciale: nu au fost identificate ipoteze specia[e
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3,12. Tipul raportului

Prezetrtul raport de evaluare este unul scris, narativ * detaliat, intocmit in conformitate cu sEV 103 - Raportarea
evaludrii' fdra nici o excludere, 9i cuprinde descrierea tuturor-datelor, faptelor, analizelor, calculelor gijudecbtilor
relevante pe care s-a bazat opinia privrtoare ra indicalia asupra valorii raportate.

3.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului 9i in scopul precizat. Nu este permisr folosirea
raportuluide cStre o ter!5 persoanS f5rd oblinerea, in prealabil, a acorduluiscris al clientului, autorului evaludrii
gi evaluatorului verificator. Nu se asumi responsabilitatea fa!; de nici o alti persoand in afara clientului,
destinatarului evalu5rii si celor care au oblinut acordul scris gi nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoanS, pagube rezultate in urma deciziiior sau acliunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluirii si raportul de evaiuare nu trebuie si
fie utiiizat par!ial' orice estimare a valorii confinute in studiu se aplici intregii proprietd!ii si orice impirtire sau
divizare a totaluluiin valori fracfionate va invalidi valoarea estimati dac6 acestea nu au fost stabilite in raportui
de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu conferi dreptui de publicare. Acest raport este
confiden!ial ;i poate fi utilizat numai pentru informarea clientului 9i a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu iti asumi responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusi raportului. pentru
validitatea raportului de evaruare este necesarE semnitura originarJ.
capitolele gi prrlile studiuiui (tn special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclamS, rela[ii publice, gtiri, agenlii de v6nzare sau alte cdi mediatice, firi acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorui isi rezervi dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidenlialitate previzute in legislatia specifici.

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR - legitimalie nr. tgl74

:itlili,t{Ey..qJ?i,:'
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4. PREZENTAREA DATELOR

ldentificarea si descrierea iuridici

Imobilul subiect este reprezentat de un apartament compus din doui camere gi dependinle situat in

Sf.Gheorghe, Str. Cimpul Frumos, nr.5, b1.14, et.l, ap.6, judetul Covasna. Conform Extrasului de carte funciari
imobilul este identificat cu numlr cadastral 9i numir de carte funciari 29791.-C1.-Ul .

Conform extrasului de carte funciari pentru informare, cerere nr. 24073 din 17 augusl 2021 proprietatea

imobiliari nu este grevatS de sarcini. Prezentul raport de evaluare este intocmit in ipoteza de liber de sarcini,

deoarece in cazul unei viitoare tranzactionSri al dreptului de proprietate, aceste se va vinde flri sarcinile
prezente in Cartea FunciarS.

La data evaluirii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) ata cum este definitin SEV 230 - "Drepturi

asupra proprietS!ii imobiliare" (p. C1, lit. a).

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform actelor puse la dispozi{ia
evaluatorului prezentate la capitolul 3.10.

4.2. Date despre zoni, oras, vecindtiti si amplasare

lmobilul Studiat este situat in Sf.Gheorghe, Str. C6mpul Frumos, nr,5, b1.14, et.l, ap.6, judelul Covasna, zoni
perifericl a localitSlii. Este un cartier rezidenlial la aprox. 2 km de Sf.Gheorghe, cu blocuri de locuinle P+1"E. La

cca.3-5 km se regisesc unitS!l comerciale, unitdti de inv515m6nt etc.

##,

Su rsa : Google Earth, https://geoporta l.a n cpi.r a /

Pagina Lr / 30
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Sf.Gheorghe,str. Cimpul Frumos, nr.5, bl.14, et,t, ap.6, udetul covasna

NR. CAD. / NR. CF. 29791.-Ct-u7
Carte funcia16 (veche) n/a

interietate: Apartament in bloc de locuinte cu 2 camere si

Gaze

Ca nal izare DA

Electricitate DA

Termoficare RADIATOR ULEI

Detalii proprietate

NU Denum ire constructie

DA Regim de iniltime
Tip drum acces

BLOC DE APARTAM ENTE

PIETRUIT

P+1 E

urLIATr

(DA/NU)

urild entului ii revine o cotd de 2529/23776 din pirtile comune
ale imobilului si 4840/45500 teren)

56,09 mp (apartam
Su prafete

Teren ln cota tndtvr2a

Tip fundatie Fundatii continue din beton simplu +

cuzineti armati
Tip structurd BETON ARMAT

Tip inchideri ci rim id5 Tip acoperig tarpantS lemn

TAmplirie exterioari PCV CU GEAM TERMOPAN T6mplirie interioar; Usi intrare metalice +

restul furnir
invelitoare acoperig Iigle ceramica Lift NU
Categorie fi nisaje (inferior, mediu,
lux)

lnterioare MEDII Exterioa re MEDII

Stadiul fizic construclie (%) 100% An construclie N/A

4.3. Descrierea proprietdtii

Pentru o mai bunS inlelegere a celor amintite s-a efectuat un studiu foto, prezentatin continuare

Studiu foto efectuat in data de 25 august 202L

Evaluator autorizat: KUNA ADRTENE * nr. legitimatie 18174 Pagina rZ I 30
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5. ANALTZA PIETEI IMOBILIARE

Piala imobiliarl se poate defini ca "un set de aranjamente in care cumpiritorii gi v6nzitorii sunt reunifi prin

mecanismul prelului; totalitatea cumplritorilor 9i v6nzStorilor posibili ;i a tranzacliilor dintre ei" sau "o adunare

de oameni pentru cumpirarea gi vdnzarea de Iucruri; prin extensie, oameni adunali pentru acest scop" conform

The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisai lnstitute, 2010.

Participanlii la aceasta pia!5 schimbi drepturi de proprietat€ contra unor sume de bani. 0 serie de caracteristici

speciale deosebesc pielele imobiliare de pielele bunurilor sau serviciilor.

Pielele imobiliare nu sunt piele eficiente: numirul de vdnzitori 9i cumpErStori care aclioneaz; este relativ mic,

proprietilile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete

sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schlmbarea niveiului salariilor, numlrul de locuri de muncd precum gi

sI fie influenlate de tipul de finan!are oferit, volumul creditului care poate fi dobSndit, mArimea avansului de

plati, dobinzile, etc. in generai, proprietitile imobiliare nu se cunipiri cu bani cash iar daci nu existS condilii
favorabile de finanlare tranzaclia este periclitat5.

Spre deosebire de pielele eficiente, pia!a imobiliari nu se autoregleazl ci este deseori influenlati de

reglementSrile guvernamentale si locale" Cererea ;i oferua de proprietSli imobiliare pot tinde c;tre un punct de

echilibru, dar acest punct este teoretic ai rareori atins, exist6nd ?ntotdeauna un decalaj intre cerere;i ofert5.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate s5 se modifice brusc, fiind posibil astfel

ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpiritorii gi v6nzdtorii nu sunt
intotdeauna bine informali. De multe ori, informatiile despre pretruri de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu

sunt imediat disponibile^ Propriet;Iile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investilii. Sunt pulin lichide;i
de obicei procesul de v6nzare este lung.

Datorit; tuturor acestor factori comportamentul pielelor imobiliare este dificil de previzionat. ln functie de

nevoile, dorinlele, motivafiile, localizarea, privind proprietS!ile, s-au creat tipuri diferite de piele imobiliare
(rezidenfiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la 16ndul lor, potfi impirlitein piefe mai mici,

specializate, nunrite sub-piefe, acesta fiind un proces de segmentar"ea a pielei si dezagregare a propriet:Iii.

in cazul proprietA!ii evaluate, pentru identificarea pielei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de

factori, incep6nd cu tipul propriet5!ii. Av6nd in vedere cele prezentate, piala imobiliari specifici se definegte ca

piata apartamentelor cu 2 camere situate in blocuri de apartamente cu regim de inSlgime mic, construite in
perioada 1970-1990.

Analiz6nd zona de studiu gi ofertele prezentate e site-urile de specialitate, evaluatorui a identificat propriet;Ii
similare pentru v6nzare.

Ofertele de vAnzare in zona studiat5 varlazi de la 1,3.000 EUR pinJ \a22.000 EUR in funclie de localizare, tipul
apartamentului, imbunit;liri, etc.

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE - nr. legitimat,ie 18174 Pagina 13 / 30
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TABET OFERT€ VANZARI

coMP,1
coMP.2

coMP.3

coMP,4

coMP.5

coMP.5

48,54 mp

47,aA frp
51,80 mp

7/1
PlL

2/2

P/L

1/7

314

semidecomandat

decomandat

semideaomandat

semideccmanclat

47,88 mp

48,00 mp

56,00 mp

29.04.2021

24.06.2A21.

24.06-2021

24.06.2021

30.12.2020

21 .07.2021

15.800 €

15.300 €

14.700 €

15.300€

13.000 €

22.0A0 €

Oferta de proprietiti similare - Sc5zut5.

Cererea de proprietiti similare - in stagnare.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

iustificqtd odecvat.o unui teren liber sau a unei proprietdti construite. utilizare care trebuie sd fie pasibild din
7unct de vedere fizic Dermisd leao!, fezabild finonciar si din core rezulto cea moi mare valoore o ,rtrri.tdtii
imobiliare."

Valoarea unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ
care ii maximizeazd potenlialul 9i care este posibilS, permisS legal si fezabilS financiar. Cea mai bunl utilizare
poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatE de
utilizarea pe care un participant de pe piali ar intenliona si o dea unui activ, atunci c6nd stabilegte prelul pe
care ar fi dispus sI il ofere.

Cea mai bun6 utilizare a unei proprietSti imobiliare, din optica participan!ilor de pe pia1i, este utilizarea posibili
din punct de vedere fizic, permis5 Iegal, fezabilS financiar gi din care rezulti cea mai mare valoare a proprietilii
imobiliare.

Terenultrebuie si susfinJ cea mai bund utilizare pentru o dezvoltare imediatS, la data evaluirii, sau existi cerere
pe pia15 intr-un timp relativ scurt dup5 lansarea ofertei, pentru a putea susline o parcelare gi o dezvoltare
fezabilS din punct de vedere financiar.

Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat pe o bazd de sine stititoare, poate fi diferiti cle cea mai bunE utilizare
a acestuia, cind activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luatl in considerare contributia sa la valoarea
totalS a grupului,

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune Iuarea in considerare a urmitoarelor cerinle:

a) utilizarea si fie posibilS prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participan!ii de pe piati;

b) utilizarea si fie permisE legal, fiind necesar s5 se ia in considerare orice restriclii in utilizarea activului, de

exemplu, specificaliile din planul urbanistic;

c) utilizarea sd fie fezabilS financiar, av6nd in vedere dacd o utilizare diferiti, care este posibili fizic si permisi
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pia15, mai mare dec6t profitul generat de

utilizarea existenti, dupi ce au fost Iuateln calcul costui"ile conversiei la acea utilizare.

Proprietatea evaluat5 este situati intr-o zona rezidenlial5 a localitSlii. Acest lucru di posibilitatea de utilizare a

proprietSlii imobiliare pentru utilizarea actualS, rezidentialS,

UTILIZARE ACTUALA

PERMISA LEGAL DA

POSIBILA FIZIC DA

FEZABILA FINANCIAR DA

MAXIMUM PRODUCTIV DA

Analizind proprietatea gi zona de amplasare a acesteia se poate stabilii cJ CN4BU este utilizarea actuali,
respectiv cea rezidenliald.
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7. EVALUAREAPROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietlti imobiliare, evaluatorii utilizeazi metode de

evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare:
a) abordarea prin pia!5;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei propriet;li imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abord5ri. Alegerea

lor depinde de tipul de proprietate imobiliarS, de scopul evaluirii, de termenii de referin!5 ai evaluirii, de

calitatea ti cantitatea datelor disponibile pentru analizS.

Toate cele trei aborddri in evaluare se bazeazi pe date de piali.
Abordarea prin pia!5:

Abordarea prin pia!5 este procesui de oblinere a unei indicatii asupra valorii proprietStii imobiliare subiect, prin

compararea acesteia cu proprietSli similare care au fost v6ndute recent sau care sunt oferite pentru v6nzare.

Abordarea prin pia!5 este cunoscutS;i sub denumirea de comparalia directS sau compara1ia v6nzdrilor.
Abordarea prin pia15 este aplicabilS tuturor tipurilor de proprietSli imobiliare, atunci c6nd existi suficiente
informafii credibile privind tranzacli i si/sau oferte recente credibile.
Prin informalii recente, in contextul abordirii prin pia!5, se inleleg acele informalii referitoare la preluri de

tranzaclionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolulia pielei specifice sau la oferte
care mai sunt valabile la data evaluirii.
Atunci c6nd exist5 informalii disponibile privind preturile bunurilorcomparabile, abordarea prin pia!5 este cea
mai directi 9i adecvat5 abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de pia;5.

Abordarea prin venit:
Abordarea prin venit este procesulde obtinere a unei indicalii asupra valorii proprietalii imobiliare subiect, prin
aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietSlii subiect de a

genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indica!ie asupra valorii propriet5lii prin metode de
actuai iza re.

Abordarea prin venit este aplicabilS oriclrei propriet5!i irrrobiliare care genereazi venit la data evaluArii sau care
are acest potenlial in contextul pielei (proprietSli vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doui metode de bazl:
capitalizarea venitului;
fluxul de numerar actualizat (analiza DCFi.

Prin luarea in considerare a unor informafii adecvate gi printr-o aplicare corectS, metoda capitalizlriivenitului gi

metoda fluxului de numerar actualizat trebuie s5 conducl la indicalii similare asupra valorii.
Capitalizarea venitului, numitS;i capitalizarea directi, se utilizeazA c6nd existl informafii suficiente de pia!i,
c6nd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei ii c6nd existi informa!ii despre tranzactii
sau oferte de vinzare de proprietS!i imobiliare comparabile.
Capitalizarea directS constl in impbr!irea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespu n zitoare.
Analiza DCF se utilizeaz; pentru evaluarea propriet5lilor imobiliare pentru care se estimeaz5 ci veniturile gilsau
cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesiti luarea in considerare a

veniturilor gi cheltuielilor probabile din perioada de previziune. C6nd se folosegte aceastl metodS, evaluatorul
trebuie si utilizeze prerriziuni ale veniturilor gi cheltuielilor din aceasti perioadi, precum 9i valoarea terminall,
care apoi sunt convertite in valoare prezenti prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regull, puse Ia

dispozilia evaiuatorului de citre client sau pot fi realizate de c5tre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie
si fie argumentate in raportul de evaluare.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtlnere a unei indicatii asupra valorii propriet;iii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al construcliei/construcliilor a deprecierii cumulate gi adEugarea la acest rezultat a

valorii terenului estimatS la data evaluirii.
Utilizarea abordErii prin cost poate fi adecvati atunci cdnd proprietatea imobiliari include:
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construclii noi sau construclii relativ nou construite;

construclii vechi, cu condilia sA existe date suficiente 9i adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;

construclii aflate in faza de proiect;

constructii care fac parte din proprietatea imobiliarl specializati.

Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele doui tipuri de cost de nou - costul de inlocuire si costul de reconstruire

- gi si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie si
se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizatin evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar dacl nu este posibil, se aplici costul de reconstruire,

argument6nd de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul construcliilor speciale, atunci cdnd nu sunt disponibile

informalii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvali pentru a transforma

costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estirnare a costului de nou pentru evaluarea construcliilor sunt: metoda comparatiilor unitare,

metoda costurilor segregate pi metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie si fie preluate din surse credibile care vor fi

indicate in raportul de evaluare. Ori de c6te ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului

de nou vor trebui verificate din doui 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 gi sunt in sarcina constructorului. De reguli, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza

ipotezei prin care construclia se realizeazi in mai pulin de un an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:
a) deprecierea {uzura) fizicS, ce poate fi:

recuperabilS (reparafii neefectuate la timp);

nerecuperabilS - elemente cu via!5 scurt5;

nerecuperabili - elemente cu via!5 lungS;

b) deprecierea (neadecvarea) funclional5, ce poate fi:

recu pera bi I i;
nerecu perabi l5;

c) deprecierea externi (economici).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din accepliunea evalu;rii, cu conceptul contabil de

depreciere care se referS Ia amortizarea imobilizSrilor corporale.

lVlodalitatea de estimare a costului de nou 9i a deprecierilor trebuie s5 fie prezentati in raportul de evaluare

insoliti de argumentele care au stat Ia baza calculului acestora. Jindnd cont de tipul valorii evaluate gi de scopul

evalu5rii aceaste abordare nu s-a aplicat.

7.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Jin6nd cont de faptul ci existi informalii disponibile privind prelurile bunurilor comparabile, abordarea prin

piali este cea mai directi 9i adecvati abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de pia!5.

Prin informalii despre prelurile bunurilor comparabile se inleleg inforrnalii privind pre!urile activelor similare

care au fost tranzaclionate sau oferite spre v6nzare pe pia15, cu condilia ca relevanla acestor informalii s5 fie

clar stabilite gi analizati critic.

in abordarea prln pia!5, se analizeazi asemEnlrlle;i diferenleleintre caracteristicile proprietSlilor comparabile

si cele ale proprietelii subiect gi se fac ajustirile necesare in funclie de elementele de comparalie.

Abordarea prin pia!5 se bazeazi pe urmStoarele principii:

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, prelurile propriet5lilor imobiliare sunt determinate de

pia!5. Cumpirltorii constituie cererea, iar proprietilile oferite spre v6nzare constituie oferta. Teoretic, cererea

gi oferta tind citre un echilibru atunci c6nd valoarea, prelul 9i costul de pe pia15 sunt egale. Competilia este

importanti in modul de funclionare a cererii gi ofertei, prelurile fiind suslinute 5i valorile stabilite printr-o

continud competilie 9i interacliune intre cumpiritori, v6nzdtori, investitori gi alli participanli de pe pia!5.
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Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpdritor ralional nu va plSti mai mult pentru o

proprietate imobiliarE dec6t costul de achizitie al unei propriet;Ii imobiliare cu aceleagi caracteristici.

Principiul ilibrului . Acest principiu prevede ci valoarea propriet;lii imobiliare este creati pi suslinuti c6nd

elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de produclie gi dezvoltare ;i relalia dintre proprietate ;i mediu.

Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietifile imobiliare sunt afectate de condilii
externe. Condiliile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influen!5
pozitivi, fie negativi asupra valorii propriet;!ii imobiliare.

Oferla de proprietSli similare:

Pentru cI nu existi date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de

v6nzare ale imobilelor asemSnltoare din punct de vedere fizic;i juridic cu cel studiat.

S-au relinut oferte de vAnzare din perioada imediat apropiatS pentru proprietSli asemin5toare cu imobilul

subiect, localizate in aceiagi zon5. Astfel, propriet5lile comparabile analizate sunt reprezentate de apartamente
cu doui camere situate in imediata vecinState, cu aproximativ aceeasi suprafa!5 util5.

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

Elementele de comparalie relevante intre proprietatea subiect gi proprletilile simllare oferite spre v6nzare sunt
reprezentate de: dreptul de proprietate transmis, localizare, tipul de apartament, suprafa!5 util5, suprafa!5
totalS, etaj, anul de construire al imobilului.

Elementele de comparalie sunt sintetizate in urmitorul tabel:

coMP.1
coMP.2
coMP.3

coMP.4

coMP.5

coMP.5

29.O4.2027

24.06.2421

24 06.1A21

24 A6 2A21

30 12.2020

21.07 .2021

15.800 €

15.300 €

14 lAA €

15.300 €

13.000 €

22.00a €

Cempul Frumos

Gmpui Frumos

Gmpul Frumos

Cempul Frumos

Cempul Frumos

Bretcu

decomandat

5emidecomandat

semidecomandat

48,54 mp

47,88 mp

51,80 mp

47,88 mp

48,00 mp

56,00 mp

Ph
2/2

P/1

1/1

ned ii

medii

medii

medii

medii

n!

NU

ProprietSlile comparabile selectate sunt prezentate in tabelul urmStor:

CoMPARABII-A LocALrzAfiE rlpApRATAMer,rt supRArATaurli ErA.l NR.CAMERE_ NR.Brr FrNrsA,E coMP'NoN- 
DATAoFERTA 

*[.r"#l*

coMP. 1 campul Frumos decomandat 48,s4 nrp t/l 2 1 medii .u 29.04 2021 15.800 €
coMP. 2 campul Frumos decomandat 47,88 mp p/1 2 I medij nu 24.06.2021 15.300 €
COMP 6 Brelcu sentidecomandat 56,00 mp 3/4 2 1 superiolre !\r 21.D1.2A21 22.000€

*Pentru proprietdyile camparobile selectate ou fost ota$ate prezentu!ui rapart oferto si datele de contact (tink

;i nr. telefon)

ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnici cantitativS de estimare a valorii imobilului ;i consti intr-un proces in
care doui sau mai multe proprietSli oferite spre vAnzare sunt comparate pentru a se obline o indicatie asupra
unei singure ajustiri aferente tlnei singure caracteristici. AjustSrile obfinute sunt aplicate prelurilor de v6nzare
sau de oferti ale proprietSlilor imobiliare comparabile.

TABEL CALCUL APARTAMENT situat in *r.Campul frumos, nr.5, b1.14, €t.1,

ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT
PRoPRTETAI coMPARABllE

EXPL]CATII AJUSTARI
coMP.1 coMP.2 coMP.6

Prel de o{erti (€) 15.800 15.300 22.00o ln urma disc!tiilor avute cu ofertantii
putem stablli o marjS de negociere de

10% 12.000 € - 3.000 €), aceast: aiustare
nu se ia in co.siderare l. calculul

ajust;riJo. totale nete ti brute.

Pret {€/mp} 326 310 393
Marj; negociere (€) 0 0 1.100
MariS legociere (%) a% ao/.

Pret van:are 15.800 15.300 20.900
A] U ST Rl sPEctFrcE TRANzAcrtoNARtt

Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Depl in

Nu au fost necesare ajust5ri.
Ajustare {%) oo/, aa/. 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret aiustat (€) 15.800 15.300 20.900
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Conditii de finanlare Normale Normal6 Normale Norma le

Nu au {ost necesare ajust;ri.
Ajustare (%) 0% o% o%

Ajustare 1€) 0 0 0
Pret aiustat (€) 15.800 15.3C0 20.900
Conditii de vanrar€ lndependent lndependent lndependent

Nu au fost necesare ajust;ri.
Ajustare (%) o% a%

Aiustare (€) 0 0 0

Pret ajustat (€) 15.800 15.300 20,900
Cheltuieli necesare imediat dupd
(umoSrare

lipsd finisaj baie Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Compzrabilele au fost ajustate cu 550 eur,

coslJl r:nisaju ui l;ps5 la mob,lLl sub'ecr

stabilit prin analiza de piat5.

Ajustare (%) -3% -4% -3%

Ajustare (€) -550 -550 -550
Pret aiustat {€} 15.2 5 0 14.150 20.350
Conditli de piati Aug-2021 similare similare sim ilare

Nu au fost necesare ajustSri.
Ajustare {%) o% o% oa/"

Ajustare (€) 0 0 0

Pret aiustat (€) 15.250 14.750 20.3s0
A',USTARI SPECtFICE PROPRIETATII

Localirare
Sl-Gheorghe,

Campul Frumos Campul Frumos Brelcu Nu au fost necesare ajust;ri. Elementele

comparabile au fost alese din zona de

studiu/zon; c! pial5 imobiliare similari.
Ajustare {%) c% a% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Componente non-imobiliare nu nu nu iu
Nu au fost necesare aJust;ri.Ajustare {%) a% 0%

Aj!stare {€) a 0 0

Suprafati utili s6,09 4A,54 47 ,48 56,00
Comparabilele au fost aju5tate in

concordan]; c! diferenlele de suprafa!:
fat: de proprietatea subject.

Diferenta suprafata 8 8 0

Aj!stare (%) 7./. 7% 0%

Ajustare {€) 1.068 1.03 3 0

Etaj 1l! 1/r ?/1 3/4
Nu au fost necesare ajustSriAjustare (%) a% a% a%

Aj!st3re (€) 0 0 0
Finisaje medii medii med ii superioare Comparabilele a! iost ajustate in

concordantS cu diferentele de finisaje fut;
de oroDrietatea subiect

Aiustare (%l o% o% -20%
Ajustare (€) 0 0 {.070
Sistem inc;lzire radiator ulei sob; pe lemne CT oroDrie CT proprie

S-au aplicat ajust:ri cu valoarea instal;rii
CT proprii + manoper;.

Alustare (%) -74% -7A%

Ajustare (€) -1.500 -1.500 -1.500

Obie.te ranitare
stare bun; stare bund stare bun; stare buni

Nu au fost necesare ajustAriAlustare (%) oa/" o% 0%
Ajustare (€) 0 0 0

Tip Apartament (Dec/5emidec) semidecomandat decoma ndat decomafdat semidecomandat

Nu au fost necesare ajustiri-Ajustare (%) o% o%

Ajustare (€) 0 0 0
Teren Aferent indiviz similar s imilar sim ila r

Nu au fost necesaTe ajust;ri.Aiustare 1%) a% o%

Ajustare (€) 0 0 0

Numir camere 2 2 2 2

Nu au fost necesare ajustiri.Ajustare l%) 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Ajustare totalS caracteristici specifice proprietitii 1%) -3% -3% -27%

Ajustare totalS caracterlstici specifice propriet;!il (€) -433 -468 -5.570

Caracteristici economice Nu e aarul Nu e cazu Nu e cazul Nu e cazul

Nu au fost necesare ajust:riAjustare (%) a% a% 0%

Aiustare {€) 0 0 0

Utilirare Reriden!ial Rezidential Reziden!ial Rezidential

Nu au fost necesare ajust;ri,Ajustare 1%) 0% a% 0%

Ajustare {€) 0 0 0

Aiustare nete pentru caracteristici specifice propr. 1€) -433 .468 -5.570

Pret aiu.tat {€) 14.818 74.283 14,7ao

Ajustare totali neti absolut6 (€) -433 468 -5.570

Ajustare totald neta procentual; (%) -3%

ajustare total; bruti absolut; 1€) 3.118 3.083 6.1.20

Aiustare totala bruti procentual; {%) 19,73% 20,15% 29,2Aa/.

Numar de ajuslSri 3 3

* cea mai mica ajustare tota15 bruta s-a a efectuat pentru comparabila: 1

Valoare estimati (EUR/RON) 14.800 € 73.000 RoN

Valoarea finalS a fost asimilatl comparabilei 1 av6nd in vedere cea mai micE coreclie brutd precum 5i cea

mai mare asem;nare cu elementul subiect.

7.2. ABORDAREA PRINI VENIT

Abordarea prin venit se bazeaz5 pe principiul ci, pentru a achizitiona o proprietate imobiliarS, un investitor nu

va pleti pentru ea mai mult decit valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de delinere

a proprietSlii respective ca investilie plus valoarea de rev6nzare a propriet;tii la sfArgitul perioadei de delinere.

Abordarea prin pia!5 se bazeazl pe urmitoarele principii:
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Principiul onticipdrii. Deoarece valoarea este creati de speranla ohlinerii unor cagtiguri in viitor, principiul

anticip5rii este esenlial in abordarea prin venit.

Principiul cererii ;i ofertei. Conform acestui principiu, prellrile proprietSlilor imobiliare sunt determinate de

piali. Currrpiritorii constituie cererea, iar propriet5lile oferite spre v6nzare constituie oferta. Teoretic, cererea

;i oferta tind cdtre un echilibru atunci cSnd valoarea, pretrul;i costul de pe pial5 sunt egale. Competilia este

importanta in modul de funcfionare a cererii gi ofertei, preiurile fiiird suslinute 9i valorile stabilite printr-o

continuS competilie 9i interacliune intre cumpiritori, v6nzitori, investitori gi alli participanli de pe pia!5.

Principiul substitufiei. Conform acestui principiu, un cumpirStor ralional nu va plSti mai mult pentru o

proprietate imobiliar5 decSt costul de achizilie al unei proprietSli imobiliare cu aceleaSi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede cI valoarea propriet5!ii imobiliare este creati gi suslinuti cSnd

elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de produclie 9i dezvoltare 9i rela!ia dintre proprietate si mediu.

Principiul condiliilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietltile imobiliare sunt afectate de condilii
externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influen!5

pozitivd, fie negativi asupra valorii proprietStii imobiliare.

Metodele de evaluare a unei proprietSli imobiliare in cadrul abordirii prin venit sunt:

- Capitalizarea venitului, prln care un venit reprezentativ dintr-o singuri perioadJ de timp se imparte la o ratd

cu toate riscurile incluse sau la o rati de capitalizare totalS. Capitalizarea venitului necesitS estimarea fluxului

de numerar dintr-un singur an, Ia care se aplic5 o rati de capitalizare pentru a estima valoarea propriet;lii.
Aceasti metodd se bazeazi pe v6nzErile 9i inchirierile proprietStilor similare cu proprietatea analizat:. in cadrul

metodei este necesari deternrinarea venitului brut potenlial, a venitului brut efectiv.

- Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuni cu valoarea
terminald, ce sunt apoi convertite in valoarea propriet;Iii prin actualizarea cu o ratd adecvatl de actualizare,

Aceasti metodi necesiti luarea in considerare a veniturilor gi cheituielilor pe perioada de previziune (5-L0 ani)

9i eventuala valoare terminali.

Avdnd in vedere informa!iile disponibiie la data evaluirii, dar gi pentrr.r evaluarea proprietS!ii subiect s-a folosit
metoda capitalizdrii venitului.

ESTIMAREA VENITLJLUI BRUT POTENTIAL (VBP)

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

inchiriere din piala specificS.

Fiindci evaluatorul nu dispune de date sigure cu privire Ia inchirieri de proprietSli similare;i nu a avut acces la
cclntracte 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/ lunI.

VBP = 1.800 EUR

ESTIMARTA VENITULUI BRUT EFECTIV (VBE)

Venitul brut efectiv reprezint5 venitul anticipat dupi deducerea alocirilor pentru gradul de neocupare sau de

neincasare a chiriilor-

Avdnd in vedere timpul de expunere pe pial5 a proprietSiilor similare oferite spre inchiriere, de 3-4 luni, dar;i
faptul ci astfel de proprietili sunt inchiriate, de regulS pe termen iung (1 -3 ani), se poate deduce o ratl de
neocupare de 1.5%, pentru 1 an de zile.

VBE = 1.530 EUR

ESTIMAREA VENITULUi NET DIN EXPLOATARE (VNE)

Venitul net din exploatare reprezinti venitul dupi sc5derea cheltuielilor din exploatare.

Cheltuielile din exploatare sunt cheltuielile necesare pentru a menline proprietatea ii a continua generarea de
profit brut efectiv.
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Cheltuielile pentru exploatare se ?mpart in trei categorii; cheltuieli fixe, cheltuieli variabile gi alocare pentru

inlocu iri.

Cheltuielile fixe sunt cheltuieli ce nu depind de gradul de bcupare a proprietSlii. Cele mai int6lnite astfel de

cheltuieli sunt: impozite si taxe, asiguriri.

Cheltuielile variabile sunt cele care se modific5 in funclie de gradul de ocupare sau de volumul activitStilor

desf5gurate. Cele maiintAlnite cheltuielivariabile sunt: cheltuieli de administralie, comisioane pentru inchiriere,

utilitS!i, intrelinere, amenajiri 9i reparalii. in general propriet;Iile cu destinalie comercialS sau industriald

inregistreazd o ratd a cheltuielilor mai mici dec6t cele cu destinalie de birouri sau locuin!5.

CHELTUIELI DE EXPLOATARE SUME {EURO)

FIXE
crN

60

chirias

de

TOTAL 83

VNE = 1.447 EUR

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE (C)

Rata de capitalizare se obline ca raport dintre venitul net din exploatare 5i prelui proprietilii.

Din analiza proprietelilor din piala specifici imobilului studiat, s-au identificat destule date din piat; pentru

determinarea ratei de capitalizare privind proprietSli similare.

CALCUL RATA DE CAPITATIZARE
.IIP 

IMOBIL apartament
Chirie lunari solicitata 150

Venit Brut Potential (EUR/an) 1.800

Grad de neocupare (10% din VBP) 180

Venit Brut Efeaiv (EUR/an) 1.620

Cheltuieli de exploatare (5% din VBE) 81

Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.539

propriet;tii (EURi 15.800

Rata de capitalizare i%) 9,7 4

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

GRILi , CATCUL CAPITALIZARE DIRECT

ARIE UTILA (mp) s6,09

CHIRIE LUNARA (EURO) 150 €

VBP. VENITURI BRUTE POTENTIALE (EURO/AN) 1.800 €

6RAD DE NEOCUPARE $%
. VENIT 1.530 €

83€
COSTRU I REAM ENAJARE/REPARATII 0€
VNE ..VENIT NET EFECTIV (EUROi AN) 1.447 €

RATA DE CAPITALIZARE 9,74%

IRECTA 14.853 €

VATOARE CAPITALIZARE DI RECTA
14.900 €

73.500 RON

7.3, ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii propriet;lii imobiliare subiect prin

deducerea din costul de nou al construcliei/construcliilor a deprecierii cumulate 9i ad5ugarea la acest rezultat a

valorii terenului estimati la data evalubrii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea construcfiilor sunt:
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z metoda comparatiilor unitare;

i metoda costurilor segregate;

Esenla acestei metode constS in estimarea valor,i de reconstruclie a clSdirir din care se deduce deprecierea

cumulatS. Costul de inlocuire se determini prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile

cunoscute pentru toate componentele unei construclii similar care include cantitatea realS de material utilizat,

manoperS, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

Prima etapi solicitS calcularea unui cost de inlocuire. in mod normal, acesta reprezinti costui de inlocuire a

proprietdlii imobiliare cu un echivalent modern, la data evali-rIrii, in inlelesul ghidului GEV 630, costul de

?nlocuire este costul estimat pentru a construi, la prelurile curente de la data evaluirii, o corrstruclie similarl
care oferi o utilitate echivalentb cu cea a construcliei evaluate, utilizdnd materiale 5i tehnici moderne,

normative, proiecte 9i planuri actuale.

Costul echivalentului modern se corecteazS apoi pentru a fi reflectatS deprecierea. Scopu! ajustirii pentru

depreciere este acela de a estima cu c6t ar fi mai pulin valoroasi proprietatea imobiliari subiect, pentru un

potenlial cumpErStor, fali de echivalentul sIu modern. Deprecierea ia in consicierare starea fizicS, utilitatea
funclionali;i economicd a propriet5trii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentulsiu modern

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire gi cu care opereaz5 aceasti metoda sunt:

' uzura fizic5 - o pierdere de utilitate cauzatb de deterior5rile fizice ale activulul sau ale componentelor
sale, ca efect al vechirnii saie gi el utilizirii in condiiii normale, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzurl fizici recuperabilS (se cuantifici prin costul de readucere a

elernentului la condilia de nou sau ca 9i noLr, se ia in considerare numai daci costulde corectare a stirii tehnice
e mai mare dec6t cregterea de valoare rezultati) 5i uzura fizicS nerecuperabili (se refera la elementeie
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

' neadecvare functionalS - o pierdere de utilitate cauzatS de ineficienla activuiui subiect in comparatie
cu substitutul sIu, care se concretizeazS'intr-o pierdere de valoare; este dati de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea clSdirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalafiilor gi echipamentelor
atafate. Se poate manifesta sub doul aspecte - neadecvare funclionalS recuperabili (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adiugiri, deficiente care necesit5 inlocuire sau modernizare sau
supradimensiondri) 9i neadecvare funcfionali nerecuperabili {poate fi cauzatS de deficien}e 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 economic5 (din cauze extenre) -. o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori lega!i de modificSrile in cererea gi oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

Av6nd in vedere scopul ;i utilizarea raportuluide evaluare, precum gidatele disponibite la clata evalubrii, metoda
de calcul a fost abandonatS.

8. ANALTZA REZULTATELOR 5t CONCT-I.jZ|A ASUpRA VALORil

Estinrarea valorii de pia}5 a proprietSlii subi€cts-a realizat folosind doui abordiri principale utilizatein procesul
de evaluare: abordarea prin piali si abordarea prin venit. Rezultatele abordirilor sunt:

REZUTTATUT ABORDARI LOR

ABORDARE PRIN VENIT

1"4.800 € 73.000 Rot\j

14,900 € 73.500 RON

nu s-a aplicatABORDARE PRiN COST

Pentru stabilirea vaiorii de pia!i finale s-au avut in vedere principiile gi cr"iteriile de analizi a datelor folosite si a

rezu ltatelor:
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- Adecvarea: se alege valoarea rezultatl din nretoda cea mai relevantS, avSnd in vedere scopul 9i destinalia

evaluSrii;

- Precizia: se alege valoarea rezultati din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informafii din piala

imobiliari, !inOnd cont de scopul evaluiiril;

- Cantitatea informafiilor: se alege valoarea rezultatd in urma aplicarii metodei care a folosit cele mai multe

informalii specifice din piala imobiliarS.

Criterii
Abordarea Abordarea

venit
ADECVARE DA

PRECIZIE RtDtcATA (+,-)

suFrclENTA (+) (+)

Jin6nd cont de tipul de valoare estimatS, de scopul evaluirii, de informaliile disponibile, de studiul pielei, de

adecvarea informaliilor" s-a optat pentru valoarea determinat5 prin abordarea prin pia!5.

VALOAREA pROpRTETATil TMOBTLTARE VALABTLA LA DATA EVALUARI

iw oprmra EVATUAToRULUt ESTE DE:

DENUMIRE ADRESA
NUMAR CADASTRAL/

vAroARE rvnLuerA
CARTE FUNCIARA

Sf,G heorghe, str.C6m pul

Frumos, nr.5, b1.14, et.l, ap.6,
jud.Covasna

Referitor la valoarea estimat6 pot fi precizate urmitoarele:

Valoarea de piala estimata nu !ine cont de TVA

Valoarea a fost exprimati !in6nd seama exciusiv de ipotezele, ipotezele speciale gi aprecierile exprimate

in prezentul raport;

Cursul de schimb valutar (BNR) folosit la calcule, pentru data de 26 august 2021 este de 4,9306

RON/EUR;

Valoarea estimati in RON gi EUR este valabila la data evaluirii;

Raportul a fost pregStit pe baza standardelor, recomandirilor;i metodologiei de lucru recomandate de

cStre ANEVAR (Asocialia Nalionala a Evaluatorilor Autorizali din Romania);

Valoarea este o prediclie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evaiuator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

N4embru Titular ANEVAR - legitimalie nr. 18174

CANTITATE

APARTAMENT CU 2

CAMERE iI DEPENDINTE
2979L-Cr-U7 14.800 € 73.000 RON

i. ';

;,:i-.r,:,', '

}ijft 1
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L ANEXE

9.1. ACTE DE PROPRIETATE
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9.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR
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