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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Cétre,

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Obiectul evaluirii: proprietate imobiliard, reprezentatd de teren cu constructie, situata in Sfantu Gheorghe,
str.Berzei, nr.14A, judetul Covasna, inscrisa in CF nr.26993.

Stimate Domn / Stimata Doamn3,

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

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atdt informatiile furnizate de d-voastra, cét si date
furnizate de piata specifici 5i baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaz3, se
dovedeste a fi incorectd sau incompletd, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne
rezervam dreptul de a rectifica raportul.

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

Luand in calcul bazele subliniate anterior si, dupd cum este expus Tn acest raport, opinia noastrd asupra valorii
proprietatii analizate se regdseste in decursul raportului.

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea,
aceastd valoare este valid3 la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o datd ulterioara.
Trebuie subliniat faptul c3 aceast evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se
accepté nicio responsabilitate transmisé unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau
partial, férd acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

in plus, certific faptul ¢ nu am niciun interes direct cu privire la bunurile ce fac obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influent3 legat3 de pértile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod
deliberat.

Am increderea ci acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Decembrie 2020, 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 proprietatii imobiliare reprezentata de
teren cu constructie, situatd in Sfantu Gheorghe, str.Berzei, nr.14A, judetul Covasna, inscrisd in CF nr.26993;

Zond/ utilitati: zond mediand, zond cu locuinte unifamiliale, unitati comerciale;

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipul valorii estimate: valoare de piat3;

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE , cu sediul in Sfantu Gheorghe, Str. 1 Decembrie 1918, nr.2, judetul
Covasna, avand CIF 4404605,

Proprietar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

Dati inspectie: 02 decembrie 2020. Inspectia imobilului s-a efectuat |a aceastd dat, personal de catre evaluator
n prezenta reprezentantului proprietarului.

Datj evaluare: 02 decembrie 2020. Valoarea estimat in prezentul raport este valabila la data evaludrii si poate
fi diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piata, economice sau
politice de |la acel moment de timp.

Data emiterii raportului: 14 decembrie 2020
Rezultatele evaludrii:

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

43,200 EUR echivalent cu 210.600 RON

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

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

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

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

De asemenea certific ca nu sunt influentata de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de partile implicate Tn aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

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

Ca elaborator declar c& am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata 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 semnificativé din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazd raportul.
Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

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

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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3.7. TIPUL VALORII

Pe baza intentiei de utilizare a lucrérii, precum si a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport il reprezinta valoarea de piatad. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare, iar valoarea de piata este definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii (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 cumpdrator hotdrat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz3, prudent si fird constrangere.>
Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaluérii,
n 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 cumparédtor.

Conceptul valoare de piatad presupune un pret negociat pe o piata deschisad si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 02 decembrie 2020.
Data evaluarii — 02 decembrie 2020, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,8721 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 14 decembrie 2020.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea vizual in prezenta reprezentantului proprietarului.
Documentarea necesara pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate
la data inspectiei efectuate la fata locului. %

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

3.10. NATURA $I 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 referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (VS 104)

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

SEV 400 Verificarea evaluarii

Standarde de evaluare a bunurilor 2020

» Legislatia in vigoare;
» Informatii privind piata imobiliara specificd proprietétii (studii, analize, etc);
» Informatii culese de citre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasatd proprietatea,
etc; '
De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de cétre beneficiar, dupd cum urmeaz:
- Extras de Carte Funciara pentru informare
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asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate de terte pérti. Informatiile furnizate
de cdtre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile
tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazuluiin care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare
in prezentul raport;

> Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizual3 si nu a
intentionat defecte sau deteriorari ale constructiei sau ale instalatiilor altele decat cele aparente. Prezenta
unor astfel de deteriorari ar putea afecta in mod negativ valoarea;

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

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

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultant3 ulterioar sau s3 depuni
marturie Tn instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea analizat3;

» Evaluatorul isi asuma 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 citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. Daca in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat
in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

> Orice estimare a valorii continute in studiu se aplic3 intregii proprietatii si orice impartire sau divizare a
totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata dacé acestea nu au fost stabilite in raportul de
evaluare;

» Imobilul a fost identificat conform datelor si a actelor puse la dispozitie de citre beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

> Imobilul este evaluat in ipoteza "liber de sarcini” deoarece in situatia in care va fi tranzactionat, acesta se
va vinde fara sarcini;

» Prezenta lucrare a este intocmitd in baza datelor puse la dispozitie de cétre reprezentantul clientului.

IPOTEZE SPECIALE: nu au fost identificate ipoteze speciale.
3.12. TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportarea
evaludrii, fard nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judec3tilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare |a 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 permisé folosirea
raportului de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evalurii
si evaluatorului verificator.

Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor
care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare nu trebuie s3
fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietatii si orice impértire sau
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divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimat dac acestea nu au fost stabilite in raportul
de evaluare.

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

Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusé raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesara semndtura originala.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (In special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclam, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris i
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul fsi rezervd dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia specifica.

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

4.1. IDENTIFICAREA $I DESCRIEREA JURIDICA

Imobilul subiect este o proprietatea imobiliara, teren cu constructie, situatd in Sfantu Gheorghe, str.Berzei,
nr.14A, judetul Covasna.

La data inspectiei proprietatea imobiliara a fost regdsitd la adresa mentionatd si cu caracteristice specifice
prezentate la descrierea proprietatii. Dreptul de proprietate este intabulat in Cartea Funciard; nu au fost puse la
dispozitia evaluatorului documente care ar atesta contrar afirmatia anterioara.

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

Conform extrasului de carte funciard anexat nu sunt mentionate sarcini, raportul de evaluare este intocmit in
ipoteza "liber de sarcini” deoarece in situatia in care va fi tranzactionat, acesta se va vinde fara sarcini.
Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform documentelor puse la dispozitia
evaluatorului si prezentate in cadrul capitolului 3.10.

4.2. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI S| AMPLASARE

Imobilul evaluat este situat in zona mediand al municipiului Sf.Gheorghe, zona cu locuinte unifamiliale, unitati
comerciale. Proprietdtile imobiliare invecinate, cele cu deschidere la str. Berzei si str. Vulturilor, sunt

preponderent rezidentiale.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Bragovului, pe ambele maluri ale Oltului, la o altitudine
de 550 m. Se afl3 la intersectia catorva drumuri, cel mai important fiind DN12 ce leagd municipiul Brasov de
municipiul Miercurea Ciuc. Conditiile de relief si clim& au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati.
Municipiul Sfantu Gheorghe este strabatut de raul Olt, in care se varsd raurile Porumbele, Debren si Sdmbrezi.
Principalele activitati economice ale municipiului se desfasoara in industriile textila si de confectii, a mobilei, a
procesarii laptelui si a carnii, in domeniul comergului si al serviciilor, precum si in turism.

Sursa: Google Earth (reprezentdrile grafice sunt orientative, pentru a vedea forma exactd a terenului se recomandd consultarea
documentatiei de cadastru respectiv planul de situatie).
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

DATE CLADIRE ADMINISTRATIVA DATE TEREN

DATE IMPREJMUIRE

ADRESA

NUMAR CARTE FUNCIARA
NUMAR TOPOGRAFIC/CADASTRAL
SUPRAFATA

ACCES

FORMA

TOPOGRAFIE

CATEGORIE DE FOLOSINTA
ZONARE

NUMAR CARTE FUNCIARA
NUMAR TOPOGRAFIC/CADASTRAL
ANUL CONSTRUIRII

REGIM DE INATIME

GAZE

APA

CANALIZARE
ELECTRICITATE
TERMOFICARE
STRUCTURA

ACOPERIS

TNCHIDERI PERIMETRALE
COMPARTIMENTARI
PLANSEE

FINISAJE

STARE TEHNICA CONSTATATA
SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPARAFTA DESFASURATA
ANUL CONSTRUIRII
STRUCTURA 1

LUNGIME

TNALTIME

STRUCTURA 2

LUNGIME

TNALTIME

Raport de evaluare - TEREN CU CONSTRUCTIE

Sf.Gheorghe, str. Berzei, nr.14A, jud. Covasna
26993

26993

411 mp

amenajat - asfalt

neregulatd

pland

cC

zona mediana

26993

26993-C1

1984

p

DA - exista brangament/ functional
DA - exista bransament/ functional
DA - exista bransament/ functional
DA - existd bransament/ functional
DA - soba teracotd

caramida

terasa

caramida

cardmida

beton

Pardoseli: ciment, Pefeti: zugrdveald simpld, placdri faianta in
grupul sanitar; TAmplarie exterioara: lemn, PVC cu geam TP;
Tamplérie interioard: usi din lemn
buna

49 mp (conform acte)

49 mp (conform acte)

1984

panou gard din plasa zincata

28 m

2m

placi beton armat

249 m

2m

[Studiu foto efectuat in data de 02 decembrie 2020}
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Participantii la aceasta piat3 schimb3 drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzétori si cumpdratori care actioneaza este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete
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sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
s& fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mrimea avansului de
plat3, dobanzile, etc. Tn general, proprietitile imobiliare nu se cumparé cu bani cash iar dacd nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolté greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori s& existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si vanzétorii nu sunt
intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

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 rdndul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietafii.

PIATA SPECIFICA

n cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietétii. Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca
piata proprietdtilor imobiliare de tip rezidential.

Din punct de vedere geografic piata imobiliard este consideratd zond mediand, zond cu locuinte unifamiliale,
unitati comerciale.

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
Nu exista date exacte despre cererea de proprietati similare cu proprietatea subiect.
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Nu au fost identificate proprietati similare oferite la vAnzare. Studiind piata terenurilor libere s-a constatat faptul
c3 existd activitate pe acest segment de piat3, astfel pot fi identificate destule comparabile cu terenuri similare.
Analizand informatiile de pe site-urile de specialitate, s-au identificat oferte de vanzare pentru terenuri similare
in zona studiata.

Aceste comparabile sunt ofertate |la data evaludrii si sunt prezentate in continuare:

COMPARABILE TEREN LIBER
NR. PRET
CR: = LOCALIZARE 21 SUPRA\FAT»‘v i| € m~ PRET 3 SURSA = 0BS ;
1  str. Privighetorii 750,00 mp 100€ 75.000 € www.storia.ro utilitdti la strada
2 str. Privighetorii 750,00 mp 80€ 60.000 € www.facebook.com toate utilittile
3  str.G.Enescu 1.000,00 mp 89¢€ 89.000 € www.facebook.com utilitéti la strada
4  str. Privighetorii 1.250,00 mp 80€ 100.000 € www.facebook.com toate utilitdtile
5 str.l.L.Caragiale 1.266,00 mp 80€ 101.000 € www.olx.ro toate utilitatile
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ATRACTIVITATE TERENURI COMPARABILE

G0 " - o ¥ =-0,019904 105,77
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g 80¥ == gy
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70¢
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70000mp  75000mp  BOO00mp  B50,00mp  90000mp  9S000mp  100000mp 105000 mp 110000 mp  115000mp  1.20000mp  1250,00mp 1 300,00 mp
SUPRAFATA
—8—PRET  £/mp o Lingat (PRET €/ ip)
COMPARABILE CHIRII
NR. SUPRAFATA
LOCALIZARE PRET / MP PRET
CRT (mp)
1 str. Ciucului 48 9€ 416 €
2 Bd.Grigore Balan 14 11 150€
3 Bd.Grigore Balan 12 13€ 150€
4  zona Piata Centrald 80 10€ 800 €

ECHILIBRUL PIETEI

In urma analizei pietei imabiliare din zona putem concluziona c& nu exista oferte cu imabile similare dar piata
terenurilor este una activa avand in vedere ofertele de vanzare prezentate anterior.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii, selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa

fie:

e permisibild legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva
O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca fiind cea mai buna
utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate acestea, sd justifice de ce
este rezonabil probabil3. Dup3 ce a rezultat din analiza ¢& una sau mai multe utilizéri sunt rezonabil probabile,
se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizéri, este consideratd cea mai buna utilizare.
“ Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori
care sa conducd la concluzia c¢3 existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.”
(Paragraful 35 GEV 630, Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020).
Prudential, se recomanda evaluarea proprietdtii la utilizarea actuala.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

7.1. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distinct3, realizata inainte de aplicarea celor 3 abordari ale valorii.
Valoarea de piaté a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele trei abordari
traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
O clasificare a metodelor de evaluare a terenului liber este prezentata in continuare (conform Standardelor de
evaluare a bunurilor imobile, editia 2020 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile):
» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
= Extractia de pe piata
=  Alocarea (proportia)
= (Capitalizarea directa: Metoda reziduald
=  (Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
®  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii
Comparatia directd este cea mai credibild metodad de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta metodd se
analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de ofertd ale unor parcele de teren libere similare cu cea
evaluat3, si se aplic3 ajustiri acestor prefuri in functie de diferentele existente intre caracteristicile parcelelor,
redate prin asa numitele elemente de comparatie.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2020 - Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
utilizati astfel:

. terenul viran - pentru a descrie " Teren pe care nu au fost facute amenajari. Terenul in starea sa naturala
nainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de instalare a utilitatilor "
. amplasament — pentru a descrie o suprafata de teren liber, delimitata fizic si ,amenajat astfel incat este

pregatit pentru o anumita utilizare"
Tn raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber", considerata a
defini cel mai bine proprietatea imobiliara descrisé corelatd cu analiza celei mai bune utilizari la data evaluarii.

Abordarea prin piatd — metoda comparatiei directe - determinarea valorii de piata a terenului

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

Pentru ¢ nu existd 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 vénzare din perioada imediat apropiatd pentru proprietdti asemandtoare cu imobilul
subiect, localizate Tn aceeasi zona..

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

Elementele de comparatie includ:

» elemente de piatd — drepturi de proprietate; restrictii legale; conditii de finantare; conditii de
vanzare; conditii de piata;

» caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utilititi disponibile; zonarea, cea mai buna
utilizare.

Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemanare cu terenurile subiect. Comparabilele si
calculele + analiza elementelor comparabile sunt detaliate in tabelele urmatoare.
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7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa de estimare a valorii proprietatii imobiliare 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 ajustdri aferente unei singure caracteristici. Ajustdrile obtinute sunt aplicate
preturilor de vanzare sau de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile.

TABEL COMPARATII IMOBIL TEREN CF 26993

ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA 2 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4
Pret de vinzare EURO/mp 89 80
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Tranzactie - ofertd ofertd oferta
Ajustare (%) -3% -3% -3%
Ajustare (EURO/mp) -2,40 -2,67 -2,40
Pret ajustat 78 86 78
Drepturi de proprietate depline depline depline
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 78 86 78
Restrictii legale nfa nfa nfa nfa
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 78 86 78
Conditii de finantare cash/credit similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 78 86 78
Conditii de vinzare normale normale normale
Ajustare (%) normale 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 78 86 78
Conditii de piata decembrie 2020 similare similare similare
Ajustare (%) 0% b 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 78 86 78

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

SF.GHEORGHE, STR.BERZEI,

str. Privighetorii

str.G.Enescu

str. Privighetorii

Ajustare (%) 10% 0% 10%
Ajustare (EURO/mp) HR:244,JUD.COVASHA 78 0,0 78
Pret ajustat 85 86 85
Suprafatd (mp) 411,00 750,00 1.000,00 1.250,00
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 85 86 85
Forma regulatd regulatd regulatd
Ajustare (%) neregulatd -10% -10% -10%
Ajustare (EURO/mp) -8,5 -86 -8,5
Pret ajustat 77 78 77
Deschidere/acces direct direct direct
Ajustare (%) direct 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 77 78 77
Utilitasi — toate la strada toate
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 77 78 77
Zonare rezidentiald similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 77 78 77
Ajustare NETA -0,8 -8,6 -0,8
Ajustare NETA (%) -1% -10% 1%
Ajustare BRUTA 16,3 8,6 16,3
Ajustare BRUTA (%) 20% 10% 20%
NUMAR AJUSTAR! 2 1 2
VALOARE UNITARA (EURO/mp) 78,00

VALOARE TEREN -EURO- (ROTUND) 32.100

VALOARE TEREN -RON- 156.390

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: COMPARABILA 3

Ajustérile cantitative s-au luat in considerare astfel |la toate comparabilele:
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» Tranzactie — au fost necesare ajustari la toate comparabilele deoarece acestea reprezinta oferte de pe
piata si marja de negociere sa estimat la nivelul de 3% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea
pe piata a proprietatilor este mare. Aceastd corectie nu se ia in considerare la calculul ajustarilor nete si
brute;

Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

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

Conditii de vdnzare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustdri deoarece perioada de ofertare nu este indepartatad de data

YV VV VY

evaluarii;

Localizare — au fost necesare ajustari fiecdrei comparabile, acestea avand o localizare inferioara elementului
subiect;
»  Suprafatd — nu au fost necesare corectii, din datele prezentate anterior, nu se poate stabili o relatie Intre

v

pret si suprafatd;

»  Formd - au fost efectuate ajustiri fiecirei comparabile deoarece comparabilele au forma regulats fata de
elementul subiect, acesta fiind o parcela cu forma neregulat3;

»  Deschidere / Acces — nu au fost necesare ajustari;

»  Utilitdti — nu au fost necesare ajustari;

»  Zonare - nu au fost necesare ajustari.

7.2. ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI

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 piata;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordéri. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai evaluarii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazd pe date
de piata.

7.2.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exista 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 evelutia pietei specifice sau la oferte
care mai sunt valabile |a data evaluarii.

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd este cea
mai directa si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Prin informatii despre pretfurile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor similare
care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie
clar stabilita si analizata critic.

Tn abordarea prin piat3, se analizeazd asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile
si cele ale proprietdtii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie si includ:
drepturi de proprietate transmise, motivatiile cumparatorilor si ale vanzatorilor, conditii de finantare, conditiile
pietei la momentul vanzarii/ofertarii, amplasare, caracteristici fizice si juridice.
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Abordarea prin piatd se bazeaza pe urmatoarele principii:

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imaobiliare sunt determinate de
piata. Cumparatorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vinzare 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 5i ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continua competitie si interactiune intre cumpdratori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliard decat costul de achizitie al unei proprietéti imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede c3 valoarea proprietatii imobiliare este creatd si sustinuti cand
elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.
Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietatile imobiliare sunt afectate de conditii
externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influent3
pozitiva, fie negativd asupra valorii proprietatii imobiliare.

Avénd in vedere cd evaluatorul nu a identificat destule date pentru aplicarea metodei de calcul, aceasta a fost
abandonata.

7.2.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se bazeazd pe principiul ¢, pentru a achizifiona o proprietate imobiliar, un investitor nu
va plati pentru ea mai mult decét valoarea actualizatd 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 venit se bazeaza pe urméatoarele principii:

Principiul anticipdrii. Deoarece valoarea este creatd de speranta obti_nerii unor castiguri Tn viitor, principiul
anticiparii este esential in abordarea prin venit.

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietétilor imobiliare sunt determinate de
piata. 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 piata sunt egale. Competitia este
importanta in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continud competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietdti imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede cd valoarea proprietatii imobiliare este creat si sustinutd cand
elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.
Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietdtile 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 proprietdtii imobiliare.

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

- Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singur3 perioada de timp se imparte la o rati
cu toate riscurile incluse sau la o ratd de capitalizare totald. Capitalizarea venitului necesita estimarea fluxului
de numerar dintr-un singur an, la care se aplica o rata de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii.
Aceastd metoda se bazeaza pe vanzarile si inchirierile propriettilor similare cu proprietatea analizati. 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
terminala, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii prin actualizarea cu o rat3 adecvat3 de actualizare.
Aceastd metoda necesita luarea in considerare a veniturilor i cheltuielilor pe perioada de previziune (5-10 ani)
si eventuala valoare terminald.

Avand Tn vedere informatiile disponibile la data evaludrii, dar si pentru evaluarea proprietatii subiect s-a folosit
metoda capitalizarii venitului.
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ESTIMAREA VENITULUI BRUT POTENTIAL (VBP)

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

Fiindca evaluatorul nu dispune de date sigure cu privire |a inchirieri de proprietati similare si nu a avut acces la
contracte de Inchiriere, s-a optat pentru folosirea ofertelor de inchiriere din zona specifica.
Din analiza de piata se observa ca chiria obtenabild este de 9 EUR/mp/luna.

VBP =4.485 EUR
ESTIMAREA VENITULUI BRUT EFECTIV (VBE)

Venitul brut efectiv reprezintad venitul anticipat dupa deducerea alocarilor pentru gradul de neocupare sau de
neincasare a chiriilor.

Pierderea din neocupare si din neincasarea chiriei reprezinta o alocare pentru diminuarea venitului potential
generat de proprietatea imobiliard, atribuibild neocuparii totale a proprietatii, schimbaérii chiriasului si/sau
neplatii chiriei.

Pentru estimarea gradului de neocupare evaluatorul a analizat informatii din piatd prezentate in cadrul
capitolului — “Analiza pietei imobiliare”, precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau
detinatorii drepturilor de proprietate asupra proprietatilor inchiriabile, am concluzionat ca ofertele de inchiriere
se transforma in contracte si operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 1-2 luni de la postarea acestora.
Termenele contractuale sunt lungi de 2-5 ani si anuntul de inchiriere se face public inainte de expirarea
termenelor contractuale.

VBE = 4.036 EUR
ESTIMAREA VENITULUI NET DIN EXPLOATARE (VNE)

Venitul net din exploatare reprezinta venitul dupa scdderea cheltuielilor din exploatare.

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

Cheltuielile pentru exploatare se impart in 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 intalnite astfel de
cheltuieli sunt: impozite si taxe, asigurari.

Cheltuielile variabile sunt cele care se modificd in functie de gradul de ocupare sau de volumul activitatilor
desfasurate. Cele mai intalnite cheltuieli variabile sunt: cheltuieli de administratie, comisioane pentru inchiriere,
utilitdti, intretinere, amenajdri si reparatii. Aprecierea cheltuielilor variabile s-a facut prin analiza de piata care
indicd practica in care cheltuielile variabile sunt in sarcina chiriasului. Cota impozitului a fost preluat din codul
fiscal si aplicat la costul de inlocuire brut.

CHELTUIELI DE EXPLOATARE FIXE+VARIABILE VALORI
impozit 198 €
FisE asigurare 31€
management si administratie
VARIABILE electricitate, apa, canalizare, salubritate, gaze CHIRIAS

mentinerea capacitatii de exploatare/an (minim)
TOTAL 228 €

VNE = 3.808 EUR
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ESTIMAREA RATE| DE CAPITALIZARE (C)

Rata de capitalizare se obtine ca raport dintre venitul net din exploatare si pretul proprietatii. Deoarece nu s-au
identificat destule date din piatd pentru determinarea ratei de capitalizare privind proprietati similare,
evaluatorul va considera, Tn prezentul raport, rata de capitalizare de C=9% conform datelor publicate de catre
Revista Valoarea”, orase secundare.

»an

revista de specialitate

CALCUL CAPITALIZARE DIRECTA

EURO
SUPRAFATA UTILA 41,53
CHIRIE LUNARA (EURO/MP) 9,00
CHIRIE LUNARA (EURO) 374
VBP - VENITURI BRUTE POTENTIALE (EURO/AN) 4.485 €
GRAD DE NEOCUPARE 10%
VBE -VENIT BRUT EFECTIV 4.036 €
CHELTUIELI EXPLOATARE 228 €
COSTRUI REAMENAJARE/REPARATII n/a
VNE - VENIT NET EFECTIV (EURO/AN) 3.808 €
RATA DE CAPIATALIZARE 9,00%
VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA 42.300 €

VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA= 42.300€ 206.090 RON

7.2.3. 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 estimata la data evaluarii. N
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:

» metoda comparatiilor unitare;

» metoda costurilor segregate;

» metoda devizelor.

METODA COMPARATIILOR UNITARE

Abordarea prin cost, prin metoda comparatiilor unitare are la baza ,Cataloagele pentru inventarierea si
reevaluarea Fondurilor Fixe 1964-1965”. Metoda constd in determinarea valorii de inlocuire actualizate a
obiectivului, prin formula de calcul normatd, cu introducerea de elemente caracteristice si stabilirea pretului
corect de barem unitar pe unitatea de masura.
Elementele de calcul sunt preluate din cataloagele de preturi barem si ajustari, editate de Comisia Centrald de
Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964, metodologie aprobatda de MLPAT prin Ordinul
nr.32/N/16.10.1995.
Fisele de indicatori din cataloage cuprind:
» Indicatorii valorii de inlocuire pentru partea de constructii
» Indicatorii valorii de inlocuire pentru instalatiile functionale cuprinse in valoarea obiectivului:
- instalatii interioare electrice de iluminat
- instalatii sanitare
- instalatii de incdlzire
Formula de calcul 'pentru determinarea valorii unitare de reconstructie actualizata este:
Vura=VbxKaxKz,
relatie in care
-Vura =valoarea unitard de inlocuire actualizata la data evaludrii
-Vb = Valoarea costului de inlocuire barem
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-Ka = Indice de actualizare, la data 31.12.2018, numit si ,indici medii de actualizare a valorii cladirilor i
constructiilor speciale, pe etape si cumulati fatd de data reper 01.01.1965"

-Kz = Coeficient de corectie la zi, care este raportul dintre paritatea RON/EUR la data de referinta al evaluarii 02
decembrie 2020 si la data de 31.12.2018, cand s-a ales indicele de actualizare.

Catalog utilizat

Constructii speciale de folosintd generald — cu valori actualizate — decembrie 2018, Fisa nr. 4 -
Grup social in incinte industriale cu strucutura din beton sau din zidarie, editura Matrix Rom
1.Indicatorii valorii de inlocuire

constructii ron/mp 1.353,96
instalatii electrice de iluminat ron/mp 9133
instalatie sanitard ron/mp 216,91
instalatii de incalzire ron/mp 180,38
Total valoare (cu TVA) ron/mp 1.842,58
2.Corectii ale valorii de baza

pentru fiecare 0,50 m diferentd fatd de indl{imea medie de 3,00 m ron/mp -73,06
Total corectii ron/mp -73,06
Valoare unitard (cu TVA) ron/mp 1.769,52
Coeficient de actualizare Ka 1,071
Coeficient corectie la zi Kz 1,0193
Valoare unitard de bazd actualizata (cu TVA) ron/mp 1.931,42
Suprafata construitd desfasuratd mp 49,00
Total cost de inlocuire brut RON 94.639,79

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
. uzura fizica - o pierdere de utilitate cauzatd de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
‘sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in condiii normale, care se ‘concretizeazi intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzurd fizicd recuperabild (se cuantificad prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice
e mai mare decat cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabila (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);
. neadecvare functionald — o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie
cu substitutul sdu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare; este datd 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 recuperabild (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzatd de deficiente date de un element
neinclus Tn costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus);
- depreciere economicd (din cauze externe) — o pierdere de utilitate cauzata 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.
> Deprecierea fizic3 a fost calculatd conform normativ P135 respectiv GEO32 si constatarile efectuate la fata
locului;
» Neadecvare functionald: nu s-a constatat;
» Depreciere din cauze externe: nu s-a constatat.
Valoarea proprietatii = valoarea terenului + constructia (constructiile) edificate pe acesta.

ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRU CONSTRUCTIA -> CINEMATOGRAFUL REPUBLICA

COMPONENTA Acd (mp) AN PIF VECHIME CONTRIBUTIA COMPONENTE! iN
Cladire initiald 49,0 1984 36 36,0
Extindere/modernizarel 0,0 0 0 0,0
Extindere/modernizare2 0,0 0 0 0,0
VARSTA CRONOLOGICA
TOTAL 49,00 PONDERATA 36
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NORMATIV P135-99 /ANEXA 3 Cladiri administrative
DEPRECIERE FIZICA NORMALA IMOBIL

Dfn = 37,00%

D1= 3 36%

D2 = g 41%

vVli= 35

V2= 40

Vep = 36
Total cost de inlocuire brut RON 94.639,79
Depreciere fizica Duf 37,00%
Valoare depreciere fizica RON 35.016,72
Depreciere functionald Df 0,00%
Valoarea depreciere functionald RON 0,00
Depreciere externa De 0,00%
Valoarea depreciere externd RON 0,00
Costul de inlocuire net cu TVA RON 59.623,07
Cost de inlocuire net fard TVA RON 50.103,42
Profit dezvoltator (5%) RON 2.505,17
Cost de inlocuire net fara TVA RON 52.608,59
Cost de inlocuire net fard TVA EUR 10.800,00

Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce deprecierea
cumulati. Costul de inlocuire se determinad prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile
cunoscute pentru toate componentele unei constructii similar care include cantitatea reald de material utilizat,
manoperd, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.
Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea s-a realizat ﬁ)e baza ghidului:

- ,Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire volumele 1,2,3” Cornel Schiopu, editata de Iroval Bucuresti

2009/2010/2014 la care s-au aplicat ajustdri ale indicilor de actualizare 1 august 2019 — 31 iulie 2020

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
Prima etapa solicitd calcularea unui cost de inlocuire. Tn mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a
proprietdtii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. n intelesul ghidului GEV 630, costul de
inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o constructie similara
care oferd o utilitate echivalenti cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.
Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustdrii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliard subiect, pentru un
potential cumpéritor, fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea
functionald si economic3 a proprietdtii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazd aceastd metoda sunt:
. uzura fizicd - o pierdere de utilitate cauzatd de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzurd fizicd recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca $i nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a stdrii tehnice
e mai mare decat cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabild (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);
. neadecvare functional — o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie
cu substitutul siu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare; este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cldirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte - neadecvare functionald recuperabild (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
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supradimensionri) si neadecvare functionald nerecuperabild (poate fi cauzata 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 cauzata de factori din exteriorul
activului, n special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

» Deprecierea fizicd a fost calculatd conform normativ P135 respectiv GE032 si constatdrile efectuate la fata

locului;
¥ Neadecvare functionald: nu s-a constatat;
» Depreciere din cauze externe: nu s-a constatat.

PANOU GARD DIN PLASA ZINCATA

Proprietar: MUNICIPIUL SF.GHEPRGHE

Adresd SF.GHEORGHE, STR.BERZEI, NR.14A, JUD.COVASNA

Data evaludrii: 2 decembrie 2020

Suprafata: 5D (mp)= 56,00 SC (mp) = 56,00

Sursa costului: Costuri de inlocuire - cladiri industriale, comerciale, agricole §i constructii speciale, Capitolul 2 - Clidire comerciald independenti

Suprafatd  Cost catalog Coef. corectie  Coef.  Cost total la
" Total cost ’ :
Sc/ Sdc actualizat (RON) distantd de  corectie finalizare
Nr. Crt. Element structural Denumire / Simbol (mp) (RON/mp) transport  manoper (RON)
D E
A B C=AxB 1,000 0,965 F=CxDxE
1 PANOU GARD DIN PLASA ZINCATA PANGPZN 56,00 38,68 2.166,17 1,000 0,965 2.091
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) CU TVA (RON) 2.091
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON) 1.757
PROFITUL DEZVOLTATORULUI (5%) 88
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON) 1.845
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON/mp) 33

ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRU CONSTRUCTIA -> PANOU GARD DIN PLASA ZINCATA

COMPONENTA Acd (mp) ANPIF  * VECHIME CONTRIBUTIA COMPONENTEI TN
Cladire initial3 56,0 1984 36 36,0
Extindere/modernizarel 0,0 0 0 0,0
Extindere/modernizare2 0,0 0 o 0,0
TOTAL 56,00 VARSTA CRONOLOGICA 36
NORMATIV P135-99 /ANEXA 35 imprejmuiri
DEPRECIERE FIZICA NORMALA IMOBIL
Dfn = 97%
p1= 97%
p2= 97%
Vi= s
V2= 40
Vep = 36
DETERMINAREA VALORII DE INLOCUIRE
DEPRECIERE
COST DE INLOCUIRE FIZICA  FUNCTIONA LA ECONOMICA VALOARE EVALUATA
1.845 RON 97% 0% 0% 55 RON 10€
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TMPREJMUIRE DIN PLACI BETON

Proprietar: MUNICIPIUL SF.GHEPRGHE
Adresd SF.GHEORGHE, STR.BERZEI, NR.14A, JUD.COVASNA
Data evaludrii: 2 decembrie 2020
Suprafata: SD (mp)= 49,78 SC (mp) = 49,78
Sursa costului: Costuri de inlocuire - cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, Capitolul 2 - Clidire comerciald independenta
Suprafatd Cost catalog Coef, corectie  Coef. Cost total la
, Total cost 7 < :
Sc / Sdc actualizat (RON) distantd de  corectie finalizare
Nr. Crt. Element structural Denumire / Simbol {mp) (RON/mp) transport  manopera (RON)
D E
A B C=AxB 1,000 “ 0,965 F=CxDxE
1 TMPREJMUIRE DIN PLACI DIN B.A IMPLBA 49,78 136,51 6.795,69 1,000 0,965 6.560
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) CU TVA (RON) 6.560
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON) 5512
PROFITUL DEZVOLTATORULUI (5%) 276
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON) 5.788
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIN) FARA TVA (RON/mp) 116
ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRU CONSTRUCTIA -> TMPREJMUIRE DIN PLACI BETON
COMPONENTA Acd (mp) AN PIF VECHIME CONTRIBUTIA COMPONENTEI iN
Cladire initiald 49,8 1984 36 36,0
Extindere/modernizarel 0,0 0 0 0,0
Extindere/modernizare2 0,0 0 0 0,0
TOTAL 49,78 VARSTA CRONOLOGICA 36

NORMATIV P135-99 /ANEXA 35 imprejmuiri
DEPRECIERE FIZICA NORMALA IMOBIL
SUBIECT CONFORM NORMATIV P135

Dfn = 74%
D1= 72%

D2= | 83%

V1= 35 )
V2= 40

Vep = 36

DETERMINAREA VALORII DE INLOCUIRE

" DEPRECIERE
COST DE INLOC! VALOARE EVALUATA
. FIZICA FUNCTIONALA ECONOMICA
5.788 RON 74% 0% 0% 1.493 RON 300 €

Valoarea proprietatii = valoarea terenului + constructia (constructiile) edificate pe acesta.

DENUMIRE IMOBIL VALOARE EVALUATA .
CLADIRE ADMINISTRATIVA 10.800 € 52.610RON 0"
PANOU GARD DIN PLASA ZINCATA 10¢€ 60RON ~ /77
TMPREJMUIRE PLACI BETON ARM. 300€ 1490RON .,
TEREN 32.100€  156.390RON 0=
TOTAL 43210€  210550RON 77 7~

8. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii subiect s-a realizat folosind abordari principale folosite in procesul de
evaluare. Rezultatele abordarilor sunt:

REZULTATUL ABORDARILOR

ABORDAREA PRIN PIATA nu s-a aplicat
ABORDAREA PRIN VENIT 42.300€ 206.090 RON
ABORDAREA PRIN COST 43.200€ 210.600 RON
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Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiz a rezultatelor. Aceste criterii
sunt:
> Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevanta, avand in vedere scopul
si destinatia evaluarii;
» Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente
informatii de pe piata imobiliard, tindnd cont de scopul evaluarii;
» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultatd in urma aplicarii metodei ce a utilizat cele
mai multe informatii de pe piata imobiliara.

CRITERII ABORDARE PRIN COST | ABORDARE PRIN VENIT
ADECVARE DA (+) DA (+)
PRECIZIE MEDIE (+/-) SCAZUTA (-)
CANTITATEA DE INFORMATII SUFICIENTA (+) SUFICIENTA (+)

Valorile obtinute prin abordari reflectd nivelul si asteptdrile pietei imobiliare si este relevantd pentru tipul de
proprietate evaluat. Pentru proprietatea studiatd avand in vedere scopul si utilizarea raportului de evaluare s-a
optat pentru valorile determinate conform abordarii prin COST.

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

43.200 EUR echivalent cu 210.600 RON

= Cursul BNR utilizat |a calcule este de 4,8721 RON/EUR din data de 02 decembrie 2020;
= Valorile nu contin TVA;
Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea sunt:

» Valoarea exprimata nu tine cont de TVA;

» Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport;

» Valoarea estimata fn RON si EUR este valabila la data evaluarii;

» Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
citre 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. ANEXA 1-COMPARABILE

COMPARABILA teren 2 - Sursa: : https://web.facebook.com

& https://web.facebook.com/gioups/1120518214¢ 18 rde

ek \WEV-.. @ Uziceni Weather -, o« Settrimuri AudiAé.. (1) Difuzorbaraspate.,  ox Modul bluetooth A.. @ lde kattintvar

n Elads, kiadé lakasok Szt.Gydrgysn Kuna  Kezd

Stefan Manole
B Marcwus 26 1100

Teren intravilan curti constructii

60 000 €
ant

Vand 750 mp. teren intraviian, curtl constructii cu toate utilitatile , front 26 ml.
la strada Privighetorii. Tel.0722915110. Pret 80 euro/mp.

T %_ e Uiy
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COMPARABILA teren 3 - Sursa: https://www.facebook.com/groups/1120518214668588/

@ Stefan Manole megaszioit coy bejegyzest
&7 Decembers. 1006 O

P ‘033032

Stefan Manole

Augusztus 17 - Music Video Maker -

Teren intravilan,curti-constructii,sup.1000 mp,zona rezidentiala
Simeria,pret 89 euro/mp.
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COMPARABILA teren 4 - Sursa: https://www.facebock.com/marketplace/item/610186792739791/

Agota Blanka Szakacs tette kezzé a(2) Eladé, kiada lakasok Szt.Gydrgydn csopartizan, & Nyilvinos

Térén intravilan

str.Privighetorii
BO €

© Uzenet ] »

Részletek
1250 mp.teren intravilar bulat CF.PUZPret 80
euro/ mg.

Stantu Gheorghe
iy kszeltlegese

Eladé adatai

Agota Blanka Szakacs
3 Eladd, kiadé lakasok 52t.Gydrgyén

© Uzenet kuladse az eladonak

Helld, ez még magvan?

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE = nr. legitimatie 18174 Pagina 28/ 33



Raport de evaluare - TEREN CU CONSTRUCTIE

COMPARABILA chirie 1 - Sursa: https://www.olx.ro/oferta/de-inchiriat-in-centru-spatiu-comercial-de-48-mp-
IDdU25s.htmli#6a7hcd4ab7

Vanzator

Janos
e -
v Anurturthe unlzatorshl
0740 059 &

Loc de mtalnive

ne, judet Covasna

® Sfantu Gh

00— 0z Fotogiatie mare

De inchiriat in centru spatiu comercialde 48 mp  © = ‘a’ SPYSHOP :

PROMOVEAZA ARUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL s m u rt

nznrerg inchinere H Suoretra s B m? HOME\

oORVIBO

S—— Alege sa-ti automatizez|

F Rezervi online viito
Volkswagen Passat cu 100 £,

[
locuintal

Descriere

T2 Profitd acum!

‘o guoepenes I agu 20 zae T RSO IITE PR . (o i 1+ | o |
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COMPARABILA chirie 2 - Sursa: https://wellimob.ro/kiado/iroda/sepsiszentgyoergy/covasna/1345

we a

© WELL ron s oo v o ==

KIADO SEPSISZENTGYORGYON A GRIGORE BALAN SUGARUTON IRODA, HOSSZU TAVRA

EER e iroda € 150

@. o Alapterulet: 14 m*

@ Sepsiszentgysigy Covasna

Sepsiszentyorgyon 3 Gngore Balan sugdrton 20 szdm, 24 tomohaz alatt kulon
begérattal és k620 Memnelyiségpe’ randelkezd 14 57 m2-es woda. hosszy tévra
Kiadd Amennyipen tovahdi rescletelat kivan magtudni kénuk inon nekunk az
wellsfantu@gmar.com e-mail cinre, iieive tendefezésira dlunk a kovetkezd
telefonszamon 0757 393 462

A, Tel 0757363463

AT N Rl

COMPARABILA chirie 4 - Sursa; https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriere-
spatii-de-birouri-central-sfantu-gheorghe/3h9ih98i69617eile31g2036fe3360g5.html

Inchirlere spatii de birouri central sfantu gheorghe 800 EUR

-
-
"
-
P
=
!
"
-
Q : :
-
v
.
o
Salagean Vasilica
Specificali

Suprafats utiia 3 Supratata oonabruity i Distribuie anuntul pe
numar s

Descrere imobifiare
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A. Partea |. Descrierea imobilului
M CF vechi 1878
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Ni. | Nr cadastral k
F'!] Ne. topogeafic | Supratata*® (mp) Observatil / Referinte ]
e ek SRS = s s SUPSPRTMNES 1L,

S inh a1y 1
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| 4 Wre punctels 1719 mi
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i

[g90a7720/04,2017 ]
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ay ntabulare, drept de FROPRIETATE lut privat, dobansit grin L
=% Lege, cota actuaia 1il

1) MINICIPIUL SFINTU GHEORGHE

nabulare. drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lage. cota actuela a1

83
il

1/ CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEINTU GHEORGHE i

115860 / 06/07/2017 . :

Act Administrativ nr. HCL e 28 din 3076372017

Admmistrativ nr. 27807, gin 18/05/2017 emvs de Por

de atestare fiscata nr. 35434, din 26/06/201 7 ermis

mis @6 Conadiul Local al Mun, 5T Theorohe; Act
ia Mun St Gheorghe. Act Adnvnistrativ. nr Cemificat
Mum SF Gheorghe OFF Municipate, Act Adminiatratle

nr Certifical nd 27804, tin 12/05/2017 emis de Prmaria Mun 51 Gha
C intalimilacy drept de PROPRIETATE domeniul privet, dobiand Al
85 :
Lege cola actuala L]
17 MUNIKCIPIUL §F. GHEORGHE CO1f 4404R0°
o ntakidare drept de ADMINISTRARE, dotandit grio Lege. ¢3ta attunla A
)
i) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIVLUI 5F GHEORGHL
C. Partea 111, SARCINI, ) Jyph b
Inscrieri privind d. bramintele P i de proprietate,
drepturi reale de parantie 3i sarcinl el e
NOSUNT T o
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