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Stimate client,

Prin prezenta va informez cé la data de 17.06.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietatii imobiliare - apartament cu 2 camere, dependinte si terenul in cota indiviza
aferent apartamentului, situat in municipiul Sfantu Gheorghe, strada Ciucului nr. 51, apartament 1,
judetul Covasna de catre subsemnatul Pintilie Stefan Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 17.06.2022, s-a facut inspectia proprietatii imobiliare a carei proprietar este MUNICIPIUL SF.
GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT, inscrisd in C.F. nr. 30905-C2-U1 Sfantu Gheorghe, nr. cad.
30905-C2-Ul.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pref a proprietatii in cazul tranzactiondrii pe o piata
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specificad in luna iunie 2022 si poate fi utilizata doar in acest
scop. Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliara de tip apartament cu 2 camere, dependinte si terenul
in cota indiviza aferent apartamentului. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul
raportului este explicativ (narativ).

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

VALOARE . )
IMOBIL 33.339 euro echivalent a 164.935 lei

la cursul valutar 4,9472 lei/euro, valabil pentru data de

(apartament si teren | . .. cvaluarii 17.06.2022

cota indiviza)

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condifiile generale si specifice aferente perioadei IUNIE 2022;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9472 RON = 1 EURO;

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

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

Cu stima, ——
Pintilie Stefan Cristian (leg. 1523904552000 405,
Membru titular ANEVAR — BAPEPI pINTILE &)\
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR 1in specializarea "evaluator de
intreprinderi (bunuri imobile si mobile)", cu numar legitimatie 15239 valabila in anul 2022, asigurat
pentru raspundere civila profesionalda cu asigurarea nr. 39898/10.01.2022, la societatea de asigurari
ALLIANTZ TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietatii
imobiliare 1n cazul tranzactionarii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna unie 2022.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliara rezidentiala - apartament cu 2
camere, dependinte si terenul in cota indiviza aferent apartamentului.

Adresa proprietatii - municipiul Sfantu Gheorghe, strada Ciucului nr. 51, apartament 1, judetul
Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piata" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere"

Data evaluarii este 17.06.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 17.06.2022, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 17.06.2022 in prezenta reprezentantului clientului, de la care s-
au preluat date si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordari cu metode specifice in baza carora s-
a obtinut valoarea:

V =33.339 euro echivalent a 164.935lei abordarea prin piata;

valoare ce a fost analizatd si in urma analizei acesteia evaluatorul estimeaza o valoare de piata a
bunurilor,

V piata = 164.935 RON

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

- nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Beres Aron, in calitate de evaluator, In prezenta reprezentantului
clientului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000
euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2022.

Cu stima, TATORI G o
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre PF Pintilie Stefan Cristian, in baza comenzii.

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 valabila 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legdtura cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

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

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piatd liberd la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna iunie 2022.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara - apartament cu 2 camere,
dependinte si terenul in cota indiviza aferent apartamentului, situatd in municipiul Sfantu Gheorghe,
strada Ciucului nr. 51, apartament 1, judetul Covasna.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE asupra proprietatii
imobiliare prezentatd mai sus, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu
este afectat de niciun fel de sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de
proprietatea imobiliard, In mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite
prin lege.
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Terenul aferent apartamentului este proprietatea MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - DOMENIUL
PRIVAT; Intabulare, drept de ADMINISTRARE in favoarea CONSILIULUI LOCAL AL
MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE.

Nu au fost constatate diferente scriptic-faptic.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 100 — Cadru general. Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de piata este urmatoarea:
Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre
un cumpardtor hotarat §i un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un de marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fara constrangere.
Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 17.06.2022, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa 1n cazul unei eventuale incapacitdti de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a fost realizata de catre Beres Aron, in calitate de evaluator, in prezenta
reprezentantului clientului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasul de carte funciard pentru informare, schitele de
prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald In acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada iunie 2022; data evaluarii este 17.06.2022; cursul valutar valabil
la aceasta data este 4,9472 RON pentru 1 EUR; data raportului este 17.06.2022.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

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

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 30905-C2-U1 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere
34144 din 17.12.2020;

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 30905 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 34144 din
17.12.2020;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

-7-
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- revistele de profil;
- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietafi imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

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

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

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisda si luatd in
considerare in prezentul raport

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

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apargine celui care le-a furnizat

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

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

- previziunile, proiectiile sau estimdrile confinute in raport se bazeazd pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sd depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdfi si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitdfii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietdfii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.
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in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si Incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

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

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeazad acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

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

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si,
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiara din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se Tmparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004).
Numadrul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apad potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii "90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numdrul de locuinte si suprafata
locuibila o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi marime si profil. in ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) s1 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degrabd cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.
Acest fapt se poate corela cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor
ANL.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciara:

CF 30905-C2-U1 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 30905-C2-U1:

Apartamentul nr. 1, compus din: camera de 42,61 mp, camera de 18,30 mp, grup sanitar de 2,16 mp - la
parter, avand suprafata totala utila de 63,07 mp si suprafata totala de 63,07 mp, avand cota de participare
asupra partilor de uz comun de 33,96%;

Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, strada Ciucului nr. 51, apartament 1, judetul Covasna;

Parti comune: terenul in suprafata de 170 mp, fundatia de structura de rezistenta a constructiei, peretii si
planseele comune dintre apartamente, cosurile de fum, podul, sarpanta si invelitorile constructiei, poarta
de intrare si bransamentele principalelor utilitati.

Suprafata de teren in cota indiviza de 3396/10000 este formata dintr-un lot ce apartine, conform CF
30905-C2-U1 Sfantu Gheorghe, MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determinarii
valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,
electrice, de incalzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Analiza amplasamentului proprietatii evaluate:

e Proprietatea este amplasata in zona mediana a municipiului Sfantu Gheorghe

e Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatad in anexa prezentului raport

e Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P - P+2E
e Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale

e Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine

e Unitati de invatamant: Da - Universitatea Sapientia, Palatul Copiilor si Elevilor

e Unitati medicale: Da - Centrul de Perfectionare Partisa

e Institutii de cult: Da - Biserica Reformata I Cetate

e Sedii de banci: Nu

e Institutii guvernamentale: Da - Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Mihai Viteazul, Oficiul

Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Covasna
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e Muzee: Nu
e Parcuri: Nu
e Lacuri: Nu, Cursuri de apa: Nu

Altele: -

Caracteristici fizice:

o Suprafata utila: Su = 63,07 mp (conform extras CF);

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta — imobil bransat
Retea urbana de apa: existenta — imobil bransat
Retea urbana de termoficare: inexistenta — incalzire cu sobe de teracota pe gaz
Retea urbana de gaze: existenta — imobil bransat
Retea urbana de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: existenta

o Alte observatii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

Cale/artera Descriere Regim
juridic
str. Ciucului drum asfaltat public

Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: Rezidentiala

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

3.2.3. Descrierea amenajarilor, constructiilor si apartamentului

Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip casa edificata in anul 1916.
Regim de indltime: P/P+E.

Cladirea are urmatorul sistem constructiv:

Fundatii cuzineti beton

Structura de rezistenta este din ziduri portante din caramida
Pereti de compartimentare din zidarie din caramida

Pereti de inchidere perimetrala din zidarie din caramida
Plansee din beton armat peste parter

Acoperis tip sarpanta lemn acoperita cu tigla ceramica

Caracteristici fizice apartament
o Suprafata utila: Su= 63,07 mp (conform extras CF);
o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta — imobil bransat
Retea urbana de apa: existenta — imobil bransat
Retea urbana de termoficare: inexistenta — incalzire cu sobe de teracota pe gaz
Retea urbana de gaze: existenta — imobil bransat
Retea urbana de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: existenta
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Date privind functionalul si utilizarea apartamentul:

e Functional: apartament cu 2 camere si dependinte

e Gradul de confort: I sporit, ssmidecomandat
e Utilizarea actuala: la data inspectiei apartamentul este utilizat rezidential
e (alitatea finisajelor interioare: medii, necesita renovare si igienizare
Stare tehnica la data inspectiei = buna

Nota:

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

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

Ultimele informatii despre tranzactionare: nu exista
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatda de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt 1intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei s1 aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evaluta
este de tip rezidential - apartament cu 2 camere si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe.
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Rezidential
e activitati pentru servicii specializate si practicd profesionald privata cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare
etc.
Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existenti este pentru utilizare rezidentiala. In
aceastd zona, pentru apartamente, practic nu existd cerere pentru ultizarile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
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o Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 2 camere si dependinte amplasat in municipiul
Sfantu Gheorghe;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul/familia proprietarului/managementul unor societati comerciale)
sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
peste medie si societati comerciale cu putere mare de cumparare;

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

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

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

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

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

e Proprietiti complementare (facilititi suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale, farmacii,
pensiuni si alte spatii de cazare si alimentatie publica, institufii educationale.

In concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 2 camere si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectda nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdaratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daca se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

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

Pe fondul inaspririi restrictiilor privitoare la Covid-19, cererea pentru proprietati rezidentiale
(apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, In T4 2021, la un nivel mai scazut decat
consemnat in cele trei luni anterioare. Astfel, aproximativ 134.000 de potentiali cumparatori au cautat, pe
Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale tarii, fata de 152.000 in trimestrul anterior.
Scaderea de aproape 12% poate fi explicata, desigur, si prin sezonalitatea specificd pietei, stiut fiind ca,
pe final de an, volumul activitdtii de tranzactionare este mai scazut.

Cererea pentru proprietdti rezidentiale de vanzare
case si apartamente - noi si vechi

AL

ru7o0 [ o0 I so0 [ vococ I oo [N .0 [
Brasow Cluj-Napoca Constanta asi

Bucuresti Timisoara

% 2% A% -9 9% S% T Evolutia cererii in ultimele 12 luni %

-T9% -13.6% - 1% -20,2% -18,8% -16,9% -T,9% Ewvolutia cererii in ultimul trimestru %

Raportat la T3 2021, interesul pentru achizitia de proprietati rezidentiale s-a inscris, in toate cele sase
mari centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro, pe o traiectorie descendentd. Cel mai mare
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declin la acest capitol a fost consemnat in Cluj-Napoca, unde acest indicator s-a diminuat cu 20,2% (pana
la 10.800 de potentiali cumparatori). Marje de scddere mai reduse au mai fost consemnate in Constanta (-
18,8%, pana la 104.00 de vizitatori unici), lasi (-16,9%, pana la 10.100 de vizitatori unici), Brasov (-
16,1%, pana la 11.500 de potentiali cumparatori) si, respectiv, in Timisoara (-13,6%, pand la 12.700 de
persoane interesate).

Comparativ cu perioada similard a anului trecut, insd, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in
ultimul trimestru din 2021, cu 1% mai ridicat la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din
acest punct de vedere, trei orase au consemnat scaderi, respectiv Constanta (-9%), Timisoara (-2%) si
Cluj-Napoca (-1%). Pe de alta parte, cererea s-a majorat in ultimele 12 luni in lasi (+5%), Brasov (+4%)
si, respectiv, Bucuresti (+3%).

La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul ramane factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea In clasamentul prioritatilor se situeaza apropierea
de utilitati si facilitdti, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia. Ca tendinta generala,
oamenii cautd apartamente mai luminoase, mai spatioase, cu balcoane mari sau cu gradini, cautd spatii
libere si deschise, doresc mai multd verdeata. Piata este Tmpartitd intre cei care au migrat catre case In
afara orasului si cei care nu renunta la granitele orasului, dar sunt atrasi de proiecte cu o peisagisticd mai
naturald sau in apropierea unui parc de stat, public. Zonele in dezvoltare reprezintd o oportunitate pentru
consumatorul pietei de mijloc pentru cd oferd oportunitatea unui “return-on-investment” mai mare.
Majoritatea cumpdratorilor au cautat sa faca un upgrade al spatiului de locuit in aceasta perioada, de la
garsonierd la doua camere sau de la doua la trei camere, pentru ca oamenii au fost nevoiti sa transforme
locuinta in birou sau sala de scoald pentru copii fara a renunta la un loc unde sa-si petreacd si timpul
liber. Pentru viitor, se contureaza preferinta pentru proiectele in care densitatea constructiilor este redusa,
in favoarea spatiilor verzi, plus un mix de facilitati — piscine, zone de joacd, parcuri. Cumpardtorul este
mai selectiv si pune pret pe beneficii, arhitectura si urbanism.

Cererea privind Inchirierea:

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

Cu toate ca lucrul de la distanta (sau in varianta ,,hibrid”) se mentine pe piata muncii, datele centralizate
de Imobiliare.ro releva cd cererea pentru apartamente si case de inchiriat se afld, per ansamblu, la un
nivel usor mai ridicat comparativ cu anul anterior la nivelul celor sase mari centre regionale monitorizate.
Astfel, in perioada octombrie-decembrie, aproximativ 61.000 de vizitatori au cdutat locuinte de inchiriat
pe portal, in crestere cu 7% fata de intervalul similar din 2020.

De remarcat este ca cinci dintre cele sase mari orase analizate au consemnat un avans la acest capitol, in
vreme ce o scadere a avut loc doar in Timisoara. Majorari ale interesului pe acest segment de piata au
fost observate, astfel, in Constanta (+14%) si lasi (+14%), urmate de Cluj-Napoca (+8%), Bucuresti
(+7%) si, respectiv, Brasov (+2%). Pe de altd parte, cererea de locuinte de inchiriat s-a diminuat in
capitala Banatului cu 3% fata de perioada similard a anului anterior.

In ceea ce priveste volumul brut al cererii existente pe acest segment de piata, Bucurestiul ocupd, in mod
firesc, prima pozitie In clasament, la o distantd considerabila fatd de celelalte mari orase, aici fiind
inregistrati 37.500 de potentiali chiriasi in T4 2021. Urmatoarele locuri in top sunt ocupate de Timisoara,
cu 5.500 de vizitatori interesati de proprietati de inchiriat, apoi de Constanta (cu 4.900), Cluj-Napoca
(4.800), Brasov (cu 4.300) si, respectiv, lasi (cu 4.000 de potentiali clienti).

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiel, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare.

o Cererea pentru inchiriere — stabila, cu perspetive pozitive.

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
persoanelor fizice sau juridice cu putere mare de cumparare
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o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Sfantu Gheorghe este cel mai important
oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si, totodata, cel mai mare oras cu
majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este resedinta judetului
Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta nagionald sau
etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004). Numarul
locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apa potabila, 67% cu
canalizare. Incepand din anii ‘90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere
rezidentiale. La nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numarul de
locuinte si suprafata locuibild o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national,
dar care se inscrie cel putin partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi
mirime si profil. In ceea ce priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu
aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009 (112) s1 2010 (101), acestea reflectand perioada de
boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din anii anteriori. In marea lor majoritate aceste
locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate constructiile sunt de fapt finantate de
populatie, fiind mai degraba cu uz rezidential/personal si nu de afaceri, avand doar la nivelul
anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice. Acest fapt se poate corela
cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor ANL. Potrivit unui
studiu realizat de Storia.ro, municipiul Sfantu Gheorghe se regaseste in cercetarile anterioare
publicate de acest site in top trei al celor mai curate orase din Romania, pe acelasi loc trei in
evaluarea privind orasele cu cea mai buna calitate a aerului sau pe locul 5 in topul celor mai
sigure orase din Romania. Clientul investitional specific este interesat de imobile de calitate
superioard, care ofera siguranta, localizate in zone accesibile;

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

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din categoria ,nass-market” si mai
putin cele Incadrate in categoria segmentul “premium”;

o Dimensiunea proprietatii: in general, in piata sunt solicitate unitati cu suprafete corespunzatoare
gradelor I si II de confort, cu preturi pozitionate sub plafonul creditului ,,Prima Casa”; Pentru
proprietatile similare imobilului evaluat preponderent sunt solicitate apartamente cu suprafata
utila de 30-36mp.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Oferta de vanzare:

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

In contextul programului Prima Casa, apartamentele, chiar si cele vechi, au inregistrat o crestere
importantd, valorile fiind mai scazute in cazul apartamentelor cu suprafete mari si mai multe camere.
Chiar daca, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumparatorilor, pretul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele orase din tara se observa
o situatie paradoxala: locuintele vechi sunt mai scumpe decat cele noi. O prima explicatie este ca
blocurile vechi beneficiaza, de reguld, de o amplasare mai bund decét cele noi chiar si In acelasi cartier -
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sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, scoli, etc. In
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul ramas disponibil, astfel ca multe dintre ele se afla la
periferie.

Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totald de apartamente si case construite inainte de anul 2000
disponibile spre vanzare in cele sase mari orase analizate s-a cifrat, in T4 2021, la 11.560 de oferte, fata
de 18.920 in cele trei luni anterioare. In contextul situatiei din domeniul sanitar, raportat la perioada
similard a anului anterior poate fi observata o diferenta negativa, in cuantum de 15,6%.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, aproape toate marile orase analizate au consemnat diminuadri ale ofertei
rezidentiale de pe piata — marjele de scadere fiind, in majoritatea cazurilor, de doua cifre. Astfel, cel mai
mare recul, in cuantum de circa 33,9%, a avut loc in Cluj-Napoca, unde au fost scoase la vanzare,
trimestrul trecut, 1.340 de proprietati rezidentiale. Pe locul al doilea se situeaza lasiul, cu un minus de
29,7% (pana la 760 de proprietati rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta, cu o scadere de circa
21,9% (pana la un total de 810 anunturi). Un declin anual de 19,3% a avut loc in Brasov (unde au fost
scoase la vanzare 730 de proprietati), orasul de la poalele Tampei fiind urmat de Timisoara (-10,7%, pana
la 1.860 de oferte) si, respectiv, Bucuresti (-7,5%, pana la 6.060 de oferte).

Proprietati listate la vanzare in marile orase Tn T4-2021
apartamente si case construite inainte de 2000

W Oferte nou intrate In piats

B Total oferte existente la vanzare

RETO BEEENS0
TOTAL
5510
7D T20
400 380 g0
Bucurast irmi a uj-Nap Brasow asi Constanta TEHAL
Oferte nou S — — — —
Intrate In plata -7.8% -26% -BE6% -28.9% -19.2% -14%

Evolutle nr_de oferte In ultimala 12 lund %

Un trend per ansamblu descendent poate fi observat si privind la numarul de proprietdti nou introduse pe
piata, ce s-a cifrat la 5.510 la nivelul celor sase orase cuprinse in analizd — adica cu 14% mai putine decat
in perioada similara a anului precedent. Si de data aceasta, o evolutie negativa a avut loc in toate orasele,
incepand cu Cluj-Napoca (-32,4%) si continuand cu lasiul (-28,9%), Constanta (-19,2%), Brasov (-8,6%)
si, in cele din urma, Bucurestiul (-7,8%).

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

in ciuda dificultatilor create de epidemia de Covid-19, anul 2021 a fost caracterizat, per ansamblu, de o
evolutie pozitiva din punctul de vedere al vanzarilor de proprietati imobiliare, atat comparativ cu 2020,
cat si cu 2019. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI) releva ca pe tot parcursul anului trecut au fost tranzactionate la nivelul intregii tari 698.756 de
imobile, adica cu aproape 16% mai mult, respectiv 95.951 de imobile, comparativ cu anul anterior.

Potrivit statisticilor oficiale, cele mai multe vanzdri de imobile s-au inregistrat anul trecut in luna
decembrie (74.429 de unitati), iar cele mai putine, in mai (47.773). Spre comparatie, in anul 2020, cele
mai multe tranzactii au fost consemnate in octombrie (83.675), iar cele mai putine, in aprilie (27.021). De
mentionat este cd pe parcursul lui 2020 au fost achizitionate la nivel national cu 11,6% mai multe imobile
(sau 62.625 de unitati) fata de 2019, cand erau inregistrate 540.180 de asemenea operatiuni.

In ceea ce priveste achizitiile de unitati individuale, din care Imobiliare.ro estimeazi ca aproximativ 80%
ar fi apartamente, datele oficiale releva o tendinta de crestere in lunile iulie si august, urmata de scaderi in
lunile de toamna. Astfel, in septembrie erau inregistrate, la nivel national, aproximativ 17.404 asemenea
operatiuni, in octombrie, 15.749, iar in noiembrie, 14.335. In luna decembrie a fost atins punctul maxim
al vanzérilor de unitati individuale raportat la intregul an: in ultima lund a anului au fost achizitionate,
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astfel, 18.430 de asemenea proprietati. Spre comparatie, in decembrie 2020 erau tranzactionate 17.593 de
imobile, fata de 11.081 in ultima luna din 2019.

In conformitate cu tendinta ascendenti a preturilor proprietitilor rezidentiale observati la nivel national,
toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Imobiliare.ro au
inregistrat, in ultimul trimestru din 2021, majorari ale sumei medii solicitate la vanzarea unui apartament.
Spre deosebire de cele trei luni anterioare, doar un singur oras a Inregistrat o marja de crestere de peste
4%.

Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial, respectiv +5%, a fost consemnat de Cluj-Napoca,
urmat apoi de cdtre Brasov, inregistrand o crestere a preturilor de 3,7%. Pe urmdtoarele locuri in
clasamentul national al cresterilor de pret se situeaza lasi (+2,9%), Braila (+2,8%), Ploiesti (+1,6%),
Constanta (1,5%), Timisoara (+1,4%), Craiova (+1,2%), Galatiul (+0,8%), Bucuresti (0,7%) si respectiv,
Oradea (0,5%).

In urma evolutiilor consemnate in al patrulea trimestru din 2021, in prima jumitate a clasamentului
national al marilor centre regionale in functie de preturile apartamentelor (noi si vechi) au survenit
anumite modificari. Astfel, Cluj-Napoca ocupad in continuare prima pozitie in top (cu o medie de 2.060 de
euro pe metru patrat util), la o distantd detasata de Bucuresti (cu 1.640 de euro pe metru patrat), cele doud
orase fiind urmate de Brasov (1.430 de euro pe metru patrat), si Constanta (1.380 de euro pe metru
patrat).

Comparativ cu perioada similara a anului anterior, datele Imobiliare.ro releva doar majorari ale preturilor
solicitate de vanzdtorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Brasov (+16,9%),
marje de crestere de doua cifre fiind consemnate si in Cluj-Napoca (+13,6%), Bucuresti (+11,7%),
Constanta (+10,6%) si respectiv, Craiova (+10%).

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) releva ca in cel de-al treilea trimestru al anului in curs au fost finalizate, in intreaga tara,
un total de 18.266 de unitati locative — cifra ce releva un avans de aproximativ 7%, comparativ cu cele
tret luni anterioare, cand au fost date in folosinta 17.053 de locuinte. Fata de perioada similard a anului
anterior, cand la nivel national au fost livrate 19.326 de unitati locative, poate fi observatd o scadere de
aproximativ 5,5%.

Media ulimelor patru trimestre

Oferta de inchiriere:

Comparativ cu perioada similard a anului precedent, oferta totala de apartamente si case disponibile spre
inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost, in T4 2021, cu 28,9% mai scdzuta — aceasta
cifrandu-se, mai exact, la peste 18.140 de oferte. O tendintd descendenta la acest capitol a putut fi
observatd in toate cele sase mari orase, in frunte cu Cluj-Napoca, unde a fost consemnat un declin de
48%, pani la 2.120 de anunturi. In Brasov, pe de alti parte, a avut loc o scidere anuali de 35,6% (pani la
aproape 940 de oferte), iar in lasi, una de 35,2% (pana la 1.130 de anunturi).

O tendintd general descendentd poate fi observatad si In ceea ce priveste numarul de noi proprietati de
inchiriat, ce s-a situat la circa 11.080 in T4 2021, echivaland cu un minus de 28,4% fata de perioada
similard din 2020. Si 1n acest caz, o evolutie descendentd poate fi observatd in toate cele sase orase
analizate, incepand tot cu Cluj-Napoca (-41,6%) si continuand cu lasi (-37,2%), Brasov (-33,8%),
Bucuresti (-25,6%), Timisoara (-21,5%) si, respectiv, Constanta (-18,1%). Numarul de oferte nou
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introduse pe piata in perioada octombrie-decembrie a fost de 6.030 in Capitald, 1.560 in Timisoara, 1.350
in Cluj-Napoca, 760 in Constanta, 730 in Iasi, respectiv 650 in Brasov.

Potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro, suma medie solicitatd pentru un apartament se situa,
trimestrul trecut, la 8 euro pe metru patrat in Cluj-Napoca, in crestere cu 9,6% fata de perioada similard a
anului anterior. Pe urmdtorul loc in clasamentul preturilor de inchiriere se situeazd Bucurestiul (cu o
medie de 7,6 euro pe metru pdtrat util, in crestere cu 2,7%), acesta fiind urmat de Brasov (6,9 euro pe
metru patrat, in crestere cu 7,8%).

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au

rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;

oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;

preturile solicitate pentru véanzare* — intre 450 si 950 EUR/mp (preturi mari/mp la

apartamentele cu suprafata utila mai mica de 45 mp)

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 2,3 si 5,4%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptarile financiare ale proprietarilor si ale cumparatorilor este destul de
apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normald" a pietei.
In ceea ce priveste marja de negociere, inteleasa ca diferenta dintre ultimul pret cerut si valoare de
tranzactionate a unui apartament, datele Imobiliare.ro arata ca, fatd de perioada similarad a anului
anterior, majorari au avut loc in toate marile orase analizate. Acest indicator a atins, astfel, pragul
de 4% in Bucuresti (in conditiile in care in T4 2020 se situa la 2%), In vreme ce in Timisoara a
ajuns la 3% (comparativ cu 1% in urmd cu un an). Tot la un nivel de 3% se situeaza acest
indicator si in Cluj-Napoca, Brasov si Constanta; in lasi, pe de altd parte, disponibilitatea de
negociere a proprietarilor scade la 2%.

Marja de negociere
(9%, diferenta dintre pretul de tranzactionare si uitimul pret cerut)
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e preturile solicitate pentru inchiriere* — 2,4-2,9 euro/mp/luna respectiv 150 - 180 euro/luna
e In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;

e gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 92%
* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem Iintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
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curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

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

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata competitiva se poate determina
daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

e 1In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe
fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decét cererea. O
astfel de piatd este uneori numitd piata a cumparatorilor.

e 1In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand
indicii cd aceastd situatie se poate mentine si in viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila
piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute.

In patru dintre cele sase mari centre regionale analizate, perioada medie de vanzare pentru un apartament
a fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similara a anului anterior. Cea mai mica valoare
a acestui indicator este consemnata in Capitald, unde timpul necesar pentru tranzactionarea unei
asemenea unitati locative a fost de 38 de zile in intervalul octombrie-decembrie 2021. La polul opus, cea
mai mare perioada de vanzare, respectiv 84,5 zile, a fost inregistratd in Cluj-Napoca (in scadere de la
aproximativ 86,5 zile In urma cu 12 luni), in vreme ce Constanta si Timisoara se afld la un nivel destul de
apropiat, cu 64, respectiv 59 de zile. In Iasi, timpul necesar pentru tranzactionarea unui apartament
ajunge la 46,5 zile, fata de 39,5 zile in Brasov.

Perioada de vanzare (zile)
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care
conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber,
o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atit a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o fizic posibila
o permisd legal
o fezabila financiar
o maxim productivd(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatda dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bunad utilizare.

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

Analizand trendul pietii am constatat ca pe terenurile vecine au fost edificate preponderent constructii cu
destinatie rezidentiald tip locuinta colectiva — aceastd utilizare este fizic posibild, este permisa legal si
prezinta fezabilitatea maxima, in concluzie cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei cladiri de locuinte colective.

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construita:

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizarii actuale
3) pastrarea utilizarii actuale

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune
demolarea cladirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizarii actuale:
e Utilizdrile alternative permise legal (activitdti pentru servicii specializate si practicd profesionala
privata cu grad redus de perturbare a locuirii s1 program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurdri,
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.) nu este fezabild deoarece n aceastd zond cererea
este mica pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pastrarea utilizarii actuale

e (ererea actuala ridicata precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasta

zona sustin pastrarea utilizarii actuale — rezidentiala.

In aceste conditii consider ¢ cea mai buni utilizare a proprietatii evaluate este cea actuala, de proprietate
imobiliara rezidentiald — apartament in imobil de locuinte. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabild financiar

o este maxim productiva (conduce la o valoare maxima)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

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

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poatd obtine
o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode.

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

6.2. Abordarea prin piata

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

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

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare
ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietdfi similare disponibile pe piatd, cu condifia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

In cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza pe perechi de
date.

In anexa sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau asemanitoare
cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

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

30.280 EUR, echivalent 149.800 LEI

6.3. Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directa consta in Impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila de calcul. In urma aplicarii metodei
selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

30.350 EUR, echivalent 150.150 LEI
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6.4. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvata metoda atunci cand existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda analizeaza,
compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste
proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre
elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si celelalte
terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de
specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare

In anexa este prezentati procedura de aplicare a metodei si Grila de comparatii. In urma aplicirii
metodei selectate, a rezultat valoarea terenului in cota indiviza aferent apartamentului. Aceasta a fost
estimata la:

3.059 EUR, echivalent 15.135 LEI
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Abordarea prin piata-analiza pe perechi de date =30.280 EUR
Abordarea prin venit =30.350 EUR
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentdeste fiecare metoda, scopului si utilizarii evaludrii.
Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

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

Luand 1n calcul criteriul adecvarii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneaza
in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizdrii rezidentiale de catre
proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea aplicata ( abordarea prin piatd) este adecvata.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin piatd conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piatd disponibile fiind mare.

In aceste conditii cea mai potrivita metoda este analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piata.
Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea utilizata, respectiv abordarea
prin piatd este adecvata, in urma aplicdrii careia valoarea de piatd a proprietdtii a fost estimata la (rotund):

30.280 EUR, echivalent 149.800 LEI

la cursul valutar de 4,9472lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii
Valoare apartament 2 camere si dependinte

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, pentru teren au fost obtinute urmatoarele
valori:
Metoda comparatiilor directe Veomp = 53,0 EUR/mp, respectiv 262,0 RON/mp

Corespunzator acestor valori unitare ale terenului, pentru terenul in cota indiviza indiviza de 3396/10000,
rezultd urmatoarele valori:

Metoda comparatiilor directe Veomp = 3.059 EUR, respectiv 15.135 RON

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate, tine seama
de valorile de piata, fiind bazatd pe comparatii cu tranzactii concrete de proprietati imobiliare similare de
pe piata locala.
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Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii estimate si
caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea de piata
obtinuta prin abordarea pe comparatiile de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea minima a proprietatii imobiliare “Teren in cota indiviza de
3396/10000”, aferent apartamentului 1 situat la adresa str. Ciucului nr. 51, Sfantu Gheorghe este:

3.059 EUR, sau echivalentul a 15.135 RON
exclusiv TVA, (cca 53,0 EUR/mp)
Valoare teren in cota indiviza de 3396/10000

Avand in vedere cele prezentate in capitolele anterioare, valoarea totala a imobilului evaluat

(constuctie + teren), este de:

33.339 euro echivalent a 160.930 lei

la cursul valutar 4,9472 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii 17.06.2022

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
iunie 2022,

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

= Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa legal;

= Cursul de schimb leu/EUR este de 4,9472. Valoarea de piata este valabila atat timp cat conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o
data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

= Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiei valorii de piata pretul de
tranzactionare se va putea situa in afara valorii propuse in functie de conditiile concrete ale negocierii
si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;

= Valoarea nu cuprinde TVA;

= Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile estimate in prezentul raport, reprezinta valori minime sub care nu se recomandd

tranzactionarea. Vanzdatorul, in calitate de proprietar, va stabili pretul de incepere a negocierii sau

licitatiei.

U

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

u!\TORﬂ

EVALUATOR, e'lﬂuw auruﬁ,“l:,b\
Membru ANEVAR/Bintili¢’$téfan C l'l'§ an
STEFAN CRISTIAN 3}
Legitinatia Nr. 15239 )
Valabll 2022 h;’*

falizarea: B\ \u“f
* ANZVAR 2=

e —
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Cap. 8. Anexe
Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata — Analiza pe perechi de date
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a.tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statistica;
o analiza costurilor;
b.tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o Interviuri.
In aceasta misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizd constd intr-un
proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
mdrimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar
trebui sa fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta

este un caz foarte rar.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabild si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de véinzare, conditiile de piata, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVAMNTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT

nerii de informat

sre subisct, su fost parcurse urmatoarsls patru staps

nfarmatilor furnizate de dient,

FIS4 DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP APARTAMENT

Subiect

Oferto

Oferto

Oferty

FRET DE OFERTA [£]

31500€

31500€

TIP PRET {TRANZACTIE / GFERTA)

Cferis

Cferts

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS

D=phin

COMDITH DE FINANTARE

L2 piat

CONDITH DE WANZARE

CHELTLNELI NECESARE DUPA ACHIZITIE

COMCITIH DE FIATA

LOCALZARE

Romulus Cioflec

COMPONENTA HON-IMOEILARA

SUPRAFATA UTILA &3 35 £ 33
LOC DE PARCARE/GARA) nu nu nu nu
ECMA nu nu nu nu
ANUL PIF /WVECHIME 1515 1571 1577-1950

ETAJHIVEL

P/P+E

3/P+4E

FINISAJE

nE0EsIia neEnovans

nE0EsIia neEnovans

nE0EsIia neEnovans

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE

Semicecomandat

MCALZIRE

T

ALTE ELEMENTE

CARACTERISTICI ECCNOMICE

UTILZARE

Pentru propricttile comparobile ou fost otosate prezentull mopart, PrintScreen-w cw ofert S oo
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Anexag I

ABORDAREA PRIN PIATA

ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIF APARTAMENT.

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C
PRET DE OFERTA [£] 31500 € 30.000 £ 31.500 €
TIP PRET {TRANZALCTIE / OFERTA} Ofzrtz Cferta Cfertz
nianE regonere (R RE -10% -10% -3350€ r—!ﬂ?ﬁ -3.0D0 € r—:SEE; -3.150€
Pret vanzare (€] 28350 £ 27.000 € 28350 £
Ajustari specifice tranzactionarii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [3) €} a% o€ a% o€ a% o€
Prelausiol [£) 2B 350 € 27000 E 2B 350 €
CONDITII DE FINANTARE La piatz Lz piata La pista Lz piata
Ajustaee [%) |&] a% o€ 0% oE 0% o€
Pret qjustat (€] 2E350€ 27000 € 2E350€
CONDITI DE YANZARE independent Independent Incependent Independent
Ajustars [H) €] o% o€ o% o€ 0% il
Pret gjustot €] 2B350€ 27000E 2B350€
CHELTUIEL! NECESARE DUPA, nu nu nu nu
Ajustam=s [ €] a% [+23 a% 13 o% &
Pret gjustot (€] 2B 350 € 27000 € 2B 350 €
17.06.2022 actual actual actual
o% o€ a% o€ o% 0
ZB350€ 27000 € ZB350€
Ajustari specifice propriet3tii
LOCALIZARE Sfantu cheorghe, Sfamu Gheorghe, sfamu Gheorghe, Sfantu Gheorghe,
str. Ciucului nr. 51 romulus Cioflec ciucului Aleea Elevilor
Comparati cu subiecty locatie inferipara locatie inferioara locatie inferioara
Ajustars [3) €] 5% E415€ 5% 1350€ 5% 1415 €

caracteristici fizice

COMPONENTA HOM-IMOSILIARA

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

i iz, jundsc 5t ex

Ajustars(s] o€ o0& o€
SUPRAFATA UTILA 63.07 mp 36 mp 30 mp 33 mp

Ajustars [H] €]} 75 1318 £ 52% 156564 £ rE‘.’ % J5.EITE
LOC DE PARCARE/GARA] nu mu nu mu

Ajustars [H) €] o€ 0% o€ 0% o€ 0%
BOLA, nu nu nu nu

Ajustats [%) (€] o 0E 0% O 0% 0E O
AMNUL PIF F VECHIME 1216 1971 1977-1990 1977-1990

-30% -ES0S5 € -30% -E100€ -30% -EE05E

ETAL/NIVEL B/P4+E I p+4AFE A4/P+AE I p+4AFE

Ajustars|H] (€] -5% -141Es 35 -1 0E0&E -5% -1 41E €
FINISAIE necesita renovare NECESILE rEnovare necesita renovare  medii

Ajusts i) £imp o0& £mp O£ -115E/mp  -T353€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomancal semidecomandat nedecomandat semidecomandat

Ajustare|H) €] o 0E 0% o€ o Qe
INCALTIRE soDe Terscoiza CT CT CT

Ajustar=i¥l [} -15p0& -EH -1IODE E%  -1Eo0e -EH
ALTE ELEMENTE fara balcon balcon balcon fara balcon

Ajustare[¥#] [£] -5% -141EE  -3% -13506€ 0% 0%
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTIC S478 € 4634 € 7.I57 €
TOTAL AJUSTARI CARACTERIZTICI 3I0% i7x 25%
CARACTERISTICI ECOMOMICE Su = 63,07 mp Su<4A5Smp Su<45mp Su<4A5Smp

Ajustarel¥l [€) -20% -EETOE  -I10% -ZT00E  -20% EETOE
UTILIZARE rezidential rezidentizl rezidential rezidentizl

Ajustan [H) (€] a% (33 a% o€ a% O€
AIUETARE NETA PCHTRU CARACTERIETICON SPECIFICE i295 € 3 o8s T 2005 €
| oROCH £F 1
PRET AJUSTAT(E) 32 575 € 30.2B4 £ 31.255€
Ajustare totolo neta (€] 4225%€ 3284 % Z2805%
Ajustare totalo aeta groceatualo (%] 1% 12% 10%
Ajustare totala bruta absoluta f£) 41 245 & 3oFaa L 51506 €
Ajustare totalo Bruta proceatuala®) 145% 121% i82%
Numar ajustarn [¥) 7 7
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA®: 30.2E0 £ echivalent 3 145 _B00 lei ARDE/mp 2375 lefmp
*Conform GEV §30/art. 53, selectares condluzisl asupra valom este determinata de prop. imobiliars {Co_ B, care sste =8 mai 2propiata Curs valutar ;

4,9472 leife
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JOSTIFICAREA AJUSTARICOR APLICATE N ANALTZA PE PERECHT DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARAEILE - OFERTA / TRANZACTIE

AJUSTAR PENTRU SUPRAFATA UTILA:

-29-




Nr. 494 /2022

AJUSTAR PENTRU ANUL PLE. / WECHIME:

pPentn

U

Pentru o

Pentry

Dantry comnsrs il

B,
C
AJUSTARI PENTREU ALTE

HU ESTE CAZUL

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru
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Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit — Metoda capitaliarii directe

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

e determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .
Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual
obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestel
proprietati.
La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri numai din
exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

= Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile solicitate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentei evaluari se situeaza
intre 150 - 180 euro /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 160

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

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

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga prime
de risc aferente investitiei.

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

-31-




Nr. 494 /2022

Anexa nr. 2 (continuare)

CALCULAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

PRET OFERTA (solicitat) 31.500 € 30.000 € 31500 €
Pret oferta ajustat cu marja de negociere -10% 28.350<€ 27.000€ 28.350<€
Componenta non-imobiliara D€ Irl: £ D€

Pret estimat de tranzactionare 28 350 € 27.000€ 28 350 €
Suprafata inchiriabila 36 mp 35 mp 33 mp
Fret unitar 788 € 692 € 859 €
Chirie lunara obtenabila * 160 £ 180 £ 150 £
Venit Brut Potential 1.920€ 2.160€ 1.500€
Gradul de neoccupare si de necolectare a chiriilor 5% 154 £ 173 £ 144 £
Venit Brut Efectiv 1.766 £ 1987 € 1.656 €
Cheltuieli aferente proprietarului 7% "128¢ 144 £ 120£€
Venit Net din Exploatare [WVNE]) 1.635£ 1.844 € 1536%
Rata de capitalizare = VNE/ Voars 5,8% 6,5% 5, 4%

Se alege rata de capitalizare aferenta comparabilei C **. 5,4%

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

ABORDAREA PRIN VENIT
METODA CAPITALIZATII VENITULUI DIN INCHIRIERE
Suprafata totala a apartamentului (mp) 63,07 mp
Chiria lunara (EUR/luna/apartament) 160€
Venit Brut Potential VBP (EUR/an) 1.920€
Gradul de neocupare 5i de necolectare a chiriilor 8%
Venit Brut Efectiv VBE [EUR/an) 1.766%
CHELTUIEILI DE EXPLOATARE
- FIXE - Taxa prop. (0.09% din Vimp.) 87 lei £
- Asigurare (0.13% din Vpiata) 195 lei 39 €
- Subtotal cheltuieli fixe 57 €
- VARIABILE - Management 0% O£
- Administrator 0% 0€
- Salarii personal intretinere 0% 0%
- Utilitati spatii comune 1% 15 €
- Reparatii-intretiners 2% 3t £
- Altele 1% 18 €
- Subtotal cheltuieli variabile 71£
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 7% 128 €
Rata cheltuiglilor de exploatare 7%
Venit Met din Exploatare (EUR/an) 16359 €
Rata venit net din exploatare 93%
RATA DE CAPITALIZARE 54%
VALOARE ESTIMATA [EUR) 30346 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie 0€
VALOAREA DE PIATA 481 £/mp 30.350 €
[Metoda capitalzari direct=| 2381 lei/mp 150.150 lei
Curs valutar: 49472 |eif€
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JUSTIFICAR| - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA
DE PIATA

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

In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii
subiect (amplasare, suprafata utila, numarulul de camere, nivelul de finisare etc), consideram
obtenabila o chirie de 160 Eurfluna.

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

GRADULDE
NEQCUPARE
Sl
MNECOLECTARE
A CHIRIILOR

Gradul de neocupare si necolectare a chiriilor a fost estimat tinand cont de informatiile preluate
din piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au fost purtate discutii cu proprietarifagenti
imahbiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile similare proprietatii subiect, iar pe
de alta parte au fost analizate imformatii preluate din diverse studii de specialitare.

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

8%.

RATA DE
CAPITALIZARE

Rata de capitalizare [ 5,4%) a fost estimata de catre noi, in baza informatiilor preluate din piata
specifica proprietatii subiect.

Astfel, 5-a plecat de |a ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin piata, pentru care au
fost identificate chiriile obtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea din colactare a
chiriei si cuantumul cheltuielilor de exploatare, cunoscand relatia dintre venit si valoare a fost
mai intai determinat intervalul de variatie a ratei de capitalizare, iar mai apoi, nivelul adecvat pe
care acesta il are in cazul proprietatii subiect.

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

EXPLOATARE

CHELTUIELI DE Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuigli sunt incluse taxele pe

proprietate (in cazul subiect reprezinta 0.09 % din valoarea impozabila) si taxele pentru
asigurare (in general prima de asigurare reprezenta cca. 0.13% din suma asigurata care, in cazul
locuintelor de tip apartament in bloc, este egala cu valoarea de piata). La acestea au mai fost
adaugate alte mici cheltuieli periodice.

-33-




Nr. 494 /2022

Anexa nr. 3 - Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe

FI5A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEWANTE - TEREN LIBER

Subiest

Oferta

Suprafatz [mo)

170,00 mp

1200,00 mp

Pret ofertsvanzare [€/mp}

35 £/mp

TIFUL COMPARAEILEI [tranzactie/oferta)

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

Drept absolut

RESTRICTH LEGALE {r=glementare urbanistic

CONDITH DE FINANTARE

COMNDITH DE VANZARE

CONDITH DE PIATA

LCCALZARE Sfantu Gheorghe, str. Cwcule .
SUPRAFATA [mp) 170,00 mp 1238 mp 1848 mp
DESTINATIA [utilizares tersnulul rezigentizl, teren in cota indiviza rEInEntiE rEInEntiE rEInEntiE
AMEMNAJAR] EXTERIDARE [strazi, trotuare stc) asfaltat peetrurt pistrurt pistrurt
TOPOERAFIE/RELIEF plan similar similEs similar

UTILITATI DISPORIEILE

FORMA IN PLAN E: DESCHIDERE

|, SIMipEEa

Pantru proprietotie comparabik slectote ou fost otosshe prezentulul roport, PrintScreen-ul su oferts s dioteke de contast (Tnk =i nr. oo telafon ).
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Grila de comparatii este urmatoarea:

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie

Subiect Comparakiio A Comparakiia 8

Comparakiia C

Suprafs

1200 mp

35 £/ mp

170,00 mp

1B4E mp

S1E£/mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTICNARII

bdsri= ds nasm
Cuzntum ajustan

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [£/mp]

ofzrtz
-10%
-35€/mp

32 €/mp

55 &€/mp

50 &/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

Cuzntum zjustare

Cu=ntum zjustare [€/mp}

PRET AJUSTAT [£/mp}

Drept absolut
o%

Drept 2bsolut Drept 2bsolut

o

=mantars

RESTRICTI LEGA

Cuzntum zjustz
Cuzntum zjustare [£/mp}

PRET AJUSTAT [£/mp}

Mu sunt Simaiar Simaiar

COMNDITH DE FINAN

Cuzntum ajus
Cuzntum ajus

PRET AJUSTAT [£/mp}

Cuzntum 2

Cuzntum 2

PRET AJUSTAT [£/mp}

CONDITH DE WANZARE Mepartinitoans Nepartinitoare
Cuzntum 2 0%
Cuzntum ajus £/mp
PRET AJUSTAT [&/mp] Iz&imp
CONDITH DE PIATA unie-22 Curente

£/mp

32 £/mp

LOCALEZARE

Cuantum justa
Cuzntum Zjus

PRET AJUSTAT [£/mp}

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Taorockal Wigand Ed

ocEtie infenoars
15%
74 E£/mp

57 £/mp

43 £/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA [mp}

Cuzntum 2

Cuzntum 2

1200 mp

o

170,00 mp

DESTINATIA |

Cuzntum 2

Cuzntum 2

remientizl, teren in cota indvizz

AMENAJAR

Cuzntum

Cuzntum

zsfaitat

Cu=ntum zjustars (#

Cuantum zjustars [£/mp}

Cuzntum

Cuzntum

Cuzntum

Cuzntum

canzobenistici fizice (€/mp]

PRET AJUSTAT [&/mp}

Cheltussh pt. aducers I stadiul o

Cuantum jus

Cu=ntum zjustare [€/mp}

£/mp

0%
E_.'.-.- o

PRET AJUSTAT {£/mp)

56,93 €/mp

53.21 €/mp

Ajustars totsls bruts sbsoluts
Ajustars totsls procentuslz sbsclute
Numarul de 2justan

[£]} nzE
1%} 51%
{buc) s 4

2B E
51%
4

VALOARE DE PIATA® -

53£/mp 5.010 £ ,echivalenta

44 570 lei

“Confiorm @EV 530'art. 53, selactanes conchriel asunra walkor

este detenminats de proprietates mmoilmrs ::D_:I, CAne &Ste OF5 Ml Jpropsats

ﬂ:\:‘r"::,_.'ﬂ:s SIONOIMIEC d2 proprestates subeect 51 asuprs pretulul carse sy efschest ok mes qjamar

Curs valutar BNA:

4.5478 i€
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JUSTIFICAREA AIUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARAEILE]l - OFERTA f TRANZACTIE

AJUSTARI PENTRU CHELTINEL DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIEIL

AT C2Md ConETn
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Anexa nr. 4 - Fotografii:

EXTERIOR
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" CAMERA

CAMERA
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FINISAJE

CAMERA

B |

FINISAJE FINISAJ E
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Cimitirul comun

Strada By

SR epens

o Smelly-Spring e |

Stravy

Strada Fermg

Tigaras;

En
Covalact 9 | ONEKXQN 5
1 Sfantu Gheorghe

Partisa q
Profi 9

SC Compact)

SRL ( Depo )
&, Petrom Q |
& strada Dokt 4t 1
‘ b o Keufland Sfantu g
Odda By, &
o, - % 'Strada Ciucului 51 eheorghs
Strag, st
2 Brzifgy Altex Sfantu
! 9, [121c] Gheorghe Kaufland
12 Py %,
“Badi Jazses & \ 1
. i / Pensiunea BDDDQ | i
Taila Zoig 3 =y \ A
Estico Q ; Szentgyorgy.Pince Q Primaria Municipiului Sthil badighelz] -
c;: [

- Sfantu Gheorghe 3 ", S—|

: airada PAEIEACT St e ; Strandul municipal
A SLI:litalu\ Judetean (ot \ din Sféntu Gheorghe . 2 il
eta — =Big;Mam: Q A
de Urgenta dr...@ % BT = Mol ROMANIASed z &
Beris PubQ L i ‘ £ s = = 13 ey : I
. [ JYSK@ a 5 Lid 9 + Sfantu Gheorghe )
& £ M =N
2 & f -'
’é £ 7 Es Dunapack F
Colegiul National 5 g i I k1o
Mihai Viteazul %?ﬂ 3/ 1|
E; 7 g ki, €
* R i
J Y % V-"“u;
v B 4 e & _ Amigo & Interco
ey, F . . %! 9 Bertis
o hyy Serviciul Public s |
2 "W Comunitar pentru... “Elorg 9 Penny Market
/ 3, Iy
i 9 ﬁ.% oy, Zambelli Metal SRL
,%, gifces bk Brutaria Didszegl

Ea
‘Stadion Q [
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Anexa nr. 6 — Informatii de piata (proprietati substitut oferite spre vanzare/inchiriere)

DE VANZARE - apartament

Comparabila 1
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-2-
camere/anunt/apartament-2-camere-etaj-3-zona-ciucului/09961eh97e¢4h796020dg5543e711d63 2. html

0726524317

Buna, ma intereseaza oferia
dumneavoastra. Mai este valabila?

Apartament 2 camere etaj 3 zona ciucului

¥ Covasna, Sfantu Gheorghe Ciucului 9
Vezi pe harta < Repostat automat

31 500 EUR gr5em?

&N

% Adauga fisier 2

% Fa oferta

& Vizualizan: 257

A Raporteaza

i Ciofirdel Dumitru
l!_f%

Vezi toate anunturile

romimo.ro

Distribuie anuntul pe

00

Amenajare strazi

-+

lluminat stradal . ..

proprietate
Utilitati generale

34

Specificatii
Suprafata utila 36,0 m2 Numar camere 2
Numar bai 1 Etaj eta] 3
Compartimentare semidecomandat Confort 2
Anul constructiei 1971 Numar niveluri 4
Structura de caramida Numar bucatarii 1
rezistenta

Disponibilitate Imediat

Apa,Canalizare, ...

Contorizare Apometre Contor gaz

Descriere

Propunem la vanzare apartament cu 2 camere situat la etajul 3/4 in zona Ciucului, str. Romulus Cioflec { 13nga
scoala Godn Ferenc). Apartamentul este semidecomandat si este compus dintr-un fiving, dermitor bucatane si
hol Suprafata utila 36 m*, utilat cu centrala termica. Apartamentul necesita renovare. Pret 31.500 Euro negociabil.
Pentru mai multe detalii sunati la 0726 524 317 sau 0770 871 875

Wezi detalii pe www.romimo.ro

0726524317
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Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-1De4gHS.html?reason=1p%7Ccf
Postat 28 aprilie 2022 Q? VANZATOR
Apartament 2 camere & Emiia

aprille 2022

a 00:51

O

30 000 € Pretul e negociabil

004 367
Y 7372200 Trimite mesa]
[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA 1

[ Persoana fizica | | Compartimentare: Nedecomandat | ‘ Suprafata utila: 39 m?

[ An constructie: 1977 — 1990 ] | Etaj. 4 ‘ LOCALIZARE

DESCRIERE @ Sfantu Gheorghe,
Covasna

De vinzare apartament cu doua camere 39 nm,situat in zona ciucului bl 19 etajul 4 din 4.Apartamenul NU

este renovat !doar cu geamuri termopane si centrala.Se compune din baie,bucatarie,doua camere.Pret

30000 euro .

D: 237477352 Vizualizari- 407 [ Raporteaza

Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-IDfR Wnv.html

VANZATOR

¢ Andrei
Pe OLX din decembrie 2017

azi la 13:25

Q, 076 023 6435 Trimite mesaj

Mal multe anunturi ale acestul vanzator 3

> LOCALIZARE

@ Sfantu Gheorghe,

Covasna O

PUBLICITATE

EA
")
Pastat 10 urie 2022 <
Apartament 2 camere
3] 500 € Pretul e negociabil
[;] PROMOVEAZA ( REACTUALIZEAZA
{ Persoana fizica H Suprafata utila: 33 m? H An constructie: 1977 — 1990 H Etaj: 3 J

DESCRIERE

Vand apartament situat In Sfantu Gheorghe, in cartierul Ciucului pe Strada Aleea Elevilor bloc 2 la etaj 3/4.
Apartamentul este cu termopane si cu centrald pe gaz. Detalii la telefon. Accept doare plata cash.

ID: 234456590 Vizualizar: 3532 2 Raporteaza
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Sirada Boryi;

va1ga0
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i
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/ N, i % o Zambelli Metal SRL
! Bordas Panzio o %, o o ey, i
= % & Ve B, sadatict [f Brutaria Di¢
V. . %, o & % lj
SmellySpeiog & & Moy il
traga Paruli I 5 573
o ;
%, e T ere \\ Stadion° If
Strad® |

J‘,‘I‘

Elenis °
i
I

]
FAN Céuriero

1367

1445

1223 1288

935 1007 1079 11

Intervale pret'mp
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DE INCHIRIAT - apartament

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/sfantu-gheorghe/apartament-de-inchiriat-2-camere-

XVONOOBOV

-,
+ Adaugaanunt ¥i%5' Contulmeu ~

Prima pagina » Apartamente de Inchiriat » Apartamente de fnchiriat In Sfantu Gheorghe

Apartament de inchiriat 2 camere

©) sfantu-Gheorgne - Vezi harta

Proprietate publicata fara poze.

A

Cere poze vanzatorului

Descriere

Inapoi

200 €J}uné

0723 365181

Apeleazaacum

Tibor
proprietar

[LJ) Trimite mesaj

Inchiriez apartament 2 camere (nemobilat) Aleea Teilor, in bloc din caramida foarte calduroasa cu minime de cheltuieli de

intretinere. terasa mare, pivnita, pozitionare sud-vest,decomandat cu suprafata de 51 mp, caut chiriasi pe termen lung, pret fix,

varog nu ma deranjati inutil, multumesc.

Notite

Ada eV aTs - + 7 i
Adauga comeniariu

Specificatii

ID Anunt: XVONOGOBOY

Nr. camere:
Suprafata utila:
Compartimentare:
Confort:

Etaj:

Nr. bai:

2  Tipimobil:
51mp Regiminaltime:

decomandat

Etaj3/4

Adauga

Actualizat in 22.03.2022

bloc de apartamente

P+4E
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/apartamente/apartamente-2-
camere/anunt/inchiriez-apartament-cu-doua-camere-pentru-perioada-
limitata/6dh2e6656e¢947180d17id1602hd38931.html

Inchiriez apartament cu doua camere pentru pericada limitata 250 EUR 0743160856
Covasna, Sfantu Gheorghe 9 Vezi pe harta f

Specificatii Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?
Suprafata utila 56,0 m2
Descriere #

Inchiriez apartament cu doua camere mabilata cu toate utilitatile, pana 1 Decembrie 2022 Pret 250 eurd pe luna,cu plata prealabila a sumei de % Adauga fisier 2

garantie de 250 de euro.Tel.
0743169856

% Faoferta

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-apartament-2-camere-vis-vis-de-berarie-1Dg5Jkv.html

VANZATOR

& Péter
Q@ FeOLxdn lanuarie 2014

A¢ 2 1954

e m

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALIZARE

@ sfantu Gheorghe,

Covasna

Postat 05 mai 2022 L4

Inchiriez Apartament 2 camere vis-a-vis de berarie

1300 lei

[] PrOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] { Compartimentare: Decomandat 1 [ Suprafata utila: 55 m? J [ An constructie: 1977 — 1990

Ftaj: 2

DESCRIERE

Ofer spre inchiriere apartament 2 camere decomandat, 55mp, cu orientare sudica, etaj 2/7, scara este
dotata cu lift si interfon. Mobilat si utilat complet.

De apartament apartine si un loc de parcare!

Apartamentul este situat pe bulevardul 1 Decembrie 1918, vis-a-vis de Supermarketul Amigo [fosta berarie).
Facilitati in apropriere: statie de autobuz, strand, baza de inot, supermakeaturi, etc.

Pret 1300 lei/luna

Plata: © chirie + 0 garantie echivalenta cu prima chirie. Contractul se inregistreaza la ANAF.

ID: 237787268 Vizualizar: 260 [ Raporteazs
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DE VANZARE - teren

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-in-sfantu-gheorghe-IDfC1sL.html

VANZATOR

& Zoeimobil
o- Pe 1 lanuarle 2013

a 2142

% RS m

Mal multe anunturi ale aceswi vanzator >

> LOCALIZARE

@ sfantu Gheorghe,

Covasna O

RA
L&}

Postat 09 wnie 2022 Q?

De vanzare teren intravilan in Sfantu Gheorghe

42 500 € Pretul e negociabil

[-] promMoOvVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

‘ Firma ‘ ‘ Extravilan / intravilan: Intravilan l | Suprafata utita: 1 200 m?

DESCRIERE

Beitelek elado Sepsiszentgydrgyon a Cigaretta utcaban A telek 1200 nm.front 13 meter A telken kut s
gyumadlcsfak talalhatok,a villany 50 meterre van.Ara-42.500 euro enyhén alkudhato.Tel-07********47 De
vanzare teren intravilan in strada Cigaretei in Sfantu Gheorghe. Terenul are in totalitate 1200 mp si frontul
este de 13 metruln teren se afla fantana si curentul electric este la 50 de metru.Pret-42 500 euro usor
negociabil.Telefon-07********47

ID: 230707131 Vizualizari: 3198 F Raporeazd
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-in-sf-gheorghe-1Dg3s54.html

VANZATOR

I\Iagy Istvan
Pe OLX din decembrie 2013
Activ azi la 18:54

Q, 073 398 8479 Trimite mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

2 S PANTUH . OVASNA | e i LOCALIZARE
A NS - AR e ) = sfantu Gheorghe,
s S . 5 3 <] ) e Covasna
e q 3 ‘ ! % g ; ™ £ @
£ Limita UAT v % y : i
€7 Limiajudet 7 P . AT | e ]
Postat 21 aprilie 2022 (:?

Teren intravilan in Sf. Gheorghe

55 € Pretul e negociabil

[\] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Firma H Extravilan / intravilan: Intravitan H Suprafata utila: 1 238 m?

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan cu utilitati la front, pe str. Torockai Wigand Ede, cu suprafata de 1238 mp. Fara nici
0 sarcina si este imediat construibil, se situeaza intr-un cartier in plina dezvoltare, cu familii de tineri.
Pentru mai multe detalii va rog sa ma contactatil

ID: 237244306 Wizualizari: 71 ' Raporteazs

-47-




Nr. 494 /2022

Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-IDeDekF.html

VANZATOR

L Levi
Pe OLX din aprille 2018
Activ ieri la 03-24

Q: ETT e m

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

< > LOCALIZARE
sfantu Gheorghe,
Covasna
kA
"]
Postat 08 mai 2022 <

De Vanzare teren intravilan.

95 000 € Pretul e negociabil

[] PrROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

I Firma 1 [ Extravilan / intravilan: Intravilan ] [ Suprafata utila: 1 848 m?

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan pentru constructii.

*Suprafata-1848 Mp
*| ocatia- Sfantu Gheorghe, strada Gheorghe Doja nr.61 [ Simeria veche).

Situat in municipiul Sfantu Gheorghe terenul este alcatuit in doua parcela ,prima parcela are 1,627 mp si ai
doilea parcela care este despartit de paraul Simeria are 221 mp.

Terenul se afla intr-o zona foarte linistita ideal pentru constructii mai multe case.

Amplasarea terenului puteti vedea in pozele atasate anuntului.

sunt toate utilitatile [apa,canalizare,gas,curent] si o fantana.

Pentru mai multe detalii sunati la numarul de telefon +440%******344 ( |JK) sau O07******95,

|D: 216218593 Vizualizari: 6514 [ Raporteaz3
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Anexa nr. 7 — Documente

= i Oficiul de Cadastru 5i Publicitate imabiliard COVASNA N, coviese Bdlaa
o Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Sfante Ghaarghe Zia 17
Lura .k
Arnil ENEL]
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e varfizery

PENTRU INFORMARE Iiiiiiﬁli
Carte Funciard Nr, 30805-C2-U1 5fantu Gheorghe E Hl

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc. 5fantu Gheerghe, Jud, Covasna, Strada Ciucului. nr.51, Ap.
Parti comune: Terenul in suprafatd de 170 mp, fundatia de structurd de rezistentd a censtructiei, peretii si

plansesle comune dintre apartamente, cosurle de fum, podul, sarpanta si invelitorile constructiei, poarta de
intrare si bransamentele principalelor utilicati
Mr [ Suprafata [Suprafatal Cote part ] .
ort Mr. cadastral | construits _|utila tmp)| _comune Cote teren Dbsir_val;ll / Referinte
Al | Z0905-C2-UL1 : T1,08 63,07 | 32396/10000 [3F96/1000 | APARTAMENTUL MR. 1. compus
q din; camerd de 4261 mp,
| camerd de 1830 mp., grup
| | sanitar de 2,16 mp - la parter,
l avand suprafald totald utid de
| 63,07 mp s suprafata totald de
| B3.07 mp, avind cola  de
| | participare asupra périilor de uz
| ! — ] _ comun de 33,96 %,
E. Partea Il. Proprietari si acte
Inserieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reaie Referinte
30279/ 12/11,2018

F-Tal

:Bl

ln_cartea funciara 30805-C2;

:.hct

(documentatie cadastrala; Act Administrativ nr, certificat de arestare fiscala nr.40968, din 09/07/2018 emis

de

| PRIMARLY MUN, SF. GHEQRGHE; Act Administrativ nr, certificat nr.31343, din 25/05/2018 emis de PRIMARLS
MUMN, 5F. GHEDRGHE;

.Ed

Adrministrativ ne. hatarare br, 324, din 25/10y2018 emis de CONSILIUL LOCAL SF. GHEDF{E-HE

Se infiinteaza cartea funclara 30%05-C2-Ul 8 uniath indiiduale cu AL
|numa:ul cadastral 30905-C2-UL1/5fantu  Gheorghe, rezultat din
|apartamentarea constructiel cu numaryl cadastral 30905-C2 inscrisa

Administrativ nr. Hotararea nr. 170, din 31052018 emis or COMSILUL LOCAL AL MUN, SF. GHEORGHE,
PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE: Act Administratiy  nr, adeverinta nr.35761, din 18/06/2018 emis de

intabulare,  drept  de PROPRIETATE, DOMEMIU FRIWVAT conform| Al
incheiere nr,15675/15-06-2018, dobandit prin Lege, cota a.crua!z_:_‘],jll
1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:4404605
?BEEER'-"AT-'I: poZille [ransersa din CF J0G0E-Leafantu Ghearghe, Inscrisa prin inchelerea nr, 19568 din J5 UL
Intebulare, drept de ADMINISTRARE conform inchelere AriS6io/i5-| AL
06-2018, dobandit prin Lege, ¢ota actyala 11 |
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI 5F.GHEORGHE
) d:ﬂrm;"ﬂ-nl pozitie transcrnsa i OF J0005-C2/51a080 Ghearghe, insrise prin incheierea nr, 19205 0n 25 UL
I

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Rafeari
drepturi reale de garantie si sarcini aferinge
ML SUNT
Dacumant caig fanging dale cu cavacler persanal, protejate oe prevedernile Legl Nr, 8272001, Fagina 1 din 2
S LT A 1Rt b AT HERY. NPT Famsd it versunen
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Carte Funciard Nr. 30905-C2-U1 Comuna/OragMunicipiu; Sfdnty Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individoala, Adresa: Loc. Sfant Ghesrghe, Jud. Covasna, Strada Cluculul, ne51, Apd
Péartl comune: Terenul in suprafati de 170 mp, fundatia de structurd de rezistentd a constructied, peretil s
plangeele comune dintre apartamente, cogurile de fum, podul. sarpanta si invelitorile constructisi, poarta de
intrare si bransamentele principalelor utilicézi

Nr Suprafata |Suprafata| Cote pani .
ert Mr cadastral construits | wtild (rmp) O Cote teren Observatil f Referinte
Al 30905-C2-U1 71,08 63,07 3306/10000 | 3326/10000 |APARTAMENTUL MR, 1. compus

dire  camerd de 4261 mp.
camerd de 1830 mp, grup
sanitar de 2,16 mp - la parter,
avand suprafata totald utila de
63.07 mp si suprafata totald de
63,07 mp. avind c<ota de
participare asupra pirilor de uz
R lcomun de 33,96 %.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul infarmatic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coreboral cu art, 3 din O.ULG. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitagl si procese
administrative prevazule de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a

documentulul, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitasil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii 5i realititi informatiilor continute de document se peste face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare anling disponibil in antet. Codul de verlficare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdni documentului,
Data si ora generarli,
17/12/2020, 09:-58

Docuwment care conjine date cu caractor pevsonal prafsiate de prevedenie Logil N, §77/300),

Fagina 2 din 2
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Nr. 494 /2022

p td Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard COVASHA Mrcorere | 34144
.. * Biroul de Cadastru §i Publicitate Imabiliard Sfantu Gheorghe Zlua 17
B Luna 12
# . Al 00
ANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod wrifcars
E oy FPENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 20905 5f&nty Gheorgihe |ll H

TEREM Intravilan

A, Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF wechi:439
Mr. topografic:1381

Adresa: Lo, Sfantu Gheorghe, Str Crucului . Nr. 51, Jud. Covasna

Nr.| Nr. cadastral

crt Hr': I:::I;;r::it Suprafata® (mp) Observatll / Referinte

a1 30905 170 Constrictia CZ inscrisa In CF 30905-C2;

teren impraimult partial o gard din lemn B

Constructii

crt ”"“::5"“' Adresa Dbservatii / Referinte

13 I0B0S.C3 9% STentU GReorgna, Sor CIUCUE . Wr| A niveldn:1; 5, COnstrlta la SOl L6 mp; 5. Construia

: 51, Jud. Covasna desfasurataile mp; Magazie din lema ¢u regim de
— inaltime P, edificat insinte de anul de j989
B. Partea II Prnpﬂetarl gi acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refarinte
15675 / 15/06/2018
ACt Administrativ_nr, Hotararea or. 170, din 31.@5:’2&' E emis de COMSILIUL LE‘.lI:.u.L %F GHEDHGH E:

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU FRIVAT, dobandit prun. Al

\lLeqe, ¢oba actuala 3396/10000

1) _MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:4304605 -

OBSERVATIL cota de teren aferenta apartamentuiui ar, 1 inscris in ¢f nr, 30805-02-01 5F G.l?e.:lrghe- B

| B3

Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
3396/10000

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

|22090 / 02/09/2020

Cc-ntract De Vanzare-Cumparare ne. 1453, din DL/08/2020 emnis de Savy ALIN - GABRIEL:

Blz

dobandit _prin_ Conventie, cota  actuala S604/10000 o
1) 5ZASZ F_'Il.m necasatorita

Intabulare,” drept de PROPRIETATE, cumparere ca  bun ::-rtlprlu| Al

QBSERVATI: cota de teren alerents apartamentului nr. 2 inscris in of nr, 30905-02-U2 51 Ghaorghe

|3n334 § 06/11/2020

|Act Notarial nr. Contract de vanzere-curmparsre aul. nr. 1984, din 0471172020 emls de NP Sewe ALIN -

GABR

IEL;

E13

intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare ca bun  proprig, ]
dobandit _prin__Conwventie, cota actuala 1/1

1) SZASZ EVA, recasatorita ___ _____________ I —
C. Partea lll. SARCINI . o

Inscrieri privind dezmembriamintele dreptului de proprietate, .
. . Roferinte
drepturi reale de garantie 5l sarcinl
ILET |
Documant care cangine dade cu cavacter pevsanal, pranjars de prevederils Legll Mr. 877200, Paging 1 dain 3
ST IO AT S OB LD sl el span.ancpl,ro

Pl warsinea 1.1
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Carte Funciard Nr. 30905 ComunaOrasMunicipiu: SFantu Ghearghe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observalii F Referinge
304905 179 teren imprejmult partial cu gard din lemn
* Suprafata este determinati in planul de prolectie Steren 70,

DETALI LINLARE IMOBIL

41024

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata - . . "
crt | folosintd |vilan {mp Tarla Parceld NF. topo Obsarvatil / Referinte
1| curtt  pa 170 1381
congtruckii
Date referitoare la constructii
N Destinatie Situatie . .
M p 1 T
Crt umar constructie Supraf, {mp) Juridica Observatil / Referinge
wik | 3008561 SShatret-de Cu-cte|-tasitetemn
construchl de Cu acte|> ©onstrulta Ta solB7 mp; 5, construina
xaq . lpcuinte : desfasurata:206 mp;  Casd din cdramidd cu
L 30805-C2 97 In CF regim de Tndliime 54P+1, edificat inainte de
propriv [yoag
T o 5. construita Ta solllE mp; 5 cansiruita
AL3 | 30805.C3 constractii anexa 16 Cu acte|desfasurata- 16 mp; Magazie din lemn cu regim
ge Inditime P edificat Inainte de anul de 1089
* Aceasta construclie este inscrisa intr-o carte funciara pragrie
Dogument care conjing date cu caracter personal, protejate de prevedadie Legh W 6772001 Fagina £ dain 3

Erbric prssirg infoomase ondoe & SRR EEEY, AN

Frunstinlar omesipeas:
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Carte Funciard Nr. 30805 ComunaOrasMunicipiu; Sfntuy Gheorghe

Lungime Segmente
1) valorile lungimiler segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan,

Pumct Punet Lungime segment|
inceput| sfarsit i+ [l
1 2 23,295

2 3 0.799

3 4 5.278

4 5 2,39

5 G 12.147

L] 7 2.220

T & 2055

& ) 4,352

g 1 7690

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Steres 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru,
+*+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decht valoarea 1 milimatru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistermul infarmatic integrat al AMCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generfrii, Acests este valabil in conditille prevézute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.ULG. nr. 4172016, exclusiv In mediul electrenic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia Tn vigears, Valabilitates poste i extinsd si in forma fizich a
documentului, faré semnatura ologral, cu scceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitsti
care a solicitat prezentarea acestui extras.

verificerea corectibudinii si realitdtii informatiilor continute de document s& poate face |a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosingd codul de verificase online disponibil in antet. Cedul de verificars este
valabll 30 de zile celepdpristice de la momenkul generani documenitului,

Data sl ora generarii,
17122020, 09:58

Document care confine date cu caraclir parsana), rpdeiade de prevecedile Legh Mr. 6252001 Faging 3 din 3
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