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Nr. 569/2023

Stimate client,

Evaluareapartament cartierul Cümpul Frumos

Prin prezenta Vä informez cä Ia data de 02.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietälii imobiliare - apartament cu 2 camere - situatä in municipiul Sf. Gheorghe, str.
Cåmpul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, judetul Covasna de cätre subsemnatul Beres Aron in calitate de
evaluator autorizat. membru al Asociaoei Nalionale a Evaluatorilor Autorizali din Romania, legitimat cu
nr. 10662.

La data de 02.02.2023. Beres Aron, in ealitate de evaluator a fücut inspectia proprietälii imobiliare al

cärei proprietar este Municipiul Sf. Gheorghe (domeniul privat), inscrisä in C.F. nr. 29797-Cl-U3, nr.
cad. 29797-C1-U3.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil prel a proprietätii in cazul tranzaclionårii pe o piatä

liberä la nivelul prewrilor practicate pe piata specificä in luna februarie 2023 ii poate fi utilizatä doar in
aeest scop. Obiectul evaluärii este o proprietate imobiliarå de tip apartament. Scrisoarea este inso!itä de
un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicärii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ia valoarea de piatå a
proprietätii imobiliare evaluate, linånd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea oblinutä
prin abordarea prin pialä, ii anume:

17.610 euro echivalent a 86.330 leiVALOARE la cursul valutar 4,9024 lei/euro, valabil pentru data de referintäa evaluårii
IMOBIL 02.02.2023

Argumentele care au stat Ia baza elaborärii aeestei opinii precum considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost e.xprimatä linånd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport este

valabilä in condi!iile generale specifice aferente perioadei februarie 2023;
- valoarea nu tine seama de responsabilitätile de mediu de costurile implicate de conformarea la

cerintelelegale;
- cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9024 RON = I EURO;
- valoarea estimatä se referä la proprietatea imobiliarä mentionatämai sus (apartament si cota de teren

aferentä — conform CF);
-conform declaratie reprezentant beneficiar, Ia acest bloc (bl. 13) nu au fost efectuate lucräri de cätre
primärie
- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreunä cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatä in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicånd
principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV 101 - Termenii de referintäai evaluärii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare conformare (IVS 102), SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale
valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordäri si metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietälii
imobiliare (IVS 400), SEV 430 - Evaluäri pentru raportarea financiarä, GME 630 Evaluarea bunurilor
imobile, si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluärii (SEV 400).

Cu stimä,
Beres Aron (leg. IO
Membru titular A

Lejdngtia Hr.
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cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ ANEVAR (autorizafia nr. 0643),

prin cj. Beres Aron, membru titular ANEVAR eu legitimatia nr. 10662 avånd specializärile EPI EBM,

asigurat pentru räspundere civilä profesionalä cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000

Euro, Ia societatea de asiguräri ALL [ANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Stuntu

Gheorghe. strada I Decembrie 1918 nr. 2

Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in

municipiul Sfantu Gheorghe, strada I Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaluärii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietätii

imobiliare in cazul tranzac!ionärii pe o piatä liberä la nivelul preturilor practicate pe piata specifieä in

luna 2023.

Evaluarea nu va fi utilizatä in afara contextului sau pentru alte scopuri deeåt eel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliara reziden!ialå - apartament.

Adresa proprietätii - municipiul Sf. Gheorghe, str. Cåmpul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, jude!ul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatä" ilia cum este definitå in standardul interna!ional de

evaluare SEV 100 - "Cadrul general": "Valoarea de pialä este suma estimatå pentru care un activ sau o

datorie ar putea fi schimbat(ä), Ia data evaluärii, intre un cumpärätor hotäråt ii un vånzätor hotäråt, intr-o

tranzaclienepärtinitoare, dupä un marketing adecvat $i in care pätlile au aclionat fiecare in cunostintä de

cauzä, prudent ii mräconstrångere"

Data evaluärii este raportul de evaluare s-a intocmit la data de 02.02.2023, iar inspectia

proprietätii imobiliare s-a ticut Ia data de 02.02.2023 in prezenta reprezentantului chiriaiului, de Ia care

s-au preluat date ii informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordäri cu metode specifice in baza cäroras-

a oblinut valoarea:

V = 17.610 euro echivalent a 86.330 lei - abordarea prin piaq•ä;

valoare ce a fost analizatä in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazä o valoare de piatä a

bunului.

V piatä = 86.330 RON
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1.2. Certificarea evaluatorului

Evaluare apartament cartierul Cümpul Frumos

Prin prezenta, in limita cunostinlelor informatiilor detinute, certific cä:
- afirmaliile prezentate sus!inutein acest raport sunt adevarate corecte;

- analizele, opiniile ii concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele ipotezele speciale

considerate ii sunt analizele, opiniile 5i eoncluziile personale, fiind nepärtinitoare din punct de vedere

profesional;
- nu am nici un interes prezent sau de perspectivä in proprietatea imobiliarå care face obiectul prezentului

raport de evaluare ii nici un interes sau influentä legatä de pärtile implicate;
- suma ce imi revine drept platä pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturä cu declararea in

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sä favorizeze clientul si nu este

influen!atäde aparilia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile ii metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizali din Romånia):

- detincunoitintele experienla necesarä pentru efectuarea. in mod complet. a acestei lucräri;
- nu a fost oferitå asistentäprofesionalä semnificativä persoanei care semneazå acest raport;

- evaluatorul a respectat eodul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatä de cätre evaluator, in prezenla ehiriasului. in elaborarea prezentului raport

nu s-a primit asistell!ä semnificativä din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care

semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazåmai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerintele programului de pregätire profesionalä continuä al ANEVAR are competenta

necesaräintocmirii aeestui raport.

Evaluatorul are incheiatä asigurarea de räspundere profesionalä la nivelul III

250.000 euro, incheiatä Ia Allianz Tiriac valabilä pe anul 2023.

limita de asigurare

Pe baza datelor, analizelor ii concluziilor continuteaici, valoarea de piatä a dreptului asupra proprietätii

descrise, Ia data de 02.02.2023, este estimatä Ia 86.330 RON.

Cu stimä,
Beres Aron (leg. IO

Membru titular A

autorizat

Decia
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cap. 2. TERMENII DE REFERINTÅ A1 EVALUÄRII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de cätre Beres Aron, in baza achizitiei directe

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimacie ANEVAR: Nr. 10662 valabilä 2023

Referitor Ia intoemirea raportului de evaluare, declar cä:
- afirmaliile suslinutesunt reale corecte
- analizele, opiniile ii concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele ii ipotezele
speciale prezentate Ia punctul 2.2. ii se constituie ca analizä nepärtinitoare
- nu am nici un interes actual sau de perspectivä in proprietatea ce face obiectul acestui raport nu am
nici un interes personal nu sunt pärtinitor filtä de vreuna din pärlile implicate
- prezentul raport de evaluare nu se bazeazä pe solicitarea oblinerii unei valori anume, specificatä de
eåtre client sau alte persoane ce au interese in legäturå cu clientul
- remunerarea evaluatorului nu se tace in functiede exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs

dorinwi clientului de oblinerea unui rezultal dorit sau care ar influentaun eveniment viitor
- inspec!ia bunului ee face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de cätre Beres Aron, in
calitate de evaluator

in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost mcutä cu respectarea Codului de Eticä si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, edilia 2022
- nici o persoanä, eu excep!ia eelor specificate in raport, nu a acordat asistenläprofesionalä semnificativä

in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport. evaluatorul care semneazä acest raport este membru ANEVAR, a

indeplinit eerintele programului de pregätire proiZ•sionalä continua al ANEVAR ii are competenta

necesaräintoemirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazä exclusiv PRIMARIEI MUNICIPIULUI SFANTU
GHEORGHE in calitate de client utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determinärii
valorii de Piatä; evaluatorul nu isi asumä responsabilitatea in fa!a niciunui tert, niciodatä ii in nicio altä

circumstan!äin care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. Scopul evaluärii

Estimarea celui mai probabil prel al proprietä!ii imobiliare in cazul tranzacfionäriipe o pia!ä liberä la
nivelul preturilorpracticate pe piala specificä in luna februarie 2023.
Evaluareanu va fi utilizatä in afara contextului sau pentru alte scopuri decåt cel prezentat.

2.4. Identificarea ro rietä ii imobiliare subiect. Dre turi de ro rietate

in conformitate solicitarea beneficiarului ii datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
prezenta evaluare se Ia o proprietate imobiliarä - apartament - situat in municipiul Sf. Gheorghe,
str. Cämpul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, jude!ul Covasna, in suprafatä de 51,80 mp (conform suprafatå

utilä inscrisä in extrasul CF).
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al Municipiului Sfåntu Gheorghe asupra proprietälii
imobiliare prezentatä mai sus, drept considerat deplin, valid ii marketabil, in ipoteza in care acesta nu
este afectat de niciun fel de sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda ii a dispune de
proprietatea imobiliarä, in mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonale ;si/sau ingrädiri stabilitc
prin lege.
Terenul aferent apartamentului este proprietatea Municipiului Stäntu Gheorghe (domeniu privat).
Nu au fost constatate di scriptic-fäptic.
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2.5. Tipul valorii estimate

Evalnare apartament cartierul Cümpul Frumos

in prezentul raport s-a urmärit o estimare a valorii de pia!ä a obiectivului asacum este aceasta definitä in

SEV 100 — Cadru general. Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de pia!ä este urmätoarea:

Valoarea de pia(ä este suma estimatä pentru care un activ ar puteaji schimbal, la data evaluärii, intre
un cumpürä[or hotüräl si un vänzätor hotärä/, intr-o nepärtinitoare, dupä un marketing
adecvat si in carepär(ile au actionatjiecare in cunostin(ü de cauzä, prudent ./ärä consträngere.

Aceastä valoare, de regulä, datoritä volatilitä!ii condi!iilor de pialä, are valabilitate limitatä de Ia data

evaluärii 02.02.2023, tiind valabilä in continuare atåt timp cåt nu se modificä conditiile pietei si nu va
putea ti atinsä in cazul unei eventuale incapacitä!i de platå viitoare cånd, atåt earacteristicile proprietä!ii
imobile, conditiilepie!ei cat ii situa!iile de vånzarepot ditzri falä de acest moment.
Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluärii

[nspecvia proprietä!ii a avut Ioc in data de 02.02.2023 ii a fost realizatä de cätre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenla reprezentantului chiriasului; cu aceastä ocazie s-au ticut fotografii. Au fost

preluate informalii referitoare la proprietatea evaluatä, au föst analizate extrasul de carte fünciarä pentru

informare, schitelede prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatä ea opinie finalä in acest raport a fost determinatå in contextul

conditiilor pie!ei specifice din perioada februarie 2023; data evaluärii este 02.02.2023; cursul valutar
valabil la aceastä datä este 4.9024 RON pentru I EUR; data intocmirii raportului este ()2.02.2023.

2.7. Documentarea necesarä pentru efeetuarea evaluärii

Cu ocazia inspec!iei proprietä!ii evaluate, a fost asigurat accesul au fost vizualizate toate
pärtile/componentele, cu excep!ia celor care. prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.
In vederea documentärii si colectärii datelor despre bunurile evaluate, precum a celorlalte date

necesare identificärii, evaluatorul a avut acces la toate informaliile relevante.
Dimensiunile constructive au fost preluate din extrasul CF.
La data inspectiei, proprietatea era ocupatä de chirias. Inspeclia a fost efectuatä atåt la exterior, cat la
interiorul proprietälii.

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

Informatiile utilizate au fost:
- Extras de carte funciarä pentru informare nr. 29797-Cl-U3 Sf. Gheorghe;
- Informalii privind piata imobiliarä speciticä (prewri. nivel de chirii etc.);
- Tranzac!ii efectuate in aceeasizonä
- Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informalii au fost:
- reprezentantul clientului, precum si chiriasul apartamentului, pentru informaliile legate de proprietatea
imobiliarä evaluatä (situatie juridicä, suprafete, istoric, iamd.) care sunt responsabili exclusiv pentru

veridicitatea informatiilor furnizate;
- presa de specialitate;
- baza de date a evaluatorului:
- informaqii furnizate de cätre agenlii imobiliare privind tranzactii similare;
- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;
- hotarårile de Consiliu Local
- revistele de profil;
- piala imobiliarä referitoare Ia oferte cereri de proprietäli imobiliare similare din localitatea Sfåntu
Gheorghe ii din zona in care se situeazä imobilul supus evaluärii.
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluareapurtament cartierul Cümpul Frumos

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit consideråndu-se urmätoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile Ia care se face referire mai jos nu genereazå nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres
pe parcursul raportului a cåror impact este expres scris eäa fost luat in considerare
- aspectele juridiee (descrierea legalä aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazä exclusiv pe
informaliile documentele furnizate de cätre proprietar/destinatar au fost prezentate t?lrå a se

intreprinde verificåri sau investigalii suplimentare
- proprietatea a fost evaluatä in ipoteza „liberä de sarcini"
- se presupune cä proprietatea se contörmeazä tuturor reglementärilor restricqiilor de zonare, urbanism,
mediu ii utilizare, in afara cazului in care a fost identificatä o neconformitate, descrisä luatä in

considerare in prezentul raport
- calculele au fost efectuate in ipoteza - apartament eu finisaje medii, incalzirea si prepararea apei calde

menajererealizåndu-se cu sistemul de incalzire montat / achizitionat de catre chirias
- nu am fäcut o expertizä tehnicä a structurii bunului, nici nu am inspectat acele pär!i care sunt acoperite.
inaccesibile sau neexpuse, acestea tiind considerate in stare tehnicä bunä, corespunzätoare unei exploatåri
normale. Opinia prezentatä in acest raport nu trebuie inteleasä cä ar valida integritatea Ior
- evaluatorul nu a etz•ctuat måsurätori ale proprietälii, ci a estimat valoarea acesteia bazåndu-se pe
suprafala inscrisä in actele puse la dispozilie in copie ii anexate prezentului raport; räspunderea pentru
veridicitatea acestora apatline celui care le-a furnizat
- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existen!avreunui contaminant, nici nu mä angajezpentru o
expertizä sau o cercetare itiinliticä in acest scop
- in pregätirea evaluärii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente specificalii puse la
dispozitie de client
- previziunile, proiecliile sau estimärile conlinute in raport se bazeazä pe conditiile curente de piatä. pe
factorii cererii ii oti:rtei anticipali pe termen scurt datoritä lipsei de stabilitate economicä actualå, sunt
suptiii schimbärii conditiilor viitoare
- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferå nimänui dreptul la publicare
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sä Ofere consultantäulterioarä sau sä depunä
märturie in instan!äin legäturä cu obiectul raportului de evaluare decåt in conditiile in care legea il obligä
alttél
nici una din pärlile prczentului raport (in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea

evaluatorului sau firma Ia care lucreazä acesta) nu vor ti difuzate public prin reclamä de orice naturä,
relatii publice, itiri. agentii de vånzaresau alte cåi mediatice tärä acordul prealabil. scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicä intregii proprietäti orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionateva invalida valoarea estimatä, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
preväzutä in raport

Ipoteze speeiale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restric ii de utilizare difuzare sau ublicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pär!i, sau oricare altä referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publieitälii mräacordul scris ii prealabil al evaluatorului cu specificarea
törmei ii contextului in care urmeazäsä aparä.
Evaluatorul nu va fi tucut responsabil pentru elementele de naturäjuridicä ale proprietälii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostintåde cätre beneficiarul lucrärii.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sä in continuare consultantä sau sä depunä
märturie in instanlä relativ Ia proprietätile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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Nr. 569 /2023 Evaluare apartament cartierul Cümpul Frumos

In conförmitate cu uzanlele din Romånia, valorile estimate de cätre evaluator sunt valabile Ia data

prezentatä in raport incä un interval de timp limitat dupä aceastä datå, in care conditiile specifice nu
suferä modificäri semniiicative care pot afecta opiniile estimate.
Orice valori estimate in raport se aplicå activului evaluat, luat ca intreg orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionateva invalida valoarea estimatä, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a föst preväzutå in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatå in contextul economic general (februarie 2023) cånd are Ioc
operafiunea de evaluare. stadiul de dezvoltare al pietei specifice scopul prezentului raport.
Daeä acestea se modificä semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decåt in limita
infi)rmatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluärii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat ii numai pentru uzul

clientului ii destinatarului mentionati Ia punetele anterioare.

Publicarea, parlialä sau integralä, precum 'i utilizarea lui de cätre alte persoane decåt cele la care s-au
tÄcut referiri anterior. atrage dupå sine incetarea obligaliilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui ten a unei copii a acestui raport nu implicä dreptul de publicare a acestuia.
Pentru val iditatea prezentului raport este necesaräsemnåtura originalä.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definiliile conceptele pe care se bazeazä acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general ii SEV
101 — Termenii de referintä ai evaluärii.
- Misiunea de evaluare a fost condusä in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerin!elor SEV 103 — Raportare SEV 104 -

Tipuri ale valorii.
- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietä!ii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
ii de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietä!ii imobiliare GME 630 — Evaluarea bunurilor

ilnobile.
- Scopul evaluärii fiind determinarea valorii de piatä in vederea tranzac!ionärii, evaluarea s-a mcut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General poate fi verificatä- conform
SEV 400 - Verificarea evaluärii.
Conform prevederilor contractuale ii a instructiunilorevaluärii, nu a fost necesaräabaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat. intocmit in contormitate cu SEV 103 cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor ii judeeä!ilor relevante pe care s-a bazat opinia

privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesarä nicio excludere sau abatere de Ia
respectivul Standard.
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cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piatä, orast vecinätäti ii localizare

Stintu Gheorghe este cel mai important ora# al Jude(ului Covasna, regiunea istoricä Trei Seaune
totodatä, cel mai mare ot-as cu majoritate maghiarä din Transilvania. Municipiul Stäntu Gheorghe este

resedintajudetului Covasna, fiind un ora} in plinä dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta

nalionalä sau etnicä se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romåni si 932 romi (date din 2004).

Numärul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricä, 95% cu apä potabilä, 67% cu
canalizare. incepänd din anii '90 s-au realizat noi cartiere de locuime precum ii cartiere rezidentiale.La
nivelul municipiului Sfåntu Gheorghe a existat in ceea ee priveste numärul de locuinte ii suprafa!a
locuibilä o crestere relativ mai lentä, comparat cu media de Ia nivel navional. dar care se inscrie cel putin
par!ial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceea$märime ii profil. in ceea ce
priveite locuimele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(1 12) ii 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic ii dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. in marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate

constructiile sunt de fapt finan!ate de populatie, fiind mai degrabä cu uz reziden!ial/personal si nu de
afaceri, avånd doar la nivelul anilor 2009 si 2010 loeuinteconstruite ii finalizate din fonduri publice.

3.2. Prezentare generala a proprietätii imobiliare

3.2.1. Situa ia •uridicä

Imobilul evaluat este inscris in Extrasul de Carte Funciarä: CF 29797-C1-U3, nr. cad. 29797-C1-U3
apartament, cu cota de partieipare Ia partile de uz comun de 21 1 8/28300, respectiv cota de 29,19 mp din

teren;
Proprietar: mun. Sf. Gheorghe - domeniul privat:
Adresa: Municipiul Sf. Gheorghe. Str. Cåmpul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, judetul Covasna•,

Parti comune: terenul, podul ii acoperisul, subsolul tehnic, tiltidafia construc!iei, structura de rezistentä,
peretii despartitori, intrarea principala, casa scarii, coloanele principale ale utilitatilor.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietä!ii subiect. in vederea determinårii
valorii de piatä, au tbst luate in calcul doar dotärile permanente ale clädirii, cum ar fi instalatiile de apä,
electrice, de incälzire, ca 'i componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Analiza amplasamentului proprietäfii evaluate:
Proprietatea este amplasata in zona perifericä a Municipiului Sfåntu Gheorghe (trup distinct de
municipiu- se aflä in vecinatatea fostei ferme IAS / Zooeomp)
Amplasareaproprietä!ii in cadrul localitatii este prezentatä in anexa prezentului raport
Tipul zonei: zona rezidentiala eu loeuinte colective P - P+2E
Accesul in zonä se realizeazä cu Aiutorulautovehiculelor personale
Unitäli comerciale in apropiere: Da, magazine - la aprox 2,5 km

Unitäli de invåtämånt:Da - la aprox m
Unitäli medicale: la aprox. 4 km

Institutii de cult: da - Ia aprox. 4 km
Sedii de bänci: Nu

Aceesul catre proprietatea subiect este asigurat aslfel:
Cale/nrtera. Descrier.e Re im..•uridic

str. Drum asfaltat / drum PublicDN 13E si
Chmpul Frumos pietruit
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Caracteristici juridice:

o Utilizare legalä: Rezidenlialä
c) Servitu!i de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restric!ii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

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

Evaluareapartament cartierul Cümpul Frumos

3.2.3. Descrierea amenaiarilor. constructiilor si apartamentului
Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat inainte de 1990.

Regim de inällime: apartament la etajul 1 al unui bloc P+2E.
Clådirea are urmätorul sistem constructiv:

Fundatii din beton armat
Structura de rezistenläeste pe stalpi si grinzi beton armat
Peretide compartimentare din zidarie
Pereode inchidere perimetralä din zidarie de caramida - blocul nu este termoizolat

Plansee din beton armat
Aeoperi} terasä necirculabilä
Aspect exterior ingrijit. aspect interior ingrijit
Starea actualä: stare tehnica bunä, utilizat rezidential
Gradul de confort: finisaje medii (totate imbunatatirile au fost aduse pe cheltuiala chiriasului:
amenajare obiecte sanitare, montare gresie si faianta, finisaje apartament, montare toi,
geamuri termopan, separaregaz - centrala termica proprie etc)

Caracteris/icifiziceapartamen/
o Supratila utila: Su — 51,80 mp;
o Apartamentul este eompus din: camera de Zi, bucätärie, dormitor I, vestibul, baie, cämaräsi balcon.
c Utilitäti:

Releaurbanä de energie electricä: existentä — imobil bransat
Releaurbanä de apä: existentä — imobil bransat
Relea urbanä de termoficare: inexistentä centralä termicä montatä de catre chirias
Retea urbanä de gaze: existentä bloc / apartament bransat
Retea urbanä de canalizare: existentä - imobil bransat
Releaurbanä de iluminat public: inexistent

Date privind utilizarea locuintei:
• Functional: apartament semidecomandat
Utilizarea actualä: Ia data inspectiei, apartamentul are utilizare rezidentialä

• Calitatea finisajelor interioare: medii
Stare tehnica la data inspee!iei = bunä
Nota: Opinia eva/uarorului cu privire ia starea tehnica a constructiei nu este cert(/icara cle o specializare
in clomeniu, evalucuorul neavandpregatire si atributii in aces,' sens. Daca se doreste o opinie avizata,

atunci este necesara comandarea unei expertize rehnice de rezisrema. Evaluatorul nu va putea fi facut
raspunzatorpentru aceasta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietätii subiect
Ultimele intorma!ii despre tranzacfionareaapartamentului: nu exista
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cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliarä se define*e ca un grup de persoane sau firme care inträ in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participanfii Ia aceastå pialä schimbä drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.
Spre deosebire de pielele eficiente, piata imobiliarä nu se autoregleazä ci este deseori influenlatä de
reglementärile guvernamentale locale. Cererea oferta de proprietäti imobiliare pot tinde cätre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic rareori atins, existånd intotdeauna un decalaj intre
cerere ii ofertä.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltä greu, iar cererea poate sä se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori så existe supraofertä sau exces de cerere ii nu echilibru. Cumpärätorii ii
vånzätorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vånzare-cumpärarenu au loc in mod

frecvent. De multe ori. informaqiile despre prewri de tranzae!ionaresau nivelul ofeflei nu sunt imediat
disponibile.
Proprietätile imobiliare sunt durabile ii pot fi privite ca investilii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vånzareeste lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Pasul l.
Pasul 2.
Pasul 3.

Pasul 4.

Pasul 5.

Pasul 6.

Definirea produsului imobiliar (analiza productivitälii proprietä!ii)
Delimilarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivä)

Analiza cererii
Analiza ofertei(investigarea previziunea concurentei)

Analiza interactiuniiclintre cerere ii ofertä
Previziunea absorb!iei proprietä!ii subieet in piatä
(conceptele peneträrii de pialä)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitätii proprietätii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietä!ii subiect care determinä capacitatea sa
productivä si utilizärile potenoale ale proprietä!ii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de

localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietä!ilor comparabile, precum pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliarä evaluatä

este de tip rezidential - apartament, amplasat in zona periferica a Municipiului Sfåntu Gheorghe (cartier
Campu Frumos. aflat la aprox 2 km de corpul principal al municipiului).
UJtilizärile poten!iale ale proprietälii sunt:

• Rezidenfial
• activitä!i pentru servicii specializate practicä profesionalä privatä cu grad redus de perturbare a

locuirii $i program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinet medical. etc.

Din analiza trendului pietei am determinat eä cererea existentå este pentru utilizare reziden!ialä. In
aceastä zonä, pentru apartamente, practic nu existä cerere pentru utilizärile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea piecei specifice (aria pietei aria competitivä)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatä incä de la ineeput, pentru a reduce eforturile Si a concentra

cäutärile spre a gäsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietä!ii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pie!ei imobiliare specifice proprietatii subiect,

precum si examinarea eererii ii otz•rtei ii a ariei geografice de pia!ä pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: apartament;

• Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un Singur

utilizator (proprietarul/titmilia proprietarului) sau, in cazul inchirierii, de un Singur chirias;
Baza de clien(i (poten!ialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
mici si medii care sunt chiriasii actuali;
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Calitatea construc(iei: satist?tcätoare (nu au fost identificate informatii care sa indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);
Curacteristici/e dotarilor: dotari functionale, de calilate medie, spec(/ice acestui tip de
proprietate:

Design-ul iifungionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;
Aria pie(ei: limitatä, au tinst analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut. oferite spre vanzare/inchiriere in zona Municipiului Sfåntu Gheorghe.
Proprietä!i substitut disponihile: au fost identificate suficiente proprietä!i (disponibilitate curentä)

cu o atractivitate similarä. ce concureazä cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de cåtre proprietari), o mica parte
dintre ele iiind neocupate.
Proprietä(i complementare (thcilitä!i suport al functiei reziden!iale): spalii comerciale.

in concluzie, !inånd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidenoal), putem atirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor, amplasate in

blocuri de locuinte - zona Cåmpul Frumos - din Municipiul Sf. Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii
Cererea reflectä nevoile, dorin!ele, puterea de cumpärare ii preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazä pe identificarea utilizatorilor poten!iali (cumpärätori chiria$)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmärescactivitä!i / utilizäri care pot sustine proprietatea

asacum este ea sau dupä unele lucräri de modificare (dacä se demonstreazå cä ar fi logic favorabil a se
efectua aceste modificåri).
Cererea trebuie urmäritä mai ales pe segmentul de pialä a," celor cu interes de a achiziliona un imobil. il
doresc POI (au purereajinanciarä) sä-l achizilioneze,
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determinä atraetivitatea proprietä!ilor similare.

Cererea privind Cumpararea:
Dupä impactul restrictiilor de eirculaqie impuse de autoritäli in contextul COVID-19, cererea pentru

proprietåti rezidentialea revenit pe plus in perioada iulie-septembrie, insä in ultimul trimestru al anului
trecut a consemnat o scädere — tendintå explicabilä, cel putin in parte, prin ciclicitatea sezonierä a pie!ei.
Astfel. apro.ximativ 132.400 de potentiali eumpärätori au cäutat, pe Imobiliare.ro, apartamente ii case in

cele mai mari *tse centre regionale ale lärii. Aceastä cifrä relevä un declin de circa 14% tlaläde cele trei
luni anterioare (cånd de asemenea imobile se interesau aproximativ 154.500 de vizitatori). iar comparativ
cu perioada similarä a anului 2019 poate fi observatä o diferenlä destul de apropiatä, respectiv -16%.
Comparativ cu cinci ani in urmä, inså, interesul pentru achizilia de locuinte a fost, in ultimul trimestru
din 2020, cu 27% mai mare, o tendin!å de ereitere fiind consemnatä in cinci din sase mari centre
regionale analizate. Astfel, cel mai semnifieativ avans a avut loc. in acest rästimp, in Iaii (+60%),
capitala Moldovei fiind urmatä de Braiov (+49%), Bucureti (+28%), Timiioara (+220/0) 9, respectiv,
Constanta (+20%).
O analizä a evolutiei cererii de locuinle din marile centre regionale pe tot parcursul lui 2020 relevä cä,
dupä impactul mäsurilor luate de autoritåii ca reactie Ia noul coronavirus, acest indicator 9-a revenit in
destul de bunä mäsurä in trimestrul al treilea. dupä atingerea unui punct minim in luna aprilie,
interesul pentru apartamente 'i case disponibile iii revenise vizibil Ia nivelul lunii septembrie. cånd

Bueure$iul recuperase aproximativ 85% din volumul initial al cererii, in vreme ee Timisoara se situa la
pulin peste 80%, Iasiul Constama depäseau pragul de 70%, iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65%.
Dupä prima lunä de toamnä, recunoscutä ca fiind cea mai activä in materie de tranzaclii imobiliare,
interesul cumpärätorilor a mai scäzut usor in octombrie: Bucurestiul s-a mentinut la peste 80% din

volumul consemnat in ianuarie. in vreme ce Timiioara s-a situat Ia peste 75%, Iasiul, Constanta ii
Brasovul Ia peste 70%, iar Cluj-Napoca, Ia putin peste 60%. in ultima lunä din 2021, pe de altä parte,
cererea coboråse la sub 70% in Bucure#ti respectiv, Ia sub 60% in celelalte mari centre regionale ale

!årii.
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La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, prevul rämånefactorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul prioritä!ilor se situeazä apropierea
de utilitä!i iåcilitä!i, urmatä de contortul imobilului si de vechimea acestuia. Calitatea locuirii trebuie
sä devinä o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cererii in crestere. Odatä cu noile
generalii, pretenliile legate de condiliile in care locuiesc sunt tot mai evidente. De aceea, conceptele de

Smart City sau Green City nu mai sunt doar idei aflate in stadiul de proiecte. Ele reprezintå viziunea de
ansamblu a noii organizäri a oraselor, bazatä pe o arhitecturä armonioasä, durabilä, care urmäreste
eficienta, conservarea energiei ii pästrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.
Comparänd interesul pentru apartamente in general cu eel pentru locuintele care dispun de grådinä
respectiv, piscinä, apartamentele cu piscinä au inregistrat un apogeu de peste 160% al cererii in luna

august, in vreme ce unitä!ile locative cu grädinä au ajuns Ia 120% in septembrie. Putem considera,
desigur. cä aceste diferenle nu sunt doar sezoniere, ei sunt direct corelabile cu schimbärile survenite in
comportamentul consumatorilor ca urmare a stärii de urgentä.
Cererea privind Inchirierea:
In ceea ce priveite inchirierea acestui tip de propritate. aceasta este redusä ii vine din partea persoanelor
fizice sau juridice cu putere mare de cumparare.
La capitolul criterii de selectiea unei locuin!e, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea
mai mare greutate. urmat tiind de importanta chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritä!ilor se
situeazä apropierea de facilitåti, urmatä de contörtul imobilului si de vechimea acestuia.
Concluzii privind Cererea solvabila specificä pentru acest tip de proprietate:

•

— cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutiaCererea pentru eumpürare
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;
Cererea pentru inchiriere — in crestere, cu perspetive pozitive;
Potentialii cumparatori si chiriasi/uti/izatori: cererea solvabila vine in principal din partea
companiilor private;
Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat de
imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de
exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;
Preferintele manifestatepe piata: in principal sunt solicitate unitatile eu suprafete mai mici,
adecvate specificului activitatii. amplasate in zone centrale sau semicentrala, o cerere mult mai

mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare si cele situate Ia marginea localitatii. Pe de
alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta
sau lipsa locurilor de parcare;
Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenaiate/modernizate, in detrimentul

celor care necesita investitii importante irnediat ce au fost achizitionate/inchiriate;
Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adeevate
specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu supratete excedentare,

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referä la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpärätor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe pialä un numår mai mare de proprietä!i cu caracteristici
asemänätoare. in competitie cu acestea intrå proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piatå.
Oferta aferentå proprietä!ilor disponibile spre vånzare/inchiriere (doar acestea prezintä interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vånzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitä!ii) proprietälii subiect se numeste ofertä competitivä.
Existenla ofertei pentru o anumitä proprietate la un anumit moment, anumit pret ii un anumit loc indicä
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferla de vanzare:
incepånd cu sfarsitul anului 2008, pe fondul condi!iilor tot mai restrictive de pe pia!å, numårul valoarea

tranzacliilor au eunoscut o scädere semnificativä. Aceasta tendinta a continuat pana Ia mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.
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in contextul programului Prima Casä, apartamentele, chiar ii cele vechi, au inregistrat o cre$tere
importantä, valorile fiind mai scäzute in cazul apartamentelor cu suprafete mari mai multe camere.
Chiar dacä, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai stårnesc foarte mult interesul cumpärätorilor, pretul
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de Ia inceputul anului. lar in unele oraie din tarä se observä
o situatie paradoxalä: locuin!elevechi sunt mai scumpe decat cele noi. O primä explicalie este cä
blocurile vechi beneficiazä, de regulä, de o amplasare mai bunä decät cele noi chiar in acela$ cartier -

sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, *coli, etc. in
schimb, blocurile noi au Ibst construite pe spatiul rämasdisponibil, astfel eå multe dintre ele se atlä la
periferie.
Comparativ cu trimestrul anterior, oferta totalå de apartamente case construite inainte de anul 2000
disponibile Ia vånzarein cele Sase mari centre regionale ale lärii a föst, in T4 2020, cu 18% mai scäzutä —

aceasta s-a eifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740 in cele trei luni anterioare. Pe

fondul situatiei din domeniul sanitar. insä. raportat Ia perioada similarä din 2019 poate fi observatä o
diferen!äpozitivä de 4,5%. Pe parcursul ultimelor 12 luni, cinci din cele sase mari ora*eanalizate au
consemnat ere$eri ale acestui indicator toate situåndu-se, insä, sub pragul de Astfel, cel mai mare
avans, in cuantum de a avut Ioc in Timisoara, unde au fost scoase la vånzare, trimestrul trecut,
2.080 proprietäti rezidenliale; o ere$erede 7,2% a fost resimtitä, pe de altä parte, in Iasi, unde in

octombrie-decembrie s-a ajuns Ia un total de 1.090 de anumuri. Un avans anual de 7% a avut Ioc in

Constanta(unde au fost scoase la vånzare1.030 de proprietäli), orasul de la malul märii fiind urmat de
Bucureöti(un plus de 5, 7%, pånä la 6.550 de oferte) ii, respectiv, Brasov (un avans de 2,8%, pänä Ia
900 de anun!uri). Exceptia de Ia regulä este reprezentatä de Cluj-Napoca, unde numärul total de
proprietå!i rezidentiales-a diminuat cu 4,6% la 12 luni, ajungånd la 2.030 de oferte.

O tendinlä de crestere poate fi observatä privind Ia numärul de proprietäti nou introduse pe piatä,

anume 6.400 — adicå cu 8,3% mai mult decål in perioada similarä a anului 2019. Si in acest caz, o

evolutie ascendentä a avut Ioc in cinci din cele sase mari orase analizate, anume in Iasi (+22.4%),
Bucuresti Constanta (+9,5%), Brasov (+6,8%) respectiv, Cluj-Napoca (+1 ,6%). in
Timi»ara, pe de altä parte, acest indicator se situeazä. practic- la acela$ nivel ca in anul precedent.
Numärul de oterte nou introduse pe piatä ajunge la 3.1 IO in Capitalä, 1.060 in Cluj-Napoca, 770 in
Timisoara, 550 in Iasi, 470 in Constanla respectiv, 440 in Bra»v.
Tranzaclii de locuinle inregistrate Ia ANCPI:
in ciuda provocärilor generate de situa!ia din domeniul sanitar, 2020 a fast, per ansamblu, un an de

crestere in ceea ce priveste activitatea de tranzactionarede pe piala imobiliarä. Astfel, datele publicate de

Agenlia Nationalä de Cadastru si Publicitate Imobiliarä (ANCPI) relevä cä pe pareursul anului trecut au
fost achizilionate, Ia nivel national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleazä cu un avans de
11,6% (sau 62.625 de unitä!i) falä de 2019, cånd se inregistrau 540.180 de imobile våndute. De remarcat
este faptul cä. potrivit statisticilor oticiale. numärul proprietätilor imobiliare existente Ia nivel nationalse
ridicä la aproximativ 40 de milioane.

Este semnificativ faptul cä ii privind exclusiv la numårul de unitäti individuale achizitionate— direct
corelabil cu achiziliile de loeuinte — poate fi observatä o intensificare a activitätii de tranzactionare:
astfel, datele ANCPI relevä un avans de 8.2% pe acest segment, de la 113.752 de imobile in 2019, la
123.126 in 2020. De memionat este cä atåt in 2019, eat ii in 2020. cele mai multe vänzäri au fost
inregistrate in luna octombrie (58.334, tutä de 83.675), iar cele mai putine in ianuarie 2019 (30.733) 'i,
respectiv, aprilie 2020 (27.021). Pe de altä parte, in decembrie 2020 au fost tranzaclionate, Ia nivelul
intregii täri, 77.355 de imobile, cu 26.865 mai multe decåt in perioada similarä a anului 2019 — cifrä ce
echivaleazä cu un avans de 53% la 12 luni.
in ceea ce priveite numårul de unitäli individuale achizilionate, din care Analize Imobiliare estimeazä cå
aproximativ 80% ar fi apartamente, datele oficiale relevä o evidentä tendin!ä de revenire in urma
perioadei de lockdown. Astfel, dupä atingerea unui minimum al activitälii de tranzacqonare Ia nivel
national in luna aprilie (cind numärul contractelor incheiate a coboråt sub nivelul de 6.000), in iulie s-a
ajuns la un nivel similar celui din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietäli. De remarcat este cä tendinta
de crestere s-a accentuat in ultimul trimestru al anului: in octombrie, unitälile individuale achizilionateau
depäsit pragul de 16.000.
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Ofertade inchirieve:

Evaluare apartamenl cartierul Cümpul Frumos

Pia!a inchirierilor din cele iase mari ora*ea fost mai ofertantä in 2021 decat in 2020: peste 74.000 de

apartamente case au fost scoase la inchiriere, falä de 56.000 in 2020, reprezentänd o cre$erede peste
30%. Estimäm cä, la sfårsitul anului trecut, unul din cinci apartamente disponibile spre inehiriere in

Bucuresti era ocupat, in timp ee, inainte de declan»rea epidemiei, raportul era de unul la sase. In 2021,
proprietarii din Capitalä au scäzut chiria solicitatä cu o medie de 6% pentru apartamentele cu douä ii trei
camere, 9, respectiv, cu 8% pentru garsoniere ii apartamentele cu patru camere.

In ceea ce priveite oferta competitivi pentru proprietatea imobiliarä subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

oferta de vanzare suiicienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere — sufieienta, in stagnare;
stocul total disponibil — suticient, in stagnare;
volumul de livrari asteptate: sunt in curs de realizare proiecte similare noi;

* -intre 250 si 350 EUR/mpprecurile solicitate pentru vånzare
chiriile sunt percepute de Primäria Mun. Sfåntupreturile solicitate pentru inchiriere*

Gheorghe
In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;
gradul de ocupare in cazul inchirierii, in zonåeste de 100%

* varia!ia pre(urilor este anirenaiü de urmatoarele aspecæ: localizcwe, facilitati, suprq/å{a, finisaje si

dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (HCL-uri de aprobare a vanzarilor) colectate din

piata specifica proprietätii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere ofertä

Valoarea de pia!ä a unei proprietä!i imobiliare este, in cea mai mare mäsurä, dependentå de pozi!ia sa
competitivä pe piata specificä.
Cunoscånd caracteristicile proprietä!ii imobiliare evaluate, putem identifica selecta si alte proprietäti
imobiliare competitive (oferta) putem invelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintä potentialilor cumpärätori (cererea).
Pentru a evidentia conformärile pietei pentru o anumitä utilizare a unei proprietä!i imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabilä probabilä) ii oferta concuren!ialäde pe pia!a analizatä —

curentä viitoare. Aceastä relatiearatå gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazä piala
curentä si condi!iile ce ar caracteriza pia!a dupä o perioadä de prognozä.
Pe termen scurt, oferta imobiliarä este relativ fixä pretul räspunde la cerere.

Comparånd eererea existentä ii poten!ialä cu oferta curentä anticipatä competitivä se poate determina
dacä existä cerere pentru un numärmai mare de imobile.
Tinånd cont de informa!iile existente in piatä Ia data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

e In ce priveste vanzarea. piala este caracterizatä printr-o cerere aflata intr-o usoara creitere, pe
fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decåt cererea. O
astfel de pialä este uneori numitä pia!ä a cumpärätorilor.

• in ce priveste inchirierea putem spune ea nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand

indicii cä aceastä situatie se poate men!ine ii in viitorul apropiat. Asttél putem remarca o fragila
piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietätii subieet in pialä

Prin compararea caracteristicilor proprietä!ii subiect cu cele ale proprietä!ilor competitive, putem
determina absorb!ia proprietätii subiect. in conditiile de piatå, cerere ofertä competitiva eunoseute.

Important de observat este eä, raportat Ia perioada similarä a anului anterior, majoritatea marilor centre
regionale analizate au consemnat diminuäri ale perioadei de vånzare.
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cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZÅRI

Cea mai bunä utilizare este definitä ca fiind utilizarea probabilä rezonabilä ii legalä a unui teren liber sau
a unei proprietäti construite, care este fizic posibilä, fundamentatä adecvat, fezabilä financiar ii care
conduce Ia o valoare maximä.

Cea mai bunä utilizare este analizatä in urmätoarele situa!ii:
o Cea mai bunä Illilizare a terenu/ui sau amplasameniului cafiind liber;
o Cea mai bunä utilizare a proprielä(ii cafiind construitä.

in plus fatäde a Ii probabil rezonabilä, CMBU atåt a terenului ca fiind liber, cåt ii a proprietälii ca fiind
construitä. trebuie sä indeplineascä patru criterii implicite. Astfel. CMBU trebuie sä fie:

o tizic posibilä
o permisä legal
o fezabilä financiar
o maxim productivä(sä conducä la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietä!ii construite)

Cea mai bunä utilizare a unei proprietä!i este determinatä dupä aplicarea celor patru criterii si dupä
eliminarea diferitelor utilizäri alternative. Utilizarea rämasä, care indeplineite toate cele patru criterii,
este cea mai bunä utilizare.

Cea mai bunä utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
Analizånd trendul pietii am constatat cä pe terenurile vecine au fost edificate preponderent construc!ii cu
destina!ie reziden!ialä tip bloc de locuinte aceastä utilizare este fizic posibilå, este permisä legal si
prezintå fezabilitatea maximä, in concluzie cea mai bunå utilizare a terenului presupus liber este

dezvoltarea unei clädiri de locuinteeolective.

Cea mai bunä utilizare a proprietätii ca fiind construitä:

Pentru determinarea CMBU a proprietåtii construite am analizat urmätoarele posibilitä!i:
l) demolarea constructieiexistente ii redezvoltarea terenului
2) schimbarea utilizärii actuale
3) pästrarea utilizärii actuale

Varianta 1 - demolarea construc(iei exis•lente $i redezvoltarea terenului:
• Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune

demolarea cladirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizärii actuale:
e Utilizärile alternative permise legal (activitä!i pentru servicii specializate ii practicä profesionalä

privatå cu grad redus de perturbare a locuirii ii program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20). de exemplu: cabinete medicale) nu este fezabilä deoarece in aceastå zonä cererea este mica,

chiar inexistentä, pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pästrarea ulilizärii acmale
• Cererea actualä ridicatä precum si prelurile in crestere pentru apartamente rezidentialedin aceastå

zonäsuslin pästrarea utilizärii actuale — reziden!ialä.
In aceste eondi!ii consider cä cea mai bunä utilizare a proprietätii evaluate este cea actualä, de proprietate

imobiliarü rezidentialä — apartament in bloc de locuin!e / casä. Aceastä utilizare indeplin#te criteriile
care definesc CMBU, ii anume:

o este fizic posibilä
este permisä legal

o este fezabilä financiar
o este maxim productivä (conduce la o valoare maximä)
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cap. 6. EVALUAREA PROPRIETÅTIIIMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordärilor in evaluare

Pentru a obtine valoarea definitä de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordäri in

evaluare. Cele trei abordäri descrise definite in SEV 100 - Cadru general (Abordarea prin piata,

Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordärile principale utilizate in evaluare.
Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipärii beneficiilor sau
substitutiei.Atunci cånd nu existä suficiente date de intrare reale sau observabile incåt sä se poatä obline
o concluzie credibilä din aplicarea unei singure metode, se recomandä in mod special utilizarea a cel

pulin douä abordäri sau metode.
Avånd in vedere tipul proprietä!ii (apartament in bloc de locuinte) informafiile disponibile privind

oferte/tranzactii cu proprieta!i similare (vanzare/inchiriere), am aplicat abordarea prin piatä si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvatä pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este devinutin cotä indivizä ii nu se poate determina in mod direct valoarea de pialä a cotei

indivizä de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Aplicarea prin piata

Abordarea prin pialä este procesul de oblinere a unei indicatii asupra valorii proprietätii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietäli similare care au fost våndute recent sau care sunt oferite
pentru vånzare.
Abordarea prin pialä este aplicabilä tuturor tipurilor de proprietäli imobiliare, atunci cånd existä
suficiente inlörmatii credibile privind tranzactii $i/sau oferte recente credibile.
Atunci cånd existä infonnatii disponibile, abordarea prin pialä este cea mai directä 'i adecvatä abordare

ce poate fi aplicatå pentru estimarea valorii de pialä.
Dacä nu existä suficiente informalii despre tranzactii recente eu proprietåti comparabile se pot utiliza
intorma!ii privind oferte de proprietåti similare disponibile pe pia!ä, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sä fie clar stabilitä si analizatä critic.
in cadrul acestui raport a fost aplicatä una dintre tehnicile cantüative, ii anume analiza pe perechi de
date.
In anexa sunt prezentate datele despre vånzäri sau cotalii ale unor proprietä!i similare sau asemånätoare

cu cea evaluatä. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate ii corectitudine prin contactarea
vånzätorului-
in anexa este prezentatä procedura de aplicare a metodei ii Grila compara(iilor de pia(ä. in urma
aplicärii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietä!ii analizate. Aceasta a fost estimatä la:

17.610 EUR, echivalent 86.330LE1
6.3. Aplicarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii proprietä!ii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazä pentru a analiza capacitatea
proprietätii subiect de a genera venituri pentru a transtörma aceste venituri intr-o indica!ie asupra
valorii proprietätii prin tehnici de actualizare.
Abordarea prin venit este aplicabilä oricårei proprietäli imobiliare care genereazä venit la data evaluärii
sau care are acest potential in contextul pielei (proprietäli vacante sau ocupate de proprietar).
Capitalizarea venitului, numitä ii capitalizarea directä, se utilizeazä cånd existä informalii suficiente de
piatå, cånd nivelul chiriei ii cel al gradului de ocupare sunt Ia nivelul pietei ii cand existä informatii
despre tranzactii sau oferte de vånzarede proprietäli imobiliare comparabile.
Capitalizarea directä constä in impänirea venitului stabilizat, dintr-un Singur an, cu o ratä de capitalizare
corespunzätoare.
Abordarea prin venit nu a pututfi utilizatä deoarece nu au fost identificute comparabile in zona Cämpul
Frumos.
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cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate in urma aplicärii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piatä-analiza pe perechi de date
Abordarea prin venit
Abordarea prin cost

= 17.610 EUR
Nu s-a aplicat

Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatä ii semnificativä, sunt: adecvarea,
precizia ii cantitatea de informatii.

Adecvarea.• Prin acest criteriu, evaluatorul judecä cåt de pertinentä este fiecare metodä, scopului

utilizärii evaluärii. Adecvarea unei metode, de regulä, se referå direct la tipul proprietätii imobiliare
viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaluäri este mäsuratä de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calculele efectuate ii de corectiile aduse prelurilor de vånzarea proprietälilor comparabile.

Cantitatea informaliilor: Adecvarea 5i precizia influenteazä calitatea relevanta rezultatelor unei

metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport eu cantitatea informaliilor evidentiatede o anumitä

tranzacliecomparabilä sau de o anumitå metodä. Chiar ii datele care indeplinesc criteriile de adecvare
precizie pot fi contestate dacä nu se fundamenteazä pe suficiente informalii. tn termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea realä, va fi ingustat de informaliile suplimentare disponibile.

Luånd in calcul criteriul adecvärii am constatat cä acest tip de proprietate a fost tranzacoonatin ultimii
2-3 ani. fiind achizitionat in scopul utilizärii rezidentialede cätre proprietari. Dpdv al criteriului adecvärii
abordarea aplicata (abordarea prin pia!ä) este adecvata.

Luånd in calcul crüeriul preci:iei al camilü(ii de inflormcqii am concluzionat cå informatiile utilizate in
cadrul abordärii prin piatä conduc Ia o incredere ridicatä asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de pialä disponibile Eind mare (Hotaråri ale Consiliului Local pentru aprobare vånzäri proprietå!i
similare).

in aceste conditii cea mai potrivitä metodä este analiza pe perechi de date din cadrul abordärii prin pialä.
Aceastä metodä indeplill#te crileriul preciziei si criteriul canlitälii 5i calitä/ii informatiilor.
Luand in considerare eele de mai sus, opinia evaluatorului este cä abordarea utilizata respectiv abordarea
prin pia!ä este adeevatä, in urma aplicärii cäreia valoarea de pia!ä a proprietä!ii a fost estimatä Ia (rotund):

17.610 EUR, echivalent 86.330 LEI
Ia cursul valutar de 4.9024 lei/EUR. valabil pentru data de referinta a evaluärii (02.02.2023).

Raportul a fost pregätit in eonformitate cu standardele, recomandärile ii metodologia de lucru
recomandate de eätre ANEVAR (Asociatia Nationalä a Evaluatorilor Autoriza!i din Romania).

EVALUATOR,
Beres Aron (leg.

Membru titular É
023
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Cap. 8. Anexe

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piatä — Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piatå este procesul de obvinere a unei indicatii asupra valorii proprietå!ii imobiliare

subieet. prin compararea acesteia cu proprietäli similare care au fost våndute recent sau care sunt oferite

pentru vånzare.

Tehnicile reeunoscute in cadrul abordärii prin pialä sunt:

a. tehnicile cantitative:

o analiza pe perechi de date:

o analiza datelor secundare;

o analiza statisticä;

o analiza costurilor;

b.tehnicile calitative:

o analiza comparatiilor relative;

o analiza tendin!elor;

o analiza clasamentului;

o interviuri.

In aceastä misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastä analizä constä intr-un

proces in care douä sau mai multe tranzaetiide piatä sunt comparate pentru a se obline o indicatie despre

märimea unei singure ajuståri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vånzärile/ofertele comparate ar

trebui sä fie identice sub toate aspectele. cu excep!ia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate. acesta

este un caz foarte rar.

Informa!iile privind vånzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare

proprietate comparabilä si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de

proprietate transmise, condiliile de finan!are, condi!iile de vånzare, condi!iile de pia!ä, localizarea,

caracteristicile tizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vånzärii.
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EI.EMEN'I' DE
PRET DE OFERTA
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ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIA PE "ERF.CHI DE DATE. PROPRIETATEREZIDENTIALADE TIP APARTAMENT.

S" hiect

A •uståri

La piatn

Independent

februarie-2J

A •us tiri

Compurahila

Tranm.:tie

13.000

1 1.S60€

TrznzactieTIP PRET CIRANZACTIE OFERTA)
Maria & €)

pref (O

DREPI' DE PROPRIECATE TRANSMIS
Ajust.uc

CONDIT" DE FINANTARE
Ajustare (f)

CONDITII DE VANZARE

pre,• a,'usmt

CIIELTUIELI NECESARE DUPA
ACIIIZITIE

Ajustare (h)

CONDIT" DE PIA TA
Ajus•tare (€1

LOCALIZARE

Ccnnpatatlv cu subicctul

A •ustarc

COMPONENH NON-IMOBILIARA

SUPRAFATA UTILA
A ustatc o,å,) (E)

LOC DE PARCARE'GARAJ
A ustar••

BOXA
Xnst2rc ( "G) (E)

AWL PW VECHIME

ETA.J,'NIVEI.

FINISAJE

COMPARTIMF.NTARE,'IMPARTIRE

A'ustan

INCAI.ZIRE
A@sg.r.•f

ALTF. ELEMENTE

CARACTERISTICI ECONOMICF.

IJTILIZARE
A ustari 1€)

e c i r ice tranzactionarii
Deplin

13.000 €
La piata

Independent

13.000€

dec.20

e c i (ice r o rietåtii

Deplin

La pinta

Independent

mun. Sr. Gheorghe, sir.

Campul Frumos, nr. S.
bl. 13, ap. 3

nn este

SI .80 mp

inainte de 1900

El / P+2E

medii

semidecomandai

de chirms)

uu este cazul

rezidential

U.STARE. NETA PENTRU SPECIFICE PROPRfO

zona Campul Frumos

locatie similara

Caracteristici fizice

nemobilat

4788 mp

similar

164 €

similare

semidecomandat

similar

far a

nu este catut

rezidentill

1.228 f

17.608 €
4.608

PRET AJUSTAT(O
instate total" (O
justare• net' procenttm/d

justare brut" absoluta (O
jiistarc• total" bruta

ajustari

REZULTATUL ABORDARII
PIATV:

17.610 .
echivalent a

346* €

zona Campul Frurnos

locatic similara

nemohilat

4854 mp

similar

similare

semidecomandat

similar

fara

nn este cazul

rezidential

16.111 €

4.551 €

2

86.330 lei

Comparabila C
IS.oooc

-rranæc:ic

18.000 C

La piata

In dependent

13.000 E

iu1.21

21

zona Campul Frumos

locatie similara

nemobilat

-3.9'k,e

0%

similar

similnre

semidecomandat

similar

fara

nu este cazul

rezidentiai

-3.996

7.776 e

2

340 Ump

4.9024 lei/€

•Conform GEV xsupra valorii prop.
ds-kiv gur.dic s: cconorn•.c de propaetmca sub;cet sr asupra prelului carcin s-ac ccle mai mizi
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Avånd in vedere faptul cå comparabile utilizöte sunt oferte de vdr,zare nu tranza#ii. pt a ajunge la un de vinzare

disc•rat telefanwc_ clintre Fi 3-3 negociat tiecare oropnetate comparahiiä. de negociere discutate prezentate

in datelcx de Marge;e de au fost discutate in Sume brute, procecitul pretentat. •tn datebrde pialå de a lost ca!culaz

avånd in vedete de marjele de negociere discutate.

just ari spec 1 r. e tranzaq o

DE DF DI ACHIZi7iE,'CONDlTtl ALE
Nu au fost aplitate aiustZfl pentru elemente:e penttu din propr•etåiile comparabi!e utiliZöte. deoarece acestéa

sunt co pro r•e-.atea evalua: din al cinci e;pmente ies cit;ce for-;årii.

Localizatea cornparab:lelor

A just ri speci ice proprietatii

X zona B: tona Campul Frumos
Loe•tiL' cumparubi2el locatle sublet: V A: similéta

pt. tocaiizare ;unt-.

Alcståtfle pent' u se cind cargct2V:sticile de in loaä diferå de cele ale

proprtetåtii evaluate. Aiusüile se exorimå. de regulå. war-entua! cresterea sau descresterea in valuate une prapnetå'i datontä

ILH_aliüii intr•o fin cad; ul scelp;asi 'one pot apåreö e.g.: zona de a€qement, Sau in nemata aprapeere a

rriitoact.•lor de transoor•v, aeentrelor comerciale s.a. tleOute sa 'dent.f'ce d&cå plata taptul c3 locave este bunh decat

dirt difetite motive

IMoalLlAP.ö:
C.ompon.-:nte non im.obiiiaye nu este nernobila;

A:

C' nemobilat

c:
pentru nor, — imobilfäfe- fost ajustat O pentru pentru C O €
Nivelul ainstälii a Vinut r:ont atåt rnebilärii dot:rii apartarrcrtt de dimerv„iuni precum de infrurnatiiie de

Identiiicate otefie de vänzare de spvtamente, hind ment:onöte preturile de ofertåatåt pentru apartamente mobilate uti'ate. cét si pentru cele

nemoöilaté Eåsite pe pia!ä, s-a constatat "ptui diferen!.i pen:cu dotäri pentru apartmr.ente cu dimensiuni
si este de 2.COC C.

PFNTRIJ

innur:at A {47,98 rnp:, er;ti? Mica decat cez•a otoprietat#i subier_t 51,8 rnp), s-a apiicat ajustare de

suprafata comparabßei a mph este mai mica ce.:at ryo rieGtii mph "-a aplicatc 7 S
C {63,4Z rag}, estc I-Lioplietdbi 5 J.8 aphcato dc t".

pent, u aju<5ri de rnai deoarece irnobiii:we speuftce_ reiulü*t faptur cå

t*iferenta de aceste si proprie:atea subiert este destul de mare cat sa infiuente7e pretul tots de vanzare
i-c de alto pen:ru cure nu •a-au electuatuiustmi ,

chiar iter Jul •'suptafata utiia" este natura a

.riiuertta premi direct fie vanzave a ipartament. diferenta dintre comparabl'e s. propretätea ;uhiett este una prea rnira

pentru un impact asuprd pretu:ui
a tost seama de ("tererü3 de si suåiect, Ce pretul {eur/mp) ai comparabihei'

cuant;fend pietei asugra Evadului de confort provenil marirneä apartamertllloi.

u •yechirr•,'_' simi:aru cu cea proprietaü; subipti • apiita ajastari.

Construtitü u ate o vet-hime Sitn!lara cu cea a propr:etat'i - no se apitca aiustdriD
C are o vechime cea a propr.etatii suhiéct - se apliü*

Pentre „d3ta vechsmea din apartame%tul, iost dplicate aluståt. proptietät'lcr

Fiemer:ui d,? contpara;ie „nivel' Io amp*asat 010±L'lui. ;irequr" 'i numit din bbc.

ütn analyza peiel respectiv din cornportävv•.entu: a.mpåråtoru\u:, reestt taptul Ch, pentru apart3mentele situate Ea

:rterrnediare, sum så - 3% din preiul de tranzac00nare a apartdmentului. asemenea,
din artaiiza pie!ei irnabil•are specifice a raptul c; apartarnen:ele mn dceeasi cale€orie ir•.um.-ircamere, iinisaiej Mtuate in bÅocur•

cu un numår mai de etaje scåG. blocwi mai mai ouorii. sunt scurnpe.
i" vecere ga!e speci!icå, au tost aluståri greturi'•? dup.} urmea&E

Atnpiasare In cadrul iir,obilului: Ap.subtect:
oozitia sun?

Cornp.A: Comp.a
Cornp.B•

P i PWE compc,
CornpC:

/yustarea pentru tirusay_• reprezmta anul clemer,te'e toarte irnpertante din ce!or spectt:ce influentand 'n mod etrecz pretul de

van:arp/cfertar.y Dara in cadrul unai ar„artament finis*'e,• interioare au fest rea;irate intr-un mod care s; imbine confortul functional"! ,

acestea vor fi Piati ca eEornente aduc pins de vaQ)ar'2 acestwa asttel, duc zatre un prev de vanzore mui mare.
aplica hinentele; '.'icæverr,a in in care apartarnentul nu este imbunatatit sau •n ca2ui in care finisajel? interyoare nu ccresr,und din punct

de vede/e estetic participant',lot pe piata, conduce un pret de mal
de a! comætabiielor:

Ftrusaie ccmpavabile apart, subloct'
comparabilelor :

similare
A. sirnilaj,•

Comparabilei A, care prez:nta tintsaie s•miiace cu cete aie propnetatli suhiect, nu iau tost apltcate d'u5td[i.

P. catu nouintd s.miiare r.u cele orogrietatii no lost E'ustari_

care pre:iata qnisaje tel? orogt:etatii suDiect, i-au fosta l,cate a:ustari.
PFNJP.u

Intrucat apart. 5tiEier-t este semidecomandoz, ccmparabile!e A {semidecornand3ti, C

cont pc zs:s pcntru ce

are dife' ito de a ajustan
pt. A. O'.é Vt. Vt. Co:npürablfdC

INCALARL:
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DE COLECTAREA INFORMAT!ILOR DE PiATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP APARTAMENT

PRET DE

DE

F;NANTARE

DUPA

LOCALIZARE

Subpect

Independent

fpb.23

mun. Sf. Gheorghe,
Campo: nr. S,

23 a .
3

nu este cazul

inaiflte

El / P+7E

semidecomanc:at
Ct (montat chirias)

fara

oste

retitient'ai

OfertG

13.000

Oeplin

Ea piata

'ndependent

Carnpul Frurnrys

locatie similara

fierr.obilat

47,88

et.i/P+E
similare
semicecomandat
similar

farci

nn este ca.'ui

reziden:tal

Ofertü

Tranzactie

Devlin

piatz

independent

zona Campul Frumos

toca!ie similara

similare
semidecomandat

similar

•:azui

rezidential

Cierto

18.000 c
Trartzactie
Depfin

La piata

Independent

zona Frumcs

locatie

Simiiat

similate

simdar

este t:azul

Pentru corriparobil€ au rutc;sate PrintSaeen-u/ or.

PROCFSUL COLFCTARE A iNFORMATli[OR RF[FVANTE EVACUARFA PROPRIETATiI DE TIP APARTAMENT

cn vederea de informatiire±evante din pata specific-a proprietätii imobiGare suffect, au fost parcurse armatoarÅe patru etape

prircfroa:e:

1. Planiticarea — in aceasta etapa au fcst evidentiatetaracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilorfurni:ate de client,
informaliilorcuiese din scrse publice de inforrna;ii culese in timpui inspecqiei in teren.
Caracteristiciie considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile firan;are ii vånzare,adresa,
ampåsarea, suprafava, dispor:ibiie. accesul, pur,cteip de •nteres, artere din zonäetc.
2. Colectarea — Aceasta etapa oresupune culegerea iftfortna;iiiordin diverse de infcrmalii validarea acestora ori de cite ori este posibil
prin verificüi incrucisate.
3. Analza - Procesul he anai:iä are ca scop iiltrarea inio:matiiior, prin Pfisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaluärii, precum si
verificarea intorma!iilcr obVnute creåbilitäiii surseior de informa\ii, in vedelea restlängerii intervalului $ identificär* de aferte

uncr proprietäti irnabiliare similare imobiluLi evaluat.

•1. Disemir,area - Aceasta etapa presupune finalizarea procesuiui de obtiaerea informe#ilorrelevantesiare la åazäsinteza etape:or anterioate,
pr in rapartarea intr-un format clar si concis tisa de co?ectare a informatiilorde pÉatä) a informatiilorrelevante identificate .

o In prezeatei evaiuan, procesui de obiinerea informaiiilorrelevente '-a concretizat prin completarea 'fisei de colectare d informatiilor
de pietä", date si informatii verifiGte 5idocumentate, priV!nd proprietä!i imobiliare similare -oferite spre vinzare ,valabile data evaluarii.

• Proprietarile imoblliare in fisa de colectare au caractervsti(l fizice:juridice ii economice similare cu cele ale proprietätft subiect
(caractetist!ci care pot fi in mod credibii rezonabd ajustate pentru ca propr\etatea comparabili säreprezinte un substitut al proprietätii

subject).
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

13.

Evaluare apartament cartierul Cümpul Frumos

-24-



Nr. 569 /2023 Evaluare apartament cartierul Cümpul Frumos

-25-



Nr. 569 /2023

Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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SFANnJGHEOHGHE,
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Anexa nr. 4 Informa(ii de pia!ä (proprietali substitut (Cerite spre vanzare)

HOTARÅREANR 423/2020 privind vånzareadirectä a bunu\ui imobil proprietatea privatä a
Municipiuiui Sfåntu Gheorghe situat in cartierul Cåmpul Frumos nr. 5, bl. 9, sc. A, ap. 5, cätre
Fåbiän Iosif

Comparabila 1

-28-
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HOTÄRÄREA NR 251 /2019 privind vånzareadirectä a bunuiui
imobil proprietatea privatä a municipiului Sfåntu Gheorghe situat

pe cartierul Cårnpul Frumos nt. 5, bl. 9, sc. A, ap. 2, cätre chiriæa
Cochior Veronica
25.07.2019

causiLi0i. I.OCAE

23 V2üY,

Giiu:;:

in lipsA Czat:a

Comparabila 2

-29_
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HOTÄRÄREANR 249/2021 privind vånzareadirectä a bunuiui imobil
proprietatea privatä a municipiului Sfåntu Gheorghe situat in cartierul
Cåmpul Frumos nr. 5, bl. 13, sc. B, ap. 5, cätre Stanciu Claudia
29.072021

Sir

a •:arlierul Fngmos nt. 5, hi. 1 3' ZE. ap. 5,

Zi;cdi3

al S!.ialu

ARI. 1.

NRT

.k•zsef

Comparabila 3
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Anexa nr. 6 — Documente

Unitate individua}ö

Cube-Aru S:

Evaluare apartament cartierul Cümpul Frumos

1022
16

EXTRAS DE CARTE FUNCIARÄ
PENTRU INFORMARE

Carte Gheorghe

A, Partea I. Descrierea imobiluiui

Adrese•. Sfantu str N'. 3. 32. Sc. A. St. l. AP. 3.

comune: terenul eferen•- cu trotuær de in tc•talå 390 mp.

construc;ier rezisten*}, casa sceri:.

Obscrva;i- / ReterinCe
crt

29797 -C '--03

Cate pir;i Cote tenenqm comune
2118/2830051,6

12,06 mp, bucåtérieANENT 3 rfir, A emers ae 17.43 .

A. 32 r-u 1.3? mp, mz Oak-c,n

fry C,' 29797-tz Sf.

B. Partee II. Proprietari 5i acte

inscrieri orivitoare Ia dreptu; de proprietate si drepturi

5266 27/02/2013
de St.

7.47S5..'2C.C7. Leqe,

SF. GHEORGHE

C. Par:ea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezrnembräminteie dreptuiui de dreotu,-i reaie
de parantie si sarcirü

-31-
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29797-CI.G.? Sftinta
Anexa Nr, I La Partea I

t-:nitate individualä, Adresa: Loc. Gheorghe. Str Campa: Frutnos, Nr 5, Bl. Sc- A. FX l. AP. 3.

Fl.'.d Covasna
comunp: aferem cie garda in dé 290 acopensL'L

structu:-a de pere!ii despårqtc,ri. intrarea casa
air

Nr cadastrei Suprefzta Cate
comune

31.a

Cote Zeren Refer:rge

dirs camerz 29 I dormitor 1 mo. bucåtörie ce
77 mp. bae cu •4.04 nap. vestibu! Cu 32 rnp. camera I .37 debera 0.81 balcon in

mg. in cp'ec?gå nr. Sf

Ex.tä•sol generat integrat cutea
uaive vagabil preväzute de art. 7 Legea ry. 455/2001.

•:orcoora: cu an. O.'JG. fir. excusiv in electronic. pe,meru activit.ä;i prr;cese
edministrar;ve prevä2üte Valabiiltetea extinsä in forma fizicå a

c"ogräSS, cu expres sau procedural publice ort

care a solicits: prezenterea acestui extras,

Verifieræ realitå$i inforrnatålor con;inute de document se poate face ia 3dresa
www.ancgi.ro/verificere. t0Æ.•sinci Ce •eerifrcare ot-tine d'spcn;bii ante:. de verificare este valabli

ziie ca2ertcsristict2 de iö

Data ora generårii,
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