SC TEAM RONEXPERT SRL

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643
BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8

TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE

T D& BYALYAR

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Raport nr.: 569 /2023 (DA32460360)

Obiect: Stabilirea valorii de piati a apartamentului situat in
mun. Sf. Gheorghe, str. Cimpul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3




Nr. 56972023 Evaluare apartament cartierul Campul Frumos

Stimate client,

Prin prezenta va informez cd la data de 02.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietdtii imobiliare - apartament cu 2 camere - situatd in municipiul Sf. Gheorghe, str.
Céampul Frumos, nr. 5. bl. 13, ap. 3. judetul Covasna de cdtre subsemnatul Beres Aron in calitate de
evaluator autorizat, membru al Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu
nr. 10662.

La data de 02.02.2023. Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietdtii imobiliare al
carei proprietar este Municipiul Sf. Gheorghe (domeniul privat), inscrisa in C.F. nr. 29797-C1-U3, nr.
cad. 29797-C1-U3.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pre{ a proprietatii in cazul tranzactionarii pe o piata
liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023 si poate fi utilizata doar in
acest scop. Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliara de tip apartament. Scrisoarea este insotita de
un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea ob{inuta
prin abordarea prin piata, si anume:

VALOARE 17.610 euro echivalent a 86.330 lei

la cursul valutar 4,9024 lei/euro, valabil pentru data de referinia a evaluarii
IMOBIL 02.02.2023

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

- valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila In conditiile generale si specifice aferente perioadei februarie 2023:

- valoarea nu {ine seama de responsabilitdjile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9024 RON = 1 EURO:

- valoarea estimata se refera la proprietatea imobiliard mentionatd mai sus (apartament si cota de teren
aferenta — conform CF):

-conform declaratie reprezentant beneficiar, la acest bloc (bl. 13) nu au fost efectuate lucrari de catre
primarie

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

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEYV 102 - Documentare si conformare (IVS 102). SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale
valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordari si metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii
imobiliare (IVS 400), SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiard, GME 630 - Evaluarea bunurilor
imobile, si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aron (leg. 106637
Membru titular ANE
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL. societate membru corporativ ANEVAR (autorizatia nr. 0643),
prin ¢j. Beres Aron, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM,
asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000

Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC.

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

Gheorghe. strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE., cu sediul in

municipiul Sfantu Gheorghe. strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietatii
imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piata liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in
luna februarie 2023.

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.

Adresa proprietatii - municipiul Sf. Gheorghe, str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, judetul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piata” asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 100 - "Cadrul general": "Valoarea de piajd este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii. intre un cumparéator hotarat §i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de

cauza, prudent si fard constrangere”

Data evaluirii este 02.02.2023. raportul de evaluare s-a intocmit la data de 02.02.2023, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 02.02.2023 in prezenta reprezentantului chiriasului, 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 cérora s-
a obtinut valoarea:

V =17.610 euro echivalent a 86.330 lei - abordarea prin piata;

valoare ce a fost analizatd $i in urma analizei acesteia evaluatorul estimeazad o valoare de piafa a

bunului.

V piatd = 86.330 RON




Nr. 56972023 Evaluare apartament cartierul Campul Frumos

1.2. Certificarea evaluatorului

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

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i 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 imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile implicate:

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

- detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea. in mod complet. a acestei lucrri;

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

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de cétre evaluator, in prezenta chiriasului. In elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care

semneaza mai jos.

La data claborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR. a
indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald continud al ANEVAR si are competenta

necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare

250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2023.

Pe baza datelor, analizelor §i concluziilor continute aici, valoarea de piata a dreptului asupra proprietatii

descrise, la data de 02.02.2023. este estimata la 86.330 RON.

Cu stima, Fe::\“"ﬁ,r autorizgs
Beres Aron (leg. 10
Membru titular A
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre Beres Aron. in baza achizitiei directe DA32460360.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sus{inute sunt reale si corecte

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

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei valori anume, specificatd de
catre client sau alte persoane ce au interese in legitura 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 influena un eveniment viitor

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

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

- nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv PRIMARIEI MUNICIPIULUI SF ANTU
GHEORGHE in calitate de client si utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii
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 tranzactionarii pe o piata libera la
nivelul prejurilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023.
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 solicitarea beneficiarului si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara - apartament - situat in municipiul Sf. Gheorghe.
str. Campul Frumos, nr. 5. bl. 13, ap. 3. judetul Covasna, in suprafata de 51.80 mp (conform suprafata
utild inscrisa in extrasul CF).

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al Municipiului Sfantu Gheorghe asupra proprietdtii
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.

Terenul aferent apartamentului este proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe (domeniu privat).

Nu au fost constatate diferente scriptic-faptic.
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2.5. Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a urmarit 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 piatd este urmatoarea:
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat yi in care partile au acfionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fdrd constrangere.
Aceastd valoare, de reguld. datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatad de la data
evaludrii 02.02.2023. fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modifica conditiile piefei $i nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitdti de plata viitoare cand, atdt caracteristicile proprietitii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

[nspectia proprietdtii a avut loc in data de 02.02.2023 si a fost realizatd de catre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenja reprezentantului chiriasului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata. 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.

[ndicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinata in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023; data evaluarii este 02.02.2023: cursul valutar
valabil la aceasta data este 4.9024 RON pentru 1 EUR; data intocmirii raportului este 02.02.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evalulrii

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

In vederea documentirii si colectarii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare 1dentificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile constructive au fost preluate din extrasul CF.

La data inspectiei. proprietatea era ocupata de chirias. Inspectia a fost efectuata atét 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 funciard pentru informare nr. 29797-C1-U3 Sf. Gheorghe;

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

- Tranzactii efectuate in aceeasi zona

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul clientului, precum si chiriasul apartamentului, pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluata (situatie juridica. suprafefe, istoric, samd.) care sunt responsabili 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:

- hotaréarile de Consiliu Local

- revistele de profil:

- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietd{i imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.
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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 si a caror impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare

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

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ..liberd de sarcini”

- se presupune c¢d proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restricfiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate. descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport

- calculele au fost efectuate in ipoteza - apartament cu finisaje medii, incalzirea si prepararea apei calde
menajere realizandu-se cu sistemul de incalzire montat / achizitionat de catre chirias

- 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 tehnica bund, corespunzatoare unei exploatéri
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie inteleasd ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masuratori ale proprietafii, 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 apartine celui care le-a furnizat

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

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

- previziunile. proiectiile sau estimarile confinute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii $i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbdrii 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 sd@ ofere consultan{d ulterioara sau sa depuna
marturie in instan{d in legatura 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 valori. 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 proprietati 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

Ipoteze speciale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe par{i, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza s3 apard.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprieta{ii 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 s depuna
madrturie in instan{d relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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[n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport i incd un interval de timp limitat dupa aceastd 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 estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost previzuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2023) cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.

Dacd acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

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

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

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

- Scopul evaludrii 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 verificatd, conform
SEV 400 - Verificarea evaluarii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesari 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 necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istorica Trei Scaune §i.
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiara din Transilvania. Municipiul Stantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plina dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenen{a
nafionald sau etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari. 14178 romani si 932 romi (date din 2004).
Numarul locuingelor este 23235, din care 99% cu energie electrica, 95% cu apa 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 numarul 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) si 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 tonduri publice.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Imobilul evaluat este inscris in Extrasul de Carte Funciara: CF 29797-C1-U3, nr. cad. 29797-C1-U3 -
apartament, cu cota de participare la partile de uz comun de 2118/28300, respectiv cota de 29,19 mp din
teren:

Proprietar: mun. Sf. Gheorghe - domeniul privat:

Adresa: Municipiul Sf. Gheorghe. str. Campul Frumos, nr. 5, bl. 13, ap. 3, judetul Covasna:

Parti comune: terenul, podul si acoperisul, subsolul tehnic, fundatia constructiei, structura de rezistenta,
peretii despartitori, intrarea principala, casa scarii, coloanele principale ale utilitatilor.

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

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Analiza amplasamentului proprietatii evaluate:
e Proprietatea este amplasata in zona periferica a Municipiului Sfantu Gheorghe (trup distinct de
municipiu. se afla in vecinatatea fostei ferme IAS / Zoocomp)
Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport
Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte colective P - P+2E
Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale
Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine - la aprox 2.5 km
Jnitdti de invatamant: Da - la aprox 2.5 m
Unitafi medicale: la aprox. 4 km
[nstitutii de cult: da - la aprox. 4 km
Sedii de bénci: Nu

Accesul catre proprietatea subiect este asigurar astfel:
‘... .Calelartera . .. .. Descrie . Regim juridic .

DN 13E si  str. Drum asfaltat / drum Public
Campul Frumos pietruit
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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:
Impozite asupra terenurilor: Conform HCL

o
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 bloc edificat inainte de 1990.
Regim de inaltime: apartament la etajul 1 al unui bloc P+2E.
Cladirea are urmatorul sistem constructiv:
e Fundatii din beton armat
Structura de rezistenta este pe stalpi si grinzi beton armat
Pereti de compartimentare din zidarie
Pereti de inchidere perimetrala din zidarie de caramida - blocul nu este termoizolat
Plansee din beton armat
Acoperis terasa necirculabild
Aspect exterior ingrijit. aspect interior ingrijit
Starea actuala: stare tehnica buna, utilizat rezidential
Gradul de confort: finisaje medii (rotate imbunatatirile au fost aduse pe cheltuiala chiriasului:
amenajare obiecte sanitare, montare gresie si faianta, finisaje apartament, montare usi,
geamuri termopan, separare gaz - cenfrala termica proprie etc)
Caracteristici fizice apartament
o Suprafata utila: Su=51.80 mp;
o Apartamentul este compus din: camera de zi, bucatarie, dormitor 1. vestibul, baie, camara si balcon.
o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd — imobil bransat
Rejea urbana de apa: existentd — imobil bransat
Retea urbani de termoficare: inexistentd — centralad termicd montata de catre chirias
Retea urbana de gaze: existentd — bloc / apartament bransat
Retea urbana de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: inexistent

¢ © ¢ e @ o o o

Date privind utilizarea locuintei:

e Functional: apartament semidecomandat
o Utilizarea actuala: la data inspectiei. apartamentul are utilizare rezidentiald
o (Calitatea finisajelor interioare: medii
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 aceasia mentiune,

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

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

'ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei §i 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 piafa)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietitii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizarile 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 evaluata
este de tip rezidential - apartament, amplasat in zona periferica a Municipiului Sfantu Gheorghe (cartier
Campu Frumos. aflat la aprox 2 km de corpul principal al municipiului).
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

e Rezidential

e gactivitati pentru servicii specializate si practica profesionald privata 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 cd cererea existentd este pentru utilizare rezidentiald. In
aceasta zona, pentru apartamente, practic nu exista cerere pentru utilizarile alternativ permise.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd 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 i 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:
e Tipul proprietatii imobiliare: apartament:
e  Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul/familia proprietarului) sau. in cazul inchirierii, de un singur chirias;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri
mici si medii care sunt chiriasii actuali;
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- Calitatea constructiei: satisticitoare (nu au fost identificate informatii care sa indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta):

- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, 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 zona Municipiului Sfantu Gheorghe.

e Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curentd)
cu o atractivitate similard. ce concureaza 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.

o Proprietifi complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale.

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, amplasate in
blocuri de locuinte - zona Campul Frumos - din Municipiul Sf. Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizifiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sa-l §i achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietdtilor similare.

Cererea privind Cumpararea:

Dupa impactul restrictiilor de circulatie impuse de autoritati in contextul COVID-19, cererea pentru
proprietati rezidentiale a revenit pe plus in perioada iulie-septembrie, insa in ultimul trimestru al anului
trecut a consemnat o scidere — tendinta explicabild, cel putin in parte, prin ciclicitatea sezonierd a pietei.
Astfel. aproximativ 132.400 de potentiali cumparatori au cautat, pe Imobiliare.ro, apartamente si case in
cele mai mari sase centre regionale ale {arii. Aceasta cifra releva un declin de circa 14% fata de cele trei
luni anterioare (cénd de asemenea imobile se interesau aproximativ 154.500 de vizitatori). iar comparativ
cu perioada similard a anului 2019 poate fi observata o diferenta destul de apropiaté, respectiv -16%.
Comparativ cu cinci ani in urma, insa, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in ultimul trimestru
din 2020, cu 27% mai mare. o tendintd de crestere fiind consemnatd in cinci din sase mari centre
regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc. in acest rastimp. in lasi (+60%).
capitala Moldovei fiind urmatd de Brasov (+49%), Bucuresti (+28%), Timisoara (+22%) si, respectiv,
Constanta (+20%).

O analiza a evolutiei cererii de locuinte din marile centre regionale pe tot parcursul lui 2020 releva ca,
dupa impactul masurilor luate de autoritati ca reactie la noul coronavirus, acest indicator gi-a revenit in
destul de bund masurd in trimestrul al treilea. Astfel, dupd atingerea unui punct minim in luna aprilie,
interesul pentru apartamente si case disponibile isi revenise vizibil la nivelul lunii septembrie, cand
Bucurestiul recuperase aproximativ 85% din volumul initial al cererii. in vreme ce Timisoara se situa la
putin peste 80%, Brasovul. Jasiul §i Constania depaseau pragul de 70%., iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65%.

Dupd prima lund de toamna, recunoscuta ca fiind cea mai activa in materie de tranzac{ii imobiliare,
interesul cumparatorilor a mai scdzut usor in octombrie: Bucurestiul s-a mentinut la peste 80% din
volumul consemnat in ianuarie, in vreme ce Timisoara s-a situat la peste 75%, lasiul, Constanfa si
Brasovul la peste 70%. iar Cluj-Napoca, la putin peste 60%. In ultima luna din 2021, pe de alta parte,
cererca cobordse la sub 70% in Bucuresti si, respectiv, la sub 60% in celelalte mari centre regionale ale
tarii.
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La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, pretul raméne factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se situeaza apropierea
de utilitati si facilitati, urmati de confortul imobilului si de vechimea acestuia. Calitatea locuirii trebuie
sd devind o prioritate pentru dezvoltatorii imobiliari, ca urmare a cererii in crestere. Odatd cu noile
generatii, pretentiile legate de conditiile 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 reprezinta viziunea de
ansamblu a noii organizari a oragelor, bazata pe o arhitectura armonioasd, durabild, care urmareste
eficienta, conservarea energiei si pastrarea unui microclimat confortabil pentru locuire.

Comparand interesul pentru apartamente in general cu cel pentru locuintele care dispun de gradina si,
respectiv, piscind, apartamentele cu piscina au inregistrat un apogeu de peste 160% al cererii in luna
august, in vreme ce unitatile locative cu gradind au ajuns la 120% in septembrie. Putem considera,
desigur, ca aceste diferente nu sunt doar sezoniere, ci sunt direct corelabile cu schimbarile survenite in
comportamentul consumatorilor ca urmare a stirii de urgenta.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, aceasta este redusa si vine din partea persoanelor
fizice sau juridice cu putere mare de cumparare.

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 prioritdtilor se
situeaza apropierea de facilitati, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumparare - cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiei. stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

e Cererea pentru inchiriere — in crestere. cu perspetive pozitive:

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
companiilor private;

o 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:

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete mai mici,
adecvate specificului activitatii. amplasate in zone centrale sau semicentrala. o cerere mult mai
mica existand pentru spatiile cu supratete excedentare si cele situate la marginea localitatii. Pe de
alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta
sau lipsa locurilor de parcare:

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate. in detrimentul
celor care necesita investitii importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adecvate
specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu supratete excedentare.

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 proprietdfi cu caracteristici
asemdinatoare. In competitie cu acestea intra §i 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
utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret $i 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 piata, numarul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.
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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 §i mai multe camere.
Chiar daca, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumpérdtorilor, preful
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele orase din tard se observa
o situatie paradoxala: locuintele vechi sunt mai scumpe decat cele noi. O prima explicafie este cd
blocurile vechi beneficiaza, de regula. de o amplasare mai bund decét cele noi chiar si in acelasi cartier -
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 cd multe dintre ele se afla la
periferie.

Comparativ cu trimestrul anterior, oferta totala de apartamente §i case construite inainte de anul 2000
disponibile la vanzare in cele sase mari centre regionale ale {arii a fost, in T4 2020, cu 18% mai scazuta —-
aceasta s-a cifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740 in cele trei luni anterioare. Pe
fondul situatiei din domeniul sanitar. insa. raportat la perioada similara din 2019 poate fi observata o
diferenta pozitiva de 4.5%. Pe parcursul ultimelor 12 luni. cinci din cele sase mari orase analizate au
consemnat cresteri ale acestui indicator — toate situandu-se, insa, sub pragul de 10%. Astfel, cel mai mare
avans. in cuantum de 8,6%, a avut loc in Timisoara, unde au fost scoase la vanzare, trimestrul trecut,
2.080 proprietati rezidentiale: o crestere de 7,.2% a fost resimtitd, pe de alta parte, in lasi, unde In
octombrie-decembrie s-a ajuns la un total de 1.090 de anunturi. Un avans anual de 7% a avut loc in
Constanta (unde au fost scoase la vanzare 1.030 de proprietati), orasul de la malul marii fiind urmat de
Bucuresti (un plus de 5.7%, pana la 6.550 de oferte) si, respectiv, Brasov (un avans de 2.8%. pana la
900 de anunturi). Exceptia de la regula este reprezentata de Cluj-Napoca, unde numaérul total de
proprietati rezidentiale s-a diminuat cu 4,6% la 12 luni, ajungand la 2.030 de oferte.

O tendinta de crestere poate fi observatd si privind la numarul de proprietati nou introduse pe piata,
anume 6.400 — adica cu 8,3% mai mult decat in perioada similara a anului 2019. Si in acest caz, o
evolutie ascendentd a avut loc in cinci din cele sase mari orase analizate, anume in lasi (+22.4%).
Bucuresti (+10,8%). Constanta (+9,5%), Brasov (+6.8%) si. respectiv, Cluj-Napoca (+1,6%). In
Timisoara, pe de alta parte, acest indicator se situeaza, practic, la acelasi nivel ca in anul precedent.
Numadrul de oferte nou introduse pe piatd ajunge la 3.110 in Capitald. 1.060 in Cluj-Napoca, 770 in
Timigoara, 550 in lasi, 470 in Constanta si, respectiv, 440 in Brasov.

Tranzactii de locuinte inregistrate la ANCPI:

In ciuda provocarilor generate de situatia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de
crestere in ceea ce priveste activitatea de tranzactionare de pe piata imobiliard. Astfel, datele publicate de
Agentia Nafionald de Cadastru si Publicitate Imobiliarda (ANCPI) releva ca pe parcursul anului trecut au
fost achizitionate, la nivel national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleaza cu un avans de
11.,6% (sau 62.625 de unitati) fata de 2019, cand se inregistrau 540.180 de imobile vandute. De remarcat
este faptul ca. potrivit statisticilor oficiale. numarul proprietatilor imobiliare existente la nivel national se
ridicd la aproximativ 40 de milioane.

Este semnificativ faptul ca si privind exclusiv la numdrul de unitati individuale achizitionate — direct
corelabil cu achizitiile de locuinje — poate fi observatd o intensificare a activitatii de tranzactionare:
astfel, datele ANCPI releva un avans de 8.2% pe acest segment. de la 113.752 de imobile in 2019, la
123.126 in 2020. De mentionat este cd atat in 2019, cat si in 2020, cele mai multe vanzari au fost
inregistrate in luna octombrie (58.334, fata de 83.675), iar cele mai pufine in ianuarie 2019 (30.733) si.
respectiv. aprilie 2020 (27.021). Pe de alta parte. in decembrie 2020 au fost tranzactionate, la nivelul
intregii tari. 77.355 de imobile, cu 26.865 mai multe decat in perioada similara a anului 2019 - cifra ce
echivaleaza cu un avans de 53% la 12 luni.

In ceea ce priveste numarul de unitati individuale achizitionate, din care Analize Imobiliare estimeaza ca
aproximativ 80% ar fi apartamente, datele oficiale releva o evidentd tendintd de revenire in urma
perioadei de lockdown. Astfel, dupd atingerea unui minimum al activitatii de tranzactionare la nivel
national in luna aprilie (cdnd numirul contractelor incheiate a coborat sub nivelul de 6.000), in iulie s-a
ajuns la un nivel similar celui din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietati. De remarcat este ca tendinta
de crestere s-a accentuat in ultimul trimestru al anului: in octombrie, unitatile individuale achizitionate au
depasit pragul de 16.000.
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Oferta de inchiriere:

Piata inchirierilor din cele sase mari orage a fost mai ofertantd in 2021 decat in 2020: peste 74.000 de
apartamente si case au fost scoase la inchiriere, fatd de 56.000 in 2020, reprezentand o crestere de peste
30%. Estimdm cd, la sfarsitul anului trecut, unul din cinci apartamente disponibile spre inchiriere in
Bucuresti era ocupat, in timp ce, inainte de declansarea epidemiei, raportul era de unul la sase. In 2021,
proprietarii din Capitald au scdzut chiria solicitatd cu o medie de 6% pentru apartamentele cu doud si trei
camere, si, respectiv, cu 8% pentru garsoniere si apartamentele cu patru camere.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard 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: sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
preturile solicitate pentru vanzare* — intre 250 si 350 EUR/mp
preturile solicitate pentru inchiriere* — chiriile sunt percepute de Primiria Mun. Sfintu
Gheorghe

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, in zona este de 100%
* variatia prefurilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (HCL-uri de aprobare a vanzarilor) colectate din
piata specifica proprietitii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintad potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdti imobiliare. trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizatd —
curenta si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

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

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

e In ce priveste vanzarea, piaja 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 decat cererea. O
astfel de piata este uneori numitd piata a cumparitorilor.

e In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand
indicii ¢d aceasta 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 proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subicct, in conditiile de piata, cerere $i oferta competitiva cunoscuie.
Important de observat este ¢i, raportat la perioada similara a anului anterior, majoritatea marilor centre
regionale analizate au consemnat diminuari ale perioadei de vanzare.

-16-
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Cap. 5. ANALIZA CELE]I MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legala a unui teren liber sau
a unei proprietd{i construite, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care
conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:
o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
o Cea mai buna utilizare a proprietdfii ca fiind construitd.

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, ¢dt §i a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie si indeplineasca patru criterii implicite. Astfel. CMBU trebuie sa fie:

fizic posibila

permisa legal

fezabila financiar

maxim productivd(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

O

o O 0O

Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi este determinata dupa aplicarea celor patru criterii $i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasd, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna 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 bloc de locuinte — aceastd utilizare este fizic posibila, este permisa legal si
prezintd fezabilitatea maximad. in concluzie cea mai buna 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 posibilitéti:
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 wtilizarii actuale:
e Utilizarile alternative permise legal (activitdti pentru servicii specializate §i practica profesionald
privata cu grad redus de perturbare a locuirii §i program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20), de exemplu: cabinete medicale) nu este fezabila deoarece in aceasta zona cererea este mica,
chiar inexistenta, pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta 3 - pastrarea utilizarii actuale

e Cererea actuala ridicata precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasta
. zona sustin pastrarea utilizdrii actuale — rezidentiala.
In aceste conditii consider ¢i cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea actuala. de proprietate
imobiliara rezidentiald — apartament in bloc de locuinte / casd. Aceasta utilizare indeplineste criteriile
care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

¢ este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la o valoare maxima)

1%
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita 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. anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incdt s se poata 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 proprietitii (apartament in bloc de locuinte) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare (vanzare/inchiriere), am aplicat abordarea prin piata si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este detinut in cotd indiviza si nu se poate determina in mod direct valoarea de piatda a cotei
indiviza de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Aplicarea prin piata

Abordarea prin piajd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.

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

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare
ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

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

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

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

[n anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. [n urma
aplicérii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimata la:

17.610 EUR, echivalent 86.330LE]

6.3. Aplicarea prin venit

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

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

Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare,

Abordarea prin venit nu a putut fi utilizara deoarece nu au fost identificate comparabile in zona Campul
Frumos.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Abordarea prin piata-analiza pe perechi de date =17.610 EUR
Abordarea prin venit = Nu s-a aplicat
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si
utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld. se refera direct la tipul proprietatii imobiliare $i
viabilitatea piefei.

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

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidenfiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luénd in calcul eriteriul adecvarii am constatat ca acest tip de proprietate a fost tranzactionat in ultimii
2-3 ani. fiind achizitionat in scopul utilizirii rezidentiale de catre proprietari. Dpdv al criteriului adecvérii
abordarea aplicata (abordarea prin piata) este adecvata.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin piatd conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piajd disponibile fiind mare (Hotarari ale Consiliului Local pentru aprobare vanzari proprietati
similare).

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

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

17.610 EUR, echivalent 86.330 LEI

la cursul valutar de 49024 lei/EUR. valabil pentru data de referinta a evaluarii (02.02.2023).

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Beres Aron (leg.

JORILOR
tof au(oriu%

4
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Cap. 8. Anexe

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piati — Analiza pe perechi de date
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect. prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piafa sunt:

a.tehnicile cantitative:

6]

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:

analiza clasamentului;

(o]

o interviuri.
In aceasta misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizd consta intr-un
proces in care doud sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
mdrimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. ldeal, 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 védnzarile 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 vanzare, conditiile de piata, localizarea,

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.
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Anexa !
ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT,
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparahila I3 Comparabila C
PRET DE OFERTA (€) 13.000 € 11360 € 18,000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Tranzactic Franzactie Tranzactic
Maria negeciere (0 & ¢) 0% /%3 0€ 0% (IES % 0€
Pref vanzure (€) 13.000 € 11.560 € 15.000 € o
Ajustiri specifice tranzactionarii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (90) (€} 4 0n€ 0% € (4 0€
Pre) atustci (€) 13.000 € 11.560€ 18.000 €
CONDITH DE FINANTARE La piata La piata L.a piata La piata
Ajustare (%) (€) % ne i 0& (1 0¢€
Pret apusiar (€) 13,000 € 11360 ¢ 18,000 ¢
CONDITII DE VANZARE Independent Independent tndependent Independent
Ajustare (%) () *a (1X3 s [1X3 1% [1X3
Pref ajusiat (€1 13.000 € 11.560€ 18.000 €
CHELTUIELI NECESARE DUPA
ACHIZITIE w = - b
Ajustare (M0} (€) i (e %% 0¢ (54 OF
{'ref apusial (€ 13.000€ 11360 € 18,000 €
CONDITH DE PIATA februarie-23 dec.20 ul.19 k21
Ajustare (o) (€) 26% 3380¢ 3094 3468 € 2% 37RO €
Pref afusitai (€ 16,5380 € 153028 € 21 I8GE

Ajustiari specifice proprietitii

LOCALIZARE

Comparany cu subicctul

mun, Sf. Gheorghe, str.
Campul Frumos, ur. 5,

bl 13,2p. 3

zona Campul Frumos

locatie similara

zoua Campul Frumos

locatic similara

zona Campul Frumos

locatie similara

PIATA®:

Ajustare (Yo) (€) % {53 (F 0€ (1% 0€
Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nemobilat nemohilat nemobilat
Apstare(t) 0E e HE
SUPRAFATA UTILA 51,80 mp 47,88 mp 48.54 mp 63,44 mp
Ajustare (%o) (£) 85 (064 € 74 1083 € ~18%% <399 €
LOC DE PARCARE/GARAY nu nu nu nu
Ajustare (7o) (€) e (1% OE Wa 0e 0%
|BOXA nu nu nu au
Ajustare (%) (£) {0 (IR 0% a€ 0% U€ 0%
ANUL PIF / VECHIME inainte de 1990 similar similar similar
Ayustare(%e) (€) 4 0€ 4 O£ U, 0ne
ETAWNIVEL El /P+2E et. 1/ P+E P/ P+E P/ P+E
Ajustare(Ye) (€) 1% 164 € 0% 0e % O£
FINISAJE medit similare similare similare
Apustast %) (£) “mp 0¢ £ mp 0€ £ nip 0€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semid { idec lat semidecomandat semidecomandat
Ajustane(?e) () a 0€ 0% 0€ 0 (123
INCALZIRE CT {(moatat de chirias) similar similar simifar
Ajustarc( %) (€) 0¢ 0% 0€ 0% (€ 0%
ALTE ELEMENTE fara lara fara fara
Ajustare(%e) (£) " € %, 0€ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICT T22RE Tos3T SIE
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICT i 7% -18%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare({ %) (£) 4 )€ 0% 0€ 4% 613
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustarn (%) (€) (% 0€ o ne 7] Q€
| AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€) L228 ¢ 1.083 ¢ -3.996 ¢
PRET AJUSTAT(E) U608 € 16.111 € 17.784€
LA justare totala nete (€) 4608 € 4551 € =216 €
LA justare totala neta procentuala (%) RAM F9% -1%
Ajustare totala bruta absoluta (€) S608 € 4.551 € 7776 €
| Ajustare totala brata procentualaf’e) I5% 39% 43%
Numar ajustari (1) i 2 2
REZULTATUL ABORDARI FRIN 2 -
: e 17.610€ . cchivalent a 86,330 lei 340 €/mp

dpdv fizic, juridic s1 cconomic de proprictatca subsect i asupra pretulus carcia s-av electuat cele mat mici sjustan .

*Conform GEV 630/arn 33, sclectarca concluzici asupra valorii este determinata de prop. imobilinra (Co_A ). carc este cca mai apropiatn

49024 lei/€
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[~ TUS TIFICAREA AJUS TARILOR APLICATE TN ANALTZA PE PERECHT DE DATE
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE - OFERTA / TRANZACTIE
Avand in vedere faptul c3 propriet3tile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret de vanzare
-3 discutat telefonic cu tiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datalor de piatd. Mariele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd de 0% a fost caic ulat
avand in vedere preturile de ofertd 5i marjele de negociere discutate.
Ajustari specifice tranzactionarii
CREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITI DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI
Nu au fost aplicate ajustdn pantre elementele speciiice tranzactiondril pantru niciuna din proprietdtile comparabile utllizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionari.
Ajustari specifice proprietatii

JUSTAR! PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea comparabilelor : A: 2onaCampul Frumos B:  zona Campul Frumos T zona Campul Frumes
Locstic comparuabilel vs locatie sublect: Az similara B: similara C: similara
Ajustarile zplicate pt. localizare sunt: A 0% B: 0% 0%

Alustarile pentru localizare se 3plicd atunci cand caractarsticile de pozitionare in zond ale proprieta{itor imobiliare comparabile difera de cele ale
proprietatil evaluate, Ajustanile se exprima, de regull, procentual si reflecta cresterea sau descrasterea in valoare a unel proprietati datoritd
|acalizariiintr-o zond, Chiar si Tn cadrul aceleiasi zone pot apdres ciferente; e amplasares langa o tona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijlozcelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul ebwe 3 Wdentifice daca plata recunoaste faptul o3 o locatie este mai buna decat
alta, din diferite motive
AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

Componentea non imobiliare nu este cazul A- nemobilat B: nemaohilat C: nemobilat

A: 0c¢ 8: O€ C: o€
Pentru ,componante nen - imabiliara” a fost ajustat pretul comparabilet Acu O €, pentru Beu O €, pentruCcu 0€

NMivelul ajustarii a tinut cont atat de costurilenpcesare mobildrii si dotdrii unui apartarment de dimensiuni st caracteristici similare, precum ¢ de informatiile de
identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate preturile de ofertd atat pentru apartamente maebilate s utilate, cét si pentru cele
nemobilate si nautilate, Din ofertele gdsite pe piatd, s-a constatat faplul 2a diferenta pentru mobilier 5i dotar pantru apartamente cu dimensiuni
si compartimaentari simllare aste de 1.000 €~ 2.000 €.
AJUSTAR) PENTRU SUPRAFATA UTILA:
intrucat suprafata comparabilei A {47,88 mp], este mai mica decat cea a proprietatii subiect { 51,8 mp), 5-3 aplicat o ajustare de 3 %. I ] l [ l
tntrucat suprafata comparabitei 8 (48,54 mp), 2ste mal mica decat cea a proprietatii subiect { 51,8 mp}, s-3 aplicat ¢ ajustare de 7 %
intrucat suprafata comparabiler C {63,44 mp), este mai mare decat cea a proprietatil subiect { 51,8 mp), s-a aplicat o ajustare de 18 %. l l [
Pentiu  supiafata Util" s-au aplicat ajustdni comparabilator {conform tabel de mal sus), deoarece din enaliza pletel imobiliare specifice a rezultat faptul ca
diferenta de suprafats dintre acaste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al
acestuia, Pe de alts parta, pentiu comparabilele pentru care nu s-au efectuat sjustarl, chiar daca criteniul "suprafata utifa” este de natura a
influenta pratul direct de vanzare a unui apartament, diferenta ce supratata dintre comparabr'e si proprietatea subiect este una prea mica
pentru 3 avea un impact asuprd pretului de vanzare
Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, ce pretul unitar {2ur/mp) al comparabile,
cuantificand parceptia pietei speaifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului.
ALUSTARI PENTEU ANUL P.LE. / VECHIME:
Constructia A are o vechime similara cu cea s propristatil sublect - nu se aplica ajustari.
Constructic B are o vechime similara cu cea a proprietati subiect - nu se aplica ajustari

Constructia C are o vechime simildra cu cea a praprietatii subiect - nu se aplica ajustari
Pentri data PiF”, respectiv vechimea ciadirii din care face oarte apartamentul, au fost aplicate ajustan preturilor proprietatior
AIUSTAR PENTRU ETAJ/NIVEL:
tlementul de comparatie ,aivel” se referd atat Ja nivelul s care aste amplasat apartamentul in cadrul blocului, precum sita numarul ée etaje din bloz.
10in analiza pieter imobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumparatarulu, a relesit taptul €3, pentru apartamentele situate la etajele
intermediare, potentialin cumpdratori sunt dispusi s3 pldteascd suplimentar 1% - 3% din pretul de tranzacionare a apartamentulul. Be asemenea,
din analiza pietei imobiliare specifice a rezuitat faptul €3 apartamentele din aceeasi categorie (numar camere, suora®ata, finisaje] situate in blocur
Cu un nUMAr ma: mic de etaje si sciri, respectivin blocut mal mici, cu lecatan mai puting, sunt sensibil mai scumpe.
Avand in vedere aspectale constate pe piata specifica, au fost efectuats ajustdri pentru preturile proprietatiior comparabiie dupd cutn urmeaza.
Ampiasare in cadrul imobilului: Ap. subect: F1/P+2E Comp.A: =t 1/P+E  Comp.B P/P+E Compl: P/P+L
Ljustarile pt. pozitia in cadoul imakilului [etaj), sunt Comp A 1% Comp.B: 0 Comp.: %
AJUSTARI PENTRU FINISAIE:
Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte impertante din cadrut celor specifice proprietatii influentand in mod direct prewul de
vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaie interioare au fost raatizate intr-un maod care s3 imbine aspectul, confortul si functionalul,
acestea vor fi recunoscute de parucipantit din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia st astfel, duc catre un pret de vanzare mal mare.
Se aplica ninenteles si vicaversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu carespund din punct
de vedere estetic cu nevoile participantior pe piata, fapt ce conduce catre un prel de vanzare mai mic.

Nivelul de finisare al comparabilelor: A similare 8. similare 1 similare
Finisaje comparabile vs apart. subiect: AL similare 8 simifara C: similara
Ajustanie aplicate comparabilelor : A ©/mp 8 &/mp L] €/mp
Astie:

Comparabilel A, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietati subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
Comparablilei B, care prezinta finisaje similare cu cele ale orogrietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari
Comparabilei C, care prezinta finisaje similare cu cele ale oropretatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:
Intrucat apart, subiect aste semidecomandat, iar comparabilels : A [semidecomandat), 8 {semidecomandat), C (semidecomandat}
tinand cont de compurtamentul port

icigont:lor pe piatd 2 do analiza dateler secundara da pe piota imobiiiard specificd, pentru un imoil co
are compartimentarea diferita de cea a subiectuluy, am aplicat uriatoarale ajustai
0% pt. Cumnparabila A, 0% pt. Compatabila B, 05 pt. Comnparablla C

AJUSTAR] PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

Nu aste cizul
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMCBILIARA DE TIP APARTAMENT

Subiect Oferta QOferta Cferto
PRET DE OFERTA (€} 13.000 € 11.560 € 18.000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) A Tranzactie Tranzactie Tranzactie
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Daplin Deplin
CONDITH DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata
CONDITII DE VANZARE Independent independent independent Independent
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu ny nu nu
CONDITI DE PIATA feb.23 dec.20 .19 ul.21

LOCALIZARE

mun. $f. Gheargha, str
Campul Frumes, nr. 5,

zana Campul Frumos

locatia similara

zona Campul Frumaos

focatie similara

zonia Campu! Frumos

locatie similara

bl 13,ap. 3
COMPONENTA NON-IMORBILIARA, nu este cazul nemobilat nemaobilat nemokilat
SUPRAFATA UTILA 51,80 47,88 48,54 63,44
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu fnu
BOXA nu nu nu nu
ARUL PIF / VECHIME inginte de 1990 similar similar similar
ETANNIVEL E1l/P+2E el. 1/P+E P/ P+E P/ P+E
FINISAJE medil similare similare similare

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE

semidecamanacat

semicdecomandat

semidecomandat

semidecomandat

INCALZIRE

CT (montat de chirias)

similar

similar

similar

ALTE ELEMENTE

fara

fara

fara

fara

CARACTERISTICH ECONOMICE

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

UTILIZARE

rezidential

rezidential

rezidenhial

rezidential

Pentru progrietatile comparabile au fost atasate prezentulut raport, PrintScreen-ul cu ar. HCL - cprobare vanzare.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT

principale:

n vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape

1. Planificarez ~ In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de informatii 51 informatulor culese in timpul inspectier in teren.
Caractenisticile considerate relevante includ tipul imebilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresg,
amplasarea, supratata, util tatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principaizle artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta atapa presupune culegeres informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil
prin verificéri incrucisate,

3. Analiza - Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiitor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaluarii, precum si
verificarea inforimatiilor relevante obtinute si a credibilitdtii surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului §i identificdrii de oferte
ale uncr proprietdti imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea - Aceasta etapa presupune finalizarea procesulu de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare,
Inrin reportarea intr-un format clar si concis (fisa de celectare a informatiilor de piatd) a informatiilor relevante identificate .

e Incazul prezentei evaluar, procesul de obtinere a informatiilor refevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare g informatiilor
de pieta", cu date si informatii verificate st documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare valabile i3 data evaluarii.
o Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietétn subiact
(caracteristici care pot Ti in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietatii
subiect).
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Anexa nr. 2 - Fotografii:
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Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

P I——
et




Ni

569/2023

Evaluare apartament cartierul Campul Frumos

Imebil
Mhursarcane fupciard: 29297

Eetras ge ot bonc srd - 0 anren:

s A sland sedesirel te pRoitogen - sPaaant

Q& Tisnafocaie o

27



Nr. 569/2023 Evaluare apartament cartierul Campul Frumos

Anexa nr. 4 — Informatii de piata (proprietati substitut oferite spre vanzare)

HOTARAREA NR 423/2020 privind vanzarea directd a bunului imobil proprietatea privata a
Municipiului Sfantu Gheorghe situat in cartierul Campul Frumos nr. 5, bl. 9, sc. A, ap. 5, catre
Fabian losif

LCHUILIVL LOCAL

SERELE Slipts Blhiegight

Ted - D267-31172%

o0
“C
a4

fae: 3267353780
f-mait cotsiitul lazalp sapsife
HOTARRREN NR 2732030
Prvnl Yanraed Gella & hurased imoesl prepielaled privata a

Monizipiahs Sl3ntu Bhocighe siuat 1n et Lol Camped Frumos br S, 08 €, sc. A, ap. S, calic Fibian fnssd

Copsitat Lozal 3 Municpiv s Sfante Shesmhe, i sechin(a ofcimrd
1 AL 1 Thd P fakss Yot t TR L
~~~~~ e 4 1 \ 1t I 1 [ | ap
k )% | F 1
53 It y LA AREY t CCD GV C4 8 45 BRATE I T NS-E) B rF- WY (2.2} Bt CHARN A S P LR W T T D 15 e vl o perfedhanid ereivelca i
Vhantehnny a8 seann ppatant e oz 1 S TR Rt
1AL R i i I 1 [P ) 1 | T
| £ ! ¢E i i
|l
i 1 t ! s ¢ (AU I
VB I iRz I
HETARASTE
ART ¢ Rl 1 % i 4524 I Caepad T { . o I
T 1ore L g e € ! v zhine s A VRS Veen wl W tot ¥
' Gl AL e 1 oet L]
AR ] ek Ui | 1 e I ) 4 (RE=E
f by ' ! ) s Ol
b A 1
s vy (0N (TIPS TR 3 B USSR 1 LR US VTN 2T (W R RS AP L ANt Al Anuls
ART. 3 Hlordtac b ol 1 fat Lal peltenl s vanitro iy
ART 4 ¢ | 1l 7 T
i

DRESEDINTE GF STLINTA CONTRASEMMEATR

SECRETAN GENERAL
Kulesar tunde-Hdikd

Comanzce L Yasie

Comparabila 1
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HOTARAREA NR 251/2019 privind vanzarea directa a bunului
imobil proprietatea privatd a municipiului Sfantu Gheorghe situat
pe cartierul Campul Frumos nt. 5, bl. 9, sc. A, ap. 2, catre chiriasa
Cochior Veronica

25.07.2019 {21118
FUKICIPIUL SFANTU GHEORGHE
CONSILIUL LOCAL

R4 520008 Stantu Ghesighe Tel.. D267-21172s
Str. 1 Decembric 1918 nr, 2 Fax: 02673517481

Judetut Covasna E-mail. consiliul.iocalfisepsi o

HOTARAREA NR 25122019

privind vanzares direciit a bundlol imobyl proprietateds privald 4 municipisiui
Sfanty Gheorahe situst pe cartierut Campul Frumos or. 5, 88 9, st A, ap. 2, catre chiriasa Cochior Veromca

Censtlinl Locai af Municiprulut Stanta Gheorghe, tn Sedinia ordinara;

dore Hapoiinl e spscalitibenr A7 S3E2018 o Lacatn s Ooypsiss Barmeanuba Pabhs ors cae Mufmaries 1L untijie e Sani
it
Na) e e bero Oty ayysaggia e te 33 PRitidve Mometpiiy Staeiu Shenighe suty e S0S2520 M6 F0TS 8 adinte Conledt Nergmisa S giimehs
Rzseigag] StanlGhaoghe i ool Foaees, ne 20000

fedanch i wdee Uanbiaa i se mche andu Shenrchne m Lagntior Veromes

o oo Byaludtong) Autorizat 4e ARTVAR Toth Frkd, ptoing stabiltinea valory e2 piata s

NGzt e wpdipon e zelo faveransie ave Caness pentieaadinisstaren domamain public 32 grval Bsltavnons »eanomt

ool pirhind aradine pealice, tepionl

HOTARASTE

ART. YR OrCa (re i e pEronseats, So o 3t waeades tresia, aegpea anctnhpiul Rt po L1 Campli Frumias neo 8 010 9, 6
#is BRSNS At TR IS B IR ET: PR [ {la AT 2, b, es il TEmaEia vy

SIoRl) Al i te pattiomace (3 pattde corins 1N6O 22210 parte o1 carle gin te1eaut cadeniiat i
f (R S ALV 3] Pt sl o g uinte e 1 ounl Cs S thesef
ART. Z. = (1] PPretul do i ars aanohilttun ioenniaal ta a1, rgeadints I U varan 1 datzs incheees

aaetra i Ge waneoae veaparan 2 suureyads PESSE Lo viduone reeu tol ge psatuamog 2967 06 2009 intosmys de Svaluatnral
AP SANE VAL Tt PR RET Sl 1 44 203 P it i

Hrasitimeddels Yo Rat itegral b data nehernt conrgetiliin de vanzars Cuparaee ISl autin e
131 Pentrg aompsged onttae iyl g viineane Cumparene intaacNatanaiyl publi, so inandieasa Prmarul Mo Stanty Gheeaghe of Antai

Sepork-An

ART 3. - Saptracag Ao melivpsse b 22780006 sachiiat v T NMojtsiieg, vi imcets udite et o lanl cantiaaldint ge v it dtsea
ART. 4.« T Svzatae iy s daites tasasin se ipcindinteas i Brosiius Loy atly 40 Ghupziea Soscenipiie #nblic shn gadegl Prmdsad Musigipicii: 3anh
Erpoime

i Shotils, 14 25 wlie ey

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZR
Tinthier Farenc SECRETAR
In lipsa acestuia, consilier local” Toth-Birtan Czaba Kulesar Tunde-lidiko
oannt sy

Comparabila 2
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HOTARAREA NR 249/2021 privind vanzarea directd a bunului imobil
proprietatea privatd a municipiului Sfantu Gheorghe situat in cartierul
Campul Frumos nr. 5, bl. 13, sc. B, ap. 5, catre Stanciu Claudia

MUNICIFIIL SFANTU GHEDRGHE
CONSILIUL LOCAL

RO 320608 Sfintu Ghoorghe Tel/fax: D267-311726
Sir 1 Decembrie 1992 6. 2 E-mail; consiitlocsl@sepsim

Judelul Covasna

HOTARAREA NR 245/2621

priving vanarea direta 2 bunului imobil praprictates privziz a municipislui Sfantu Cheorghe situat In cartierul Campul Frumos ar. §, bi. 13, sc. B, ap. 5, zétre
Stanciu Sjaudia

Consilivi Locai al Munictpiciui Stantu Gheorghe, m sedinld ordinars;

SETETE Huperie e apesiatEte nn SGASTIZEDT 2 Biaube: Locate Sttt ates domenaihe: publie g cadut Primans umsipluy Stania Ghegghe,
r f | SRR ' the cumn 1 Stantlu s
i ([ 1 At HeXirete e 25

cultrd o deseciinge

saias Mumeipiul Stanle

| r! t el
gititate 4 prekesarie = T2 i 42) T ©o@ ade (AL b, respacti A ZEL din GG ne §TA0YE Srivird Covtil aanuniatiatiy, o madificante s Sominétariie
eyl 22l 1373 pabany 108 abm (T at m ki G g STRE0TE preead Codul adminigizly, ou moedmicinie 3l complet@nie yltenoag

ART. Y, - Sy =D SR STCT UL ol of (ol 15 it 4ITRCE, S5UDIE MOD Bl STIUEY pe S Emal 3033
it C5l i I A0 canwea g 2016033 ma, detinilorn ¥ ou 220 mp dormiion Fou 9,50 mp

ats b med, =1 b 300 g, ol auprsfalad

ne e 2930 FAFMA pars 5 pata g 237 NIES00U parte din terenul evideatiat m GF o (9797 Stantu Ghentghe, cu ni. cad 29747 catre chutiasa Stanow Gliuda

{ | g, cursstuenfiaialeure valab i da data lant, asumes e 16 090 Eurg
pariil i evaloare saboon; o fma TEAM RONEAVERY S8, anexa la pragenta hot@tae cinccare {329 parte sategrania
Yot SO G EAN B Gt IS IRt IChE e CORARTUIEE 08 ENT S CHMP ARG I e qulealic:

I LPENTES snnE RS SOnEClLy, GE Y AR avanpatae I Telo potatche publie s@ mandainEr g il s peiw Siante Gheorghe, < Antal Apad Andas
ART, 3 - Conngsui g sindnreeie g 239 L20RIREheIR C6 Sanuie Sisudii vy 0estE fn ity perteCl 36 oty e vantime-rumpaiare

ART. & - Erocuiares pregen e netares se mersoimtenz Foouy Locatv o eopares Domenglu Puldie deysadest Prosane mureninly Sfantu Gheorghe,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Jozsef Almos-Zoftan SECHRETAR GENERAL
Kutesor Tunde-ldiko

Comparabila 3
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Anexa nr. 6 — Documente

a4 Qo de Caoastru s Pubiicitate Imomhiard COVASNA Nr.carore 1022
5' Buwou de Cadastru si Pubticitate Imobihard Sfantu Ghesrgne Ziva 16
o Luna a1

- 2nul 2023
AN(RP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . Cod cantare

PENTRU INFORMARE g I"}).ﬁé-*"ﬁ-'? ;
Carte Funciara Nr 28797.01-1)3 Sfantu Ghearghe ‘ﬁiﬁ g iﬁs §ﬁﬁgﬁ

A, Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe. Str Camput Frumos, Nr. 3. Bl 13, S2. AL EL. |, Ap. 3, Jud. Covasha

Parti comune: terenul aferent pieculul cu trotuar de garda in suprafate totata de 390 mp, aceperisul, subsolut
ennic, fungatia constructiel structura de rezistenid, perefi despariitori, ntrarea princp2td, casa Scarn.
¢oleangie orincgipale ale utilitaulor

Nr - o Suprafats [Suprafata Cote pargyi . ) . ; for

Riod Nr. cadastral | C 0 s ilE (mp)i camiiin Cote teren QObszrvati: / Referinte
tAL ] 29797-C1-U3 - 51.8 211828200 |2919/3900

i} H 1 | G |

APARTAMENT 3 ¢in scara A compus din ¢camers ge 21 cu 17,43 ma. dormetor 1 Cu 12,08 mp, bucatarie cu
111,77 mp. beie c0 46,03 mp, vesticul cu 4,32 mp, camara cu 1,37 mp. debara cu 8,81 nmip §i balten in

suprefatd de $.58 mp, evidenget in Cf colectiva nr. 29767-C1 §f. Cheorghe
B. Partea ll. Proprietari i acte

Inscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si alte drepturi reale Referinte !
5266 /27/02/2013
Heorarare nr. 126/2008 =nis de Munic.piut Sf, Gheorgne: ]
iabulzre. drept e PROPRIETATEL. title inilial de cumparare pon A

BR iucitatie conf nch ar. 152152007, 24785/20C7 .. dokandit nrin Lege,
Cote actuale LY
| 1} MUNICIPIUL SF. GHEORGHE

OHSERVATI pozitie transcnsa dm CF 39707 C1/5730t0 Glicorghe. scrisa onin incheierda Ar, 6472 aint 2a-AR-

21
C. Partea Ill, SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiut de proprietate, drepturi resle | Referinte
de carantie si sarcini }

MISIRE

s
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Carte Funcisra Nr 28737-C1-U3 ComupalGrasiMumciniu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: lLoc. §fantny Gheorghe. Str Campw Frumes, Nr 3, Bl 13, Sc. & EL L Ap. 3.

jud Covasna

Parti comune: tep2nl

subseiud tehnic, funda

1l aferent blocuhi cu trotuar de garda In suprafata totaia de 290 mp. acopensal,
1a constructizg, structura do rezisienta, persti despartitori, intrarea principala. casa

sganil. colvanele principate ale utilitatilor
Nr Suprafata |Suprafata| Cote part . 1 .

J a i B L : e ieren s2n eferinte
P fr cadastrai construits | Lt (mp) Saslane Cote teren , Chsarvaln / Referinie
Al ; 29787-C1-uz - 31,8 2118/28300 (2819/39000!

APARTAMENT 3 2in sCars A comgus din camerz de 2 tu 17,43 mp, dormitor 1 cu 12,06 mp, bucatane cul
11177 mp. bae cu 3.04 mp. vestibul cu 432 mp, ¢amara cu 1,37 mp, debara cu 0.81 mg $ balton in
suprafets de 4,58 mp. evidentiat in Cf colectiva nr. 29797-C1 ST Ghecrgne

cxtrasal ge cerle funciare generat pon sistemul informatic integrat al ANCPI conting informatiile din carten
funcigra active 1o date generan Acasta este valabil in conditliie prevazute de art. 7 din Legea ne. 355/2001.,
corcborat cu art. 3 ¢in O.U.G. nr, 4172016, exciusiv in mediul electronic, pentra activitati si pregese
zdministrative prevazute de legislatia in vigosre. Valabitatea poate fi extinsa s in forma fizicd a
docurrentului, fara semnatura olografd, cu acceptu! expres sau procedural al institutier publice on entitati:
care a solicital prezentarea acestui extras.,

Varificarea corectitudinii 5t realitdth informatiilor continute de dacumens: se poate face la 2dresa
www.ancpiro/verificare, 1oiesind codul de verificare online dispen:bii in anter. Codul de verificare este valabii
30 ae zile calenuaristice de la momantul generani gocumeantului.

Data si ora generérii,
16/012022, 11:01

3.



