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Catre: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Subiect: Raport de evaluare — spatii comerciale la parter de bloc de locuinte, amplasate in Localitatea
Sfantu Gheorghe, strada Nicolae lorga, judet Covasna

Avand in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectuand raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentata valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmatoarea:

NrCarte |Suprafatautila| Valoare de Valoare de
Nr crt |Denumire Nr cadastral Funciara (mp) piata (euro) piata (lei)
top 1925/2/2/XVI1 B, 1925/4/1/XVI B,

1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI
Ap Unitate 2 B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVI B | 24190-C1-U3 38,97 42.000 207.635
top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B,
1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII
Ap Unitate 3 B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B | 24190-C1-U4 42,57 50.000 247.185
Total 92.000 454.820

=

N

Valoarea a fost stabilitd de catre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugam sa luati in considerare ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliara. Va rugam sa luati la cunostinta ca datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a Tngreunat, dar si din cauza lipsei de transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Cu stima,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 56850
Destinatar/Beneficiar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Tip proprietate imobiliara: Comerciala
Drept de proprietate evaluat: Dreptul deplin de proprietate asupra urmatoarelor imobile:
Nr Carte Suprafata utila
Denumire Nr cadastral Funciara (mp)

top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B,
1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI
Ap Unitate 2 B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVI B 24190-C1-U3 38,97

top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B,
1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII

Ap Unitate 3 B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B 24190-C1-U4 42,57
Adresa proprietatii imobiliare: Localitatea Sfantu Gheorghe, strada Nicolae lorga, judet
Covasna

8 il 2023 09.58:18

Numar Carte Funciara 24190-C1-U3; 24190-C1-U4

An PIF: 1991

Valoare de piata:

- Ap Unitate 2, CF 24190-C1-U3: 42.000 euro, 207.635 lei

- Ap Unitate 3, CF 24190-C1-U4: 50.000 euro, 247.185 lei

Utilizare alternativa Fara utilizare alternativa.
Marketabilitate Medie

Data evaluarii: 14.07.2023

Data inspectiei: 08.07.2023

Curs valutar: 1 EUR =4.9437 LEI

Barza Geanina, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 19295

AppraisaI&VaIuationSA_A Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l, E.B.M. , Sef
o LA Departament, Legitimatie: 13179 T

/&  BARIAGEANINA
'[ Legitmenls Nr. 19295 §
. ‘\ Valall 2023 ]
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. in plus, precizim c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de naturd sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

P T
' ,, //,;;\j;_.:a m.w,,‘,l
Membru Titular g BARZA GEANIN
Barzi Geanina &
Evaluator E.P.I. < ANEVA L
Legitimatie: 19295 4
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Barza Geanina, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 19295

specializare :
Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l., E.B.M. , Sef

Departament, Legitimatie: 13179

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Alti utilizatori desemnati | MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
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pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra:

e Imobilului — Unitate nr 2 compusa din intrare cu 1,40 mp, windfang cu 3,81 mp, spatiu cu publicul cu
30,56 mp, grup sanitar cu 3,20 mp, cu suprafata totala de 38,97 mp, identificat cu nr cadastral top
1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B, 1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI B,1936/4/3/1/XVI B,
1940/3/1/XVI B, inscris in Cartea Funciara cu nr 24190-C1-U3 a localitatii Sfantu Gheorghe, impreuna
cu cota indiviza din partile si dependintele comune de 13/444 (parti comune: generale: terenul
aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 mp, subsolul tehnic, sarpanta cu
invelitoarea cu tigle, fundatiile, structura de rezistenta, coloanele principale ale utilitatilor; speciale:
hol de intrare in bloc, casa scarii, uscatoria, podul) si impreuna cu cota indivizad de teren din terenul
pe care este edificat intreg imobilul bloc.

Adresa imobilului: Sfantu Gheorghe, Strada Nicolae lorga, scara B, ap unitate nr 2 (XVI), jud Covasna.

e Imobilului — Unitate nr 3 compusa din windfang cu 1,59 mp, spatiu comercial cu 35,17 mp, grup
sanitar cu 5,81 mp, cu suprafata totald de 42,57 mp, identificat cu nr cadastral top 1925/2/2/XVII B,
1925/4/1/XVII B, 1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B, inscris
in Cartea Funciara cu nr 24190-C1-U4 a localitatii Sfantu Gheorghe, impreuna cu cota indiviza din
partile si dependintele comune de 13/444 (parti comune: generale: terenul aferent blocului inclusiv
trotuarul de garda cu suprafata de 444 mp, subsolul tehnic, sarpanta cu invelitoarea cu tigle,
fundatiile, structura de rezistenta, coloanele principale ale utilitatilor; speciale: hol de intrare in bloc,
casa scarii, uscatoria, podul) si Tmpreuna cu cota indiviza de teren din terenul pe care este edificat
intreg imobilul bloc.

Adresa imobilului: Sfantu Gheorghe, Strada Nicolae lorga, ap unitate nr 3, jud Covasna.

Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doua monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9437 LEI

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piatd in vederea vanzarii. Acest raport de
evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate
daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaluarii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea de piata, asa cum este definita
in Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.
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Valoarea de piata a fost alocata pe componente (teren si constructii) la solicitarea utilizatorului desemnat al
raportului. Valorile rezultate in urma alocarii nu reprezinta valori de piata ale componentelor, alocarea fiind
efectuata conform prevederilor din Standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii.

7. Data evaluarii 14.07.2023, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 14.07.2023
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 08.07.2023,
n prezenta unui reprezentant al clientului MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE. La data inspectiei au fost culese
date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind Tn conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridica/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client :

DOCUMENTE UTILIZATE

TIP DOCUMENT DESCRIERE
nr. cerere 11941/12.04.2023 OCP| Covasna, BCPI Sfantu
Extras de Carte Funciard pentru Gheorghe
Informare nr. cerere 11943/12.04.2023 OCPI Covasna, BCPl Sfantu
Gheorghe
Alte documente Plan/schitd neavizat OCPI

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. in masura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanta imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,,Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zilei, a costurilor
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elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate Tn mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

Y Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluarii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

)} Tnelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

Y Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

Y Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si
adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric,
etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si
utilizat Tn concordanta cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala.

» Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

Y Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

Y Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Y Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu mi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Y Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Y Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Y Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y  Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Y Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.
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Y 1n cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

y  Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Y Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

Y Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza ca imobilul evaluat este Tn aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei.

Y Suprafetele utile mentionate in Cartile Funciare puse la dispozitie difera de suprafetele utile din
planul pus la dispozitie, neavizat. In evaluare s-au luat in considerare suprafetele din extrasele de
Carte Funciara, plecand de la prezumtia ca reflecta valoarea corecta a suprafetelor utile.

11. Ipoteze speciale semnificative

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu Tsi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita Tn raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
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Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la plata de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransa legatura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITII

Valoarea piata Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de
piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(3a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piatda — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativda cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de
depreciere.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisa de baza a abordarii investitionale este relatia direct
proportionala intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietati. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationala a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
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24/2011 privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, n
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.

Pagina |14



- Raport de Evaluare NAI
Localitatea Sfantu Gheorghe, strada Nicolae lorga, judet Covasna Romania

llIl. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra:

e Imobilului — Unitate nr 2 compusa din intrare cu 1,40 mp, windfang cu 3,81 mp, spatiu cu publicul cu
30,56 mp, grup sanitar cu 3,20 mp, cu suprafata totalda de 38,97 mp, identificat cu nr cadastral top
1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B, 1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI B,1936/4/3/1/XVI B,
1940/3/1/XVI B, inscris in Cartea Funciara cu nr 24190-C1-U3 a localitatii Sfantu Gheorghe, impreuna
cu cota indiviza din partile si dependintele comune de 13/444 (parti comune: generale: terenul
aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 mp, subsolul tehnic, sarpanta cu
invelitoarea cu tigle, fundatiile, structura de rezistenta, coloanele principale ale utilitatilor; speciale:
hol de intrare in bloc, casa scarii, uscatoria, podul) si impreuna cu cota indivizad de teren din terenul
pe care este edificat intreg imobilul bloc.

Adresa imobilului: Sfantu Gheorghe, Strada Nicolae lorga, scara B, ap unitate nr 2 (XVI), jud Covasna.

e Imobilului — Unitate nr 3 compusa din windfang cu 1,59 mp, spatiu comercial cu 35,17 mp, grup
sanitar cu 5,81 mp, cu suprafata totald de 42,57 mp, identificat cu nr cadastral top 1925/2/2/XVII B,
1925/4/1/XVIl B, 1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B, inscris
in Cartea Funciara cu nr 24190-C1-U4 a localitatii Sfantu Gheorghe, impreuna cu cota indiviza din
partile si dependintele comune de 13/444 (parti comune: generale: terenul aferent blocului inclusiv
trotuarul de garda cu suprafata de 444 mp, subsolul tehnic, sarpanta cu invelitoarea cu tigle,
fundatiile, structura de rezistenta, coloanele principale ale utilitatilor; speciale: hol de intrare in bloc,
casa scarii, uscatoria, podul) si impreuna cu cota indiviza de teren din terenul pe care este edificat
intreg imobilul bloc.

Adresa imobilului: Sfantu Gheorghe, Strada Nicolae lorga, ap unitate nr 3, jud Covasna.

1.2. Proprietar si situatia juridica

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise mai sus.
Imobilele sunt detinute de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cota actuala de 1/1, drept de proprietate
dobandit prin lege, in baza urmatoarelor documente anexate prezentului raport:

- Extras de Carte Funciara nr. cerere 11941/12.04.2023 OCPI Covasna, BCPI Sfantu Gheorghe;
- Extras de Carte Funciara nr. cerere 11943/12.04.2023 OCPI Covasna, BCPI Sfantu Gheorghe;

Imobil cu risc seismic: Nu
Imobil monument istoric: Nu

1.3. Date privind documentatia cadastrala

Denumire Nr cadastral Nr Carte Funciara
top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B, 1938/3/1/XVI B,
Ap Unitate 2 1941/3/b/1/1/XVI B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVI B 24190-C1-U3

top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B, 1938/3/1/XVII
B, 1941/3/b/1/1/XVII B,1936/4/3/1/XVII B,
Ap Unitate 3 1940/3/1/XVII B 24190-C1-U4
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1.4. Sarcini

Conform Extraselor de Carte Funciara nr cerere 11941/12.04.2023 si 11943/12.04.2023, nu sunt facute
nscrieri referitoare la sarcini. in procesul de evaluare s-au luat in considerare in ipoteza , libere de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei imobilul ap unitate nr 3 avea utilizare comerciald, imobilul ap unitate 2 era in curs de
renovare.

1.6. Identificare
Identificarea imobilelor s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, pe baza adresei postale.

1.7. Acces

Accesul la proprietate, pietonal si auto, se fac
<o W s Y T PINGS r

e direct din drum public, din strada Nicolae lorga.

N

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Sfantu Gheorghe este municipiul de resedinta al judetului Covasna, format din localitatea componenta Sfantu
Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Are o suprafata de 7.292 ha.
Orasul este strabatut de doua drumuri nationale (DN12: Brasov—Sfantu Gheorghe—Miercurea Ciuc si DN13E:
Feldioara—Valcele—Sfantu Gheorghe) si de trei drumuri judetene (DJ121B: Sfantu Gheorghe—Aita Medie,
DJ121C: Sfantu Gheorghe—Sugas Bai, DJ112: Harman-llieni-Sfantu Gheorghe).
Conform recensamantului efectuat in 2011 populatia municipiului Sfantu Gheorghe se ridica la 56.006
locuitori, Tn scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 61.543 de locuitori.

2.2. Zona

Microzona din care fac parte imobilele supuse evaludrii este o zond mediana a municipiului, zona
preponderent rezidential3, fiind reprezentata de cladiri de tip rezidential contructii Blocuri de apartamente
cu regim de inaltime S + P + 4E, edificate Tnhainte de anii 1990. Drumurile sunt asfaltate. Drumurile din zona
au configuratia si capacitatea necesard pentru deservirea in bune conditii a imobilelor adiacente.
Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Informatii specifice
Proprietatile sunt amplasate in mun Sfantu Gheorghe, Strada Nicolae lorga, judet Covasna.
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2.4. Tip localitate: Urban

2.5. Zona in localitate: mediana
2.6. Tip zona: rezidentiala

2.7. Transportul public
Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun la distanta de mers pe jos:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele
Da X Nu [ Da LINulX DaLINulX DaldNuK Da X Nu [
2.8. Puncte de interes in zona
Market Piata Scoal Parc Politie
Da X Nu [J Da X Nu [ Da X Nu [ Da X Nu [ Da X Nu [J
Altele: -

3. Constructia

Tip: Comercial — spatii comerciale amplasate la parter de bloc de locuinte
Etaje: Parter

3.1. Descriere parti principale constructie

Structura de rezistenta: este asigurata de un sistem mixt de cadre si diafragme din beton armat cu plansee
din beton armat, fundatia este facuta cu un radier general
inchideri perimetrale:ciramida
Compartimentarile interioare:caramida
Tip acoperis:sarpanta
Tnvelitoare: Tigla
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Tamplarie exterioara: pvc cu geam termopan

3.2. Finisaje:

Finisajele exterioare sunt medii si constau in tencuieli cu vopsea de exterior si vitrina realizata din rama pvc
cu geam termopan.

Finisajele interioare ale spatiului — unitate nr 3 erau in stare buna la data inspectiei. Pardoselile constau in
gresie Tn windfang, grup sanitare si mocheta. Peretii erau tencuiti si vopsiti cu vopsea lavabila, in grupul
sanitar placati cu faianta. Plafoanele sunt vopsite cu vopsea lavabilda. Tamplaria interioara consta in material
lemnos.

Finisajele interioare ale spatiului — unitate nr 2 erau in curs de renovare la data inspectiei. Pardoselile erau la
nivel de beton. Peretii erau tencuiti.

Spatiile dispun de instalatii electrice, sanitare si de incalzire in stare buna de functionare.
Incalzirea este asigurata cu ajutorul caloriferelor conectate la centrala termica comuna pentru ambele
unitati. Cele doua unitati comunica intre ele, existand o usa de acces intre cele doua.

3.3. Instalatii functionale
Spatiile sunt dotate cu urmatoarele tipuri de instalatii: electrice, sanitare, incalzire.

3.4. Utilitati
Constructia este bransata la utilitatile de pe amplasament, respectiv la energie electrica, apa, canalizare, gaz.

3.5. Stare tehnica

Starea tehnica generala: Buna.
Elemente deteriorate: Nu s-au identificat.

Grad finalizare

Cu ocazia inspectiei in teren, s-a constatat faptul ca spatiul comercial — unitatea nr 3 era finalizat in proportie
de 100%, iar spatiul comercial — unitatea nr 2 era in curs de renovare, fiind finalizat in proportie de 90% la
data inspectiei.

3.6. An construire

Conform informatiilor obtinute in cadrul inspectiei, anul PIF al constructiei este 1991.

3.7. Regim de inaltime

Conform informatiilor primite, blocul de locuinte dispune de un regim de inaltime P+4E+pod, aspect
confirmat cu ocazia inspectiei in teren, iar imobilele subiect se afla la parterul blocului de locuinte.

4. Suprafete
Suprafete conform extrase de Carte Funciara:
- Unitate nr 2 compusa din intrare cu 1,40 mp, windfang cu 3,81 mp, spatiu cu publicul cu 30,56 mp,
grup sanitar cu 3,20 mp, cu suprafata totala de 38,97 mp;
- Unitate nr 3 compusa din windfang cu 1,59 mp, spatiu comercial cu 35,17 mp, grup sanitar cu 5,81
mp, cu suprafata totalad de 42,57 mp;

n evaluare am luat in considerare suprafetele din Extrasele de Carte Funciard puse la dispozitie.
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4.1. Informatii privind sustenabilitatea si eficienta energetica a cladirii

Nu am avut la dispozitie documente , sau informatii cu privire la eficienta energetica a cladirii.

CERTIFICAT DE CLADIRE VERDE

NU NU ESTE CAZUL X
LEED I

BREEAM [

DA GREEN HOMES []
EDGE [

ALTELE OO

4.2. Diferente

Cu ocazia inspectiei am constat diferente intre situatia scriptica si situatia faptica in cazul unitatii nr 2, si
anume grupul sanitar a fost desfiintat.

4.3. 5.3.Date privind impozitele si taxele

La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale obligatorii este
reglementat de Codul de Procedura Fiscala. Cota impozitului pe cladiri se stabileste prin Hotararea Consiliului
Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficienta a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliarda). Comparativ cu perioada
prepandemica, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionala sau chiar
globala. Conduita macroprudentiala activa, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeaza masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel Tncat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu deving, la rdndul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la suta in termeni anuali, iunie 2022).
Totodatd, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structur3,
activele imobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuala de 11 la suta in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la suta in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentinandu-se insa la cel mai redus
nivel din regiune si, totodata, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionala a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult fata de aceeasi perioada
a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationala a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani

0,00
2004 -0H906 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-2,00
-4,00
-6,00
-6,50

-8,00

-10,00

-12,00

Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroborata cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

n contextul cresterii frecventei si severititii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de citre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbarilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masura pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbarile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutd au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numéara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de cildura. In acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutad din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la suta), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si racire (24 la suta) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard inregistreazd efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrautatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabila a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de alta parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata birourilor si spatiilor comerciale

in 2022, piata birourilor din Romania a cunoscut o evolutie pozitivd, datoritd redresdrii economice si a
revenirii angajatilor la birouri dupa perioada de lucru de acasa impusa de pandemie. Desi Bucurestiul ramane
centrul principal pentru piata birourilor, alte orase precum Cluj, Timisoara, lasi, au atras, de asemenea,
atentia investitorilor si a companiilor care cautd spatii de birouri de calitate. Tn Bucuresti, cele mai multe
cladiri noi au fost construite in zone precum Pipera - Barbu Vacarescu, Grozavesti-luliu Maniu.

Nivelul de ocupare a fost bun in general, cu un nivel mediu de neocupare de aproximativ 7%, cu diferente
semnificative intre zonele din Bucuresti. Cererea de spatii de birouri a crescut semnificativ in 2022 comparativ
cu anul anterior, iar unele companii au intampinat dificultati in gasirea de spatii de birouri disponibile pentru
inchiriere sau achizitionare. Tn acest context, birourile flexibile au castigat popularitate, oferind companiilor
optiunea de a inchiria spatii de birouri pentru perioade scurte sau de a-si ajusta rapid nevoile de spatiu in
functie de evolutiile afacerii.

n ceea ce priveste preturile de inchiriere, acestea au rdmas relativ stabile in 2022, cu exceptia anumitor zone
din Bucuresti, precum Floreasca si Victoriei, unde cererea pe segmentul premium a fost mai mare decat
oferta, ceea ce a dus la cresteri semnificative ale preturilor. in general, preturile in orasele mari din Romania
au ramas accesibile Tn comparatie cu alte orase europene.

Printre orasele secundare care au atras atentia investitorilor si a companiilor in ultimii ani se numara Cluj-
Napoca, Timisoara, lasi si Brasov. Aceste orase oferd avantaje competitive, cum ar fi costurile reduse ale
muncii, accesul la talente din universitati si infrastructura dezvoltata.

in orasele tertiare, cum ar fi Craiova, Constanta si Bacdu, piata de birouri este in curs de dezvoltare, dar
incepe sa atraga atentia investitorilor si a companiilor. Aceste orase ofera oportunitati pentru dezvoltarea
afacerilor in regiuni mai putin competitive si mai putin aglomerate.

Preturile pentru spatiile de birouri in orasele secundare si tertiare sunt, in general, mai mici decat in
Bucuresti, dar pot varia in functie de localizare si de calitatea spatiului. in aceste orase, birourile flexibile si
solutiile de lucru hibrid sunt, de asemenea, in crestere, oferind companiilor oportunitatea de a-si adapta
spatiul de birouri la nevoile lor specifice.

in concluzie, piata de birouri din orasele secundare si tertiare din Romania este in crestere si prezint3
oportunitati pentru investitori si companii care cauta sa-si extinda afacerile in afara Bucurestiului. Cu toate
acestea, este important sa se evalueze cu atentie oportunitatile si sa se ia in considerare factori precum
accesul la talente, infrastructura si costurile locale inainte de a lua decizii majore de investitii Tn aceste orase.

Perspectivele pentru piata birourilor din Romania in 2023 sunt pozitive, avand in vedere continuarea cresterii
economice si a investitiilor strdine in tara. Se preconizeaza ca cererea pentru spatii de birouri va ramane
ridicata, iar companiile vor continua sa caute optiuni flexibile si eficiente din punct de vedere al costurilor
pentru spatiul de birouri. Se asteapta ca piata sa rdmana competitiva, cu o oferta diversificata de spatii de
birouri si preturi accesibile, in special in orasele mari din tara.

fn ultimii ani, piata de birouri din orasele secundare si tertiare din Romania a cunoscut o crestere
semnificativa, cu o cerere in crestere pentru spatii de birouri de Tnalta calitate, dar cu costuri mai reduse
decat cele din Bucuresti. Aceste orase sunt vazute ca alternativa la capitala, mai ales pentru companiile care
isi doresc sa isi extinda operatiunile in afara Bucurestiului.

in plus, se anticipeaza cd dezvoltarea tehnologici si cresterea continud a muncii de la distantd vor influenta
modul in care companiile isi planifica spatiul de birouri in viitor. In acest context, birourile flexibile si solutiile
de lucru hibrid ar putea castiga mai mult teren, oferind companiilor flexibilitate si economii de costuri.
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De asemenea, se preconizeaza ca vor apdrea noi modele de spatii de birouri, cum ar fi birourile inteligente si
sustenabile, care vor atrage mai multi chiriasi dornici de a lucra in medii moderne si eficiente din punct de
vedere al energiei.

n general, piata birourilor din Romania se afla intr-un moment de crestere si dezvoltare, oferind oportunitti
pentru investitori si companii care cauta sa isi extinda afacerile in tara. Cu toate acestea, evolutia pandemiei
si impactul ei asupra economiei si a modului de lucru ar putea influenta Tn continuare piata birourilor si
trebuie urmarita cu atentie.

3. Piata locala specifica — Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietdtii analizate este reprezentata de ansamblul spatiilor comerciale amplasate la
parterul blocurilor de locuinte, edificate in perioada 1980-1990, situate in mun Sfantu Gheorghe din judetul
Covasna.

4. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori mici sau
mari interesati sa achizitioneze / inchirieze spatii similare. Deoarece proprietatea este situata in zona urband
mediana a municipiul, cererea potentiala este mare dar cererea efectiva este medie, in stagnare, datorita
conjuncturilor actuale si a preturilor mari ale imobilelor comparativ cu alte zone, care limiteaza numarul
posibililor investitori la cei care dispun de lichiditati sau ar fi eligibili pentru accesarea de finantare la acest
nivel. Din perspectiva inchirierii, cererea este formata din companii care doresc birouri si spatii comerciale in
zona analizata.

5. Analiza ofertei

Oferta reflecta disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.

in zona consideratd si pentru segmentul de proprietiti de tipul celei analizate se remarci o densitate a
constructiilor mare, motiv pentru care activitatea de investitii imobiliare este moderatd in zona. Tn acest
context, pe piata sunt listate putine oferte de proprietati similare la vanzare, majoritatea blocurilor existente
in zona fiind construite Tnainte de 1990 si respectand standardele si normativele in constructii specifice
perioadei respective, motiv pentru care concurenta pentru proprietatea considerata poate fi apreciata ca
fiind una medie. Acest context face ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare sa fie medie
de aproximativ 3-6 luni.

Au fost identificate mai multe oferte la inchiriere. in realizarea misiunii de evaluare am selectat cele mai
relevante oferte, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, atractivitatea pentru
cumparatori este ridicata ceea ce conduce la o cerere in echilibru cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata
intr-un echilibru relativ, activa, cu marje medii spre scazute de negociere si perioade scurte de expunere a
proprietatilor pe piata, la inchiriere.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 3 luni — 6 luni.
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8. Concluzii
CONCLUZII
Oferta de proprietati similare constantd
Cererea de proprietati similare constantd
Definirea pietei activa

Echilibru relativ intre cerere si oferta
Spatii comparabile la inchiriere
Minim 10 euro/mp/luna

Echilibrul pietei Maxim 13 euro/mp/luna
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentata a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare
evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate.

- Posibila fizic. Caracteristicile constructive, nivelul la care este situat in cadrul cladirii, dimensiunea si
compartimentarea imobilului sunt coerente cu utilizarea sa comerciala, o eventuala utilizare
alternativa implicand costuri importante de reconversie.

- Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale, imobilul este destinat a avea utilizare comercial3,
aceasta fiind singura utilizare admisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea comerciala
este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietatii imobiliare se demonstreaza si ca aceasta este
fezabila din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva. Asadar, utilizarea maxim productiva a proprietatii este cea comerciala, care
corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere compartimentarea fiecarui nivel, cat si specificul zonei din care face parte proprietatea
evaluata, opinia mea este ca CMBU este comerciala- spatiu comercial la parter de bloc de locuinte.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere 1n precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cdnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singura metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeaza mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

n cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin venit. Nu am considerat relevants abordarea
prin cost Tn cazul acestei proprietati deoarece proprietatea detine teren in cota indiviza, ceea ce face dificila
si imprecisa estimarea valorii de piata prin aceasta abordare. Nu am considerat relevanta abordarea prin
piata deoarece tendinta in zonad pe segmentul respectiv este de inchiriere si nu de vanzare. Ofertele de
vanzare sunt aproape inexistente.

2. Abordarea in evaluare

2.1 Abordarea prin venit

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

O premisa de baza a abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietati. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara care genereaza
venituri schimba Tn fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode fnscrise in aceasta abordare sunt:

- Metoda cash flow-ului net actualizat;

- Metoda capitalizarii directe.

n cazul de fatd am considerat oportuna aplicarea metodei capitalizarii directe.

Metoda capitalizarii directe
S-a utilizat metoda bazatd pe capitalizarea directa. Aceasta presupune ca un imobil, Tn functie de

caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.

Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in masura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

in cadrul evaludrii trebuie determinatd mérimea fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul
disponibil prin inchiriere).
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Venitul brut anual reproductibil (VBr) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului si

structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu asa numitd capacitate
beneficiara (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera proprietatea imobiliara pentru furnizorii
capitalului permanent pus la dispozitie (capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung). In cadrul
prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea
obtine din exploatarea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul cdruia un
venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizatda (in cazul analizat plasament in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru
transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati
(marimi egale anuale).

Elementele necesare calculului valorii proprietatii sunt:

- Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii;

Conform analizei de piata, proprietatile similare se inchiriaza cu valori cuprinse intre 10 si 13 euro/mp/Iuna.
Avand in vedere suprafata, finisajele si localizarea imobilului subiect, am estimat o chirie lunara de 12,5
E/mp/luna.

- Grad de ocupare — Pornind de la studiile de piata publicate in Revista Valoarea Oriunde Este Ea, estimam ca
rata medie de neocupare pentru proprietati similare se situeaza in jurul valorii de 10-15%. Astfel, pentru
propietatea subiect am estimat un grad de ocupare de 85%.

- Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii dupa amendarea VBP cu
gardul de ocupare;

- Chiriile sunt de tip dublu net, exprimate in sume cash, cheltuielile de intretinere fiind suportate de chirias,
n obligatia proprietarului revenind numai plata cheltuielilor fixe (impozitul pe imobil, asigurarea).

- Cheltuielile aferente proprietarului : impozitul pe proprietate: 1.3% aplicat la costul de inlocuire brut
diminuat cu deprecierea fizica si cea functionala (in conformitate cu Hotararea consiliului local privind
stabilirea si aprobarea nivelului impozitelor, taxelor locale), cheltuielile cu prima de asigurare: 0.2% aplicat la
costul de inlocuire brut diminuat cu deprecierea fizica, cheltuieli cu reparatii si intretinere: 0.35% aplicat
aplicat la costul de inlocuire brut diminuat cu deprecierea fizica si cheltuieli cu management: 1% aplicat la
VBE.

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Conform studiilor de piata
publicate in Revista Valoarea Oriunde Este Ea, si avand in vedere caracteristicile proprietatii subiect, rata de
capitalizare a fost estimata la 9%.

- Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut
potential;

- Pentru Ap Unitate 2 au fost luate in considerare cheltuieli de finalizare estimate la 4000 euro, pe baza
catalogului de costuri Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte, editura Matrix Rom, iunie 2023, fisa nr 8.

Denumire lucrare Cost lei/mp cu TVA

Pardoseli gresie 277,33
Corpuri de iluminat 35,14
Vopsitorii interioare 328,82
Cost total unitar cu TVA (lei) 641,29
Cost total unitar fara TVA (lei) 538,90
Cost total unitar fara TVA (euro) 109,01
Cost total euro 4000,00
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Formula de calcul este: V = VNE / c.

Grila calcul pentru:

Denumire Nr cadastral Nr Carte Funciara
top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B, 1938/3/1/XVI B,
Ap Unitate 2 1941/3/b/1/1/XVI B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVI B 24190-C1-U3
Imobil Suprafata utila Chirie E/Mp
Spatiu Comercial 38,97 Chirie 12,50
TAXE VENIT
COST/MP/Fisa Nr.8
1.490,34 Matrix Rom - iunie 2023
1.252 COST/MP F TVA
68.328 COST INL BRUT
32 VECHIME
40% DEPRECIERE
40.997 COST INL.NET
533 IMP.PROP - 1.3%
82 ASIGURARE - 0.2%
50 MG - 1%
Venit brut potential VBP 5.846
chitie/luna spatiu comercial 487
chirii nete/an 5.846
alte venituri 0
Grad de ocupare (%) 85
Venit brut efectiv VBE 4.969
Cheltuieli de exploatare 808
FIXE 615
taxe proprietate 533
asigurare 82
altele 0
VARIABILE 193
management 50
administrator 0
salarii 0
electricitate 0
alte utilitati 0
reparatil-intretinere 143
Cheltuieli de finalizare 4.000
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 4.161
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9,0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 42.228
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 42.000
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Grila calcul pentru:

NAI

Romania

Denumire Nr cadastral Nr Carte Funciara
top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B, 1938/3/1/XVII
B, 1941/3/b/1/1/XVII B,1936/4/3/1/XVII B,
Ap Unitate 3 1940/3/1/XVII B 24190-C1-u4
Imobil Suprafata utila Chirie E/Mp
Spatiu Comercial 42,57 Chirie 12,5
TAXE VENIT
COST/MP/Fisa Nr.8
1.490,34 Matrix Rom - iunie 2023
1.252 COST/MP F TVA
74.640 COST INL BRUT
32 VECHIME
40% DEPRECIERE
44,784 COST INL.NET
582 IMP.PROP -1.3%
90 ASIGURARE - 0.2%
54 MG - 1%
Venit brut potential VBP 6.386
chitie/luna spatiu comercial 532
chirii nete/an 6.386
alte venituri 0
Grad de ocupare (%) 85
Venit brut efectiv  VBE 5.428
Cheltuieli de exploatare 883
FIXE 672
taxe proprietate 582
asigurare 90
altele 0
VARIABILE 211
management 54
administrator 0
salatii 0
electricitate 0
alte utilitati 0
reparatii-intretinere 157
Cheltuieli de renovare 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 4.545
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9,0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 50.499
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 50.000
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Romania

Astfel, opinam ca valoarea de piata a imobilelor analizate obtinuta prin capitalizarea veniturilor este :

NrCarte [Suprafata utila|Suprafatatotala| Valoare de Valoare de
Nr crt [Denumire Nr cadastral Funciara (mp) (mp) piata (euro) piata (lei)
top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B,
1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI
1[Ap Unitate 2 B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVIB | 24190-C1-U3 38,97 38,97 42.000 207.635
top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B,
1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII
2|Ap Unitate 3 B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B | 24190-C1-U4 42,57 42,57 50.000 247.185
Total 92.000 454.820
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VII. ANALIZA REZULTATELOR $SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Abordarea prin venit

NrCarte [Suprafata utila|Suprafatatotala| Valoare de Valoare de
Nr crt [Denumire Nr cadastral Funciara (mp) (mp) piata (euro) piata (lei)
top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B,

1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI
Ap Unitate 2 B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVIB | 24190-C1-U3 38,97 38,97 42.000 207.635
top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B,

1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII
Ap Unitate 3 B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B | 24190-C1-U4 42,57 42,57 50.000 247.185
Total 92.000 454.820

iy

N

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tinand cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare

in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Criterii Abordarea prin piata Abordarea prin venit
Credibilitatea - +
Relevanta + +
Adecvarea informatiilor + +

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevanta in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:
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a
Nr Carte |Suprafata utila|Suprafatatotala| Valoare de Valoare de
Nr crt [Denumire Nr cadastral Funciara (mp) (mp) piata (euro) piata (lei)
top 1925/2/2/XVI B, 1925/4/1/XVI B,
1938/3/1/XVI B, 1941/3/b/1/1/XVI
1|Ap Unitate 2 B,1936/4/3/1/XVI B, 1940/3/1/XVIB | 24190-C1-U3 38,97 38,97 42.000 207.635
top 1925/2/2/XVII B, 1925/4/1/XVII B,
1938/3/1/XVII B, 1941/3/b/1/1/XVII
2|Ap Unitate 3 B,1936/4/3/1/XVII B, 1940/3/1/XVII B | 24190-C1-U4 42,57 42,57 50.000 247.185
Total 92.000 454.820

(Valoarea estimata nu tine cont de TVA)

Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabila la data evaluarii.
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ANEXA 1 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile inchiriere spatii comerciale
Comparabila A

https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-commercial-la-parter-pe-aleea-harniciei-IDguKQT.html

OWELL
& FIRMA (D)
! ALEEA HARNICIEI Well Imobiliare Sfantu Gheorg
> Fa% iliar u rg...
ZONA GARII e)q Pe OLX din februane 2019
PARTER BT |, ki >
1 CAMERA % = ~ 1 - Mai multe anunturi ale acestui vanzator »
- LOCALIZARE
300 EURO/0 LUNA/
||m‘ Sfantu Gheorghe,
o DE omm! @ Covasna
C 0786 190 583
b (D wesFamueomaL cou e
Postat 28 iunie 2023 Q?
De inchiriat spatiu commercial la parter, pe Aleea
Harniciei
[.] PROMOVEAZA () REACTUALIZEAZA
[ Firma I ’ Vanzare/Inchiriers: Inchiriers ] [ Suprafata utila: 33 m*
’ (P) Credit Online Rapid? Alege AXI Card l
DESCRIERE
De inchiriat spatiu commercial ia parter, pe Aleea Harniciei, in Sfantu Gheorghe, in vecindtatea cu magazinul
KING'S.

Suprafata utila este de 33 mp, care este format din: 0 camera, o bucdatdrie, grup sanitar, hol, momentan
functioneaza un salon de coafurd.

Este potrivit pentru birou, sediul companiei, salon de infrumusetare, acces din strada principald.
Pentru mai multe detalii asupra imobilului prezentat, va rugam sd ne contactati la nr. de telefon 07********83
sau pe adresa: wellsfantu gmail.com

Pret: 300 euro/ O lund din chirie+l o luna Garantie
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Comparabila B

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-20-m-cu-la-bd-1-decembrie-1918-IDvtXg.html

€ Inapol la lintd Spetll comaerciale de inchiriat » Covasna » Sfantu Ghearghe » Zpatiu comercial 20 m? cu la Bd. 1 Decembrie 1018

Clofirdel Dumitru
X ) Agengle
) D726 524 117

Spatiu comercial 20 m? cu la Bd. 1 Decembrie 1918 250 €

Q Sfantu Gheorghe, Covasna

Propune un pret

Prezentare generala

Ry Suprafata 20 m?2 Destinatia proprietatii Cere informatii
Etaj Cere informatii Tip cladire Cere informatii
Stare Cere informatii A Tipvanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii ¥ Liberdela Cere informatii

Descriere

Saint House Imobiliare propune spre inchiriere un spatiu situat pe Bulevardul 1 Decembrie 1918, nr. 28, bl. 12 |a parters.
Spatiul are o suprfatd de 20 mp si este compus dintr-o camera si un grup sanitar. Accesul se face de pe Bulevardul 1 Decembrie
1918. Spatiul peate fi folosit pentru birou, salon de infrumusetare, farmacie, showroom, magazin alimentar, etc. Spatiul a fost
folosit pdnd de curdnd pentru comercializare produselor naturiste.

Pret 250 EURO / lund usor negociabil.

Pentru mai multe detalii sunati la 0726 524 317 sau 0741 501 202

Particularitati

Anul constructiei 1980

Facilitati gaz, canalizare, apa curenta
Informatii suplimentare vitrina
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Comparabila C
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-
comercial-de-inchiriat/6i12392e688d7g46e35i7790ide33017.html

Spatiu comercial de Inchiriat 2 500 EUR 0740081347
9 Covaena, Sarmiy Ohssrte

Eond, mi nteressazd oferta
Drosavosstid Mai ests valatsld

Specificatii

Suprafata utila 200.0 m?

Descriere

De inchiriat spatiu comercial pe termen lung in Piata Minai Viteazul in Sfantu Gheorghe.

Imobilul are 200 metru patrati si este renovata:are geamuri termopane, gresie in hol si in baie de serviciu, cenirala termica pe gaz,etc.
Pretabil pentru mai multe activitati comerciala:cahinet medical farmacie.etc.

Chirie lunara:2500 euro (plus 2 luni de garantie).

hitps:/iweb facebook com/ZOE.Imobiliar
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Comparabila D

https://www.spatii-comerciale-romania.ro/spatiu/spatiu-comercial-de-inchiriat-strada-1-decembrie-1918-

nr-33/

Spatiu comercial de Inchiriat Strada 1 Decembrie 19178 nr. 12€ /m2/luna

33
| sicsimmi ]

Disponibil Maxim: 100 m2

Disponibil Minim: 100 m2
Chirle Lunara: 12€/m2funa
Pret Total: 1 250€ Nana
Disponibilitate: Imediat

Actvom

Bund zlua mé steraseazh [Spativ

Spatiul comercial propus spre inchiriere este amplasat ultracentral, pe strada 1 Decembrie 1978 nr. 33, vis
a vis de magazinul central Sugas. Spatiul are suprafata de 100 m2 si se afia la parterul unui imobil P+2.
Vecinatatile includ institutii de invatamant, Hotelul Sugas si Hotelul Ferdinand, Primaria Municipiului
Sfantu Gheorghe, Centrul de Cultura, banci, farmacii si restaurante.

Traficul pietonal si auio este intens iar vizibilitatea spatiului este excelenta.

Parcarea spatiulul se realizeaza in fata acesteia.

Spatiul se inchirniaza |z pretul de 1250 suro/luna si este disponibil imadiat.

! Harta Satelit Yores

ra
Ld

OTeren

Sepsi Value Contreo

Szenlgyorgy Bince (D @ zikr m‘ E
“I/\G‘ ! gt | Aulollvo
f/ \ m
Palcul L - os
Ellgabeta S ’ ©
sfantu @
Gheorghe . A
% e
(13 T < M
SIMERIA T P NNVQ 7~
s f Brutaria [‘n-'v..v.-mo +

[£570 | Q";-Illl.lll.l

-Qu|:;ulu-:lu° —

Comenzl rapide de ls tastaturd  Dote hartd 2023 Conditiide ytitizare  Raporteszd o erosre pe hand

Google
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Comparabila E
https://www.spatii-comerciale-romania.ro/spatiu/spatiu-comercial-de-inchiriat-strada-1-decembrie-1918-

nr-7/
Spatiu comercial de inchiriat Strada 1 Decembrie 1918 nr. 7 13€ /m?ﬂun

0 Shertu Cheurghe Cormrd. Srads | Decembine 58110 nr

Disponibil Maxim: 116 m2
Disponibil Minim: 116m2
Chirie Lunarii:  12¢/m20una
Pret Total: 1.500€ /una
Disponibilitate: imediat

~ -Activ Property Ssrvcas

Actives & <40 724 584 342

Lista de propriatat)

3 Informatie verificata in data de: martie 4, 2023 3t 1:55pm

Spatiul comercial propus spre inchiriere este situat ultracentral, pe Strada 1 Decembrie 1918 nr. 7, artera
principala a orasului. Spatiul are suprafata de 116 m2 si se afla |2 parterul unui imobil P+3.

Vecinatatile includ institutii publice cum ar fi Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe si Directia de Finante
Publice, banci, farmacii si cafenele.

Traficul pietonal si auto esie intens, Piata Libertatii fiind Ia 150 metri distanta de imobil.

Parcarea se realizeaza in apropierea spatiului.

Imobilul se inchiriaza la pretul de 1500 euro/luna si este disponibil imediat.

Harta Satelit

Cunutue wiusue 1
gas Sfantu Gheorghe 5

ra
La

Szentgyorgy/Rince Q -

(@}
i Auloll_vq

g ) @
Parcul )
Ell&c’ﬁ'mu i Lid! g ! b
" sfantu // \ &
! —
Gheorghe Il
[ R & ..:\‘ (l
/ SIMERIA "ty PENNvQ re\' /| +
4 > s Bruticla anf;/u(‘]Q

{ ]
b ax) [ ]
._” ~'/’,/ [¥h 7] QR:IIII:IH-‘I -

dRetenlact o T2
Comenzi repide de la tastaturd  Date hand 2023 c:mdml 2. utilizare Raporneazd o ercare pe hand

Google
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Comparabila F
https://imobilewell.ro/property/de-inchiriat-un-birou-in-sfantu-gheorghe/

De inchiriat un birou in Sfantu Gheorghe! €150

Bunl, mi intereseazd anuntul
[De Inchinat un birow In Sfantu
Gheorghet]

Birou Baie m?

Pret: €150 Tip: Birou
Suprafata: 14.57 m? Stare: De Tnchiriat
Baie:

Descriere

Sepsiszentgydrgydn a Grigore Balan sugaruton 20 szam, 24 témbhaz alatt, kilon bejarattal és kozos
illemhelyiseggel rendelkezd 14.57 m2-es iroda hosszutavra kiado.
2023. Januar 1-t6l bérelhetd!

Amennyiben tovabbi részleteket kivan megtudni, kerjik irjon nekink az wellsfantu@gmail.com e-mail

g
cimre, illetve rendelkezésére allunk a kdvetkezé telefonszaman: 0757 393 463

Ar: 150 Euro/hd

De Inchiriat pe Bulevardul Grigore Balan, sub nr 20, un birou cu o suprafatd utild de 14,57 mp. cu
intrare separata si cu toaleta comuna, pe termen lung.

Se poate inchiria de la data de 1. lanuarie 2023.

Pentru mai multe detalii va rugam sa ne contactati la nr. de telefon 0757 393 463 sau pe adresa de
mail wellsfantu@gmail.com.

Pret: 150 Euro/luna
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Comparablla G

Romania

XC88142UH7utm source= 1moradar24 ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-inchiriere-

spatii-comerciale-targu-secuiesc&utm term=250-0-22
TG.SECUIESC | Centru | Spatiu pentru birou | 22m

Specificatii

D Anunt: XC88142UH

Tip imob! Cladire de birouri  Suprafata totala disponibila:

Regminaltime:

Stadiu constructie:

Anconstructie:

ALTE DETALII ALTE DETALII PRET
ID Anunt - P54483 Comision: S0%+TVA

Comusionul perceput de KING IMOBILIARE este de 50% + TVA

din valoare unei luni de chirie

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un spatiu pentru

birou, comert. agentie . in zona centrala

Spatiul are o suprafata de 22 mp si se affa la parter intr-o
ciadire curegim de inaltime P +1

citeste mai mulit

250 €5uma

' KNG IMOBILIASE

NG ORE e (B0

451090

Trimite hnkul unuil prieten pe:

© f 8 &

Actualizatin 31052023

22mp
P+IE
exista

1929

Subspatii

Suprafat& inchinabila 22mp
Chirie / mp / luna 11,36 EUR/mp (total: 250 EUR/Iund), Comision: 50%+TVA
Disponibi imediat
Eta Parter
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Comparabila H
https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatii-comerciale-zona-tractorul-IDhhLUB.html

rrvaT ()

-9 trutruemiimaan

1, 078 601 8503

g e sttt s acantis Ve MoT )

LOCALIZARS

@ Shmu Gheceghe,

O

Postat 11 jufie 2023 <

De inchiriat spatii comerciale zona Tractorul!

10 € Pretul & negociabil

[-] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica l [ Vanzare/Inchiriere: Inchiriere l [ Suprafata utila: 900 m?2

DESCRIERE

Se ofera spre inchiriere spatii comerciale la etajul 1 si etajul 21 Dimensiunea spatilor este de 120 mp pana la
450 mp pe eta)l Spatiile sunt renovate dispun de centrale termice pe fiecare tronson separat curent

380V iluminare intericara LED,sunt open space si compartimentate pentru birourilAcesta dispune de lift
pentru aprovizionare marfa 1000 kg!Pentru orice detaliv va stau la dispozitie la nr well07*=*=**03

IDx 255433465 Wizualizéiri; 240 E Raporteaza

Pagina |40


https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatii-comerciale-zona-tractorul-IDhhLUB.html

Raport de Evaluare NAI

Localitatea Sfantu Gheorghe, strada Nicolae lorga, judet Covasna Romania
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

Fotografii drum de acces+imprejurimi+exterior i
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Fotografii Ap‘unitatea 2

#2023 101703
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o f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr.cerere | 11941

i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Ghearghe Ziua | 12
g Luna | 04
” " Anul | 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificars

PENTRU INFORMARE il
Carte Funciara Nr. 24190-C1-U3 Sfantu Gheorghe |M|"| | MHI’I

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi;11747

Adresa: Loc. Sféantu Gheorghe, Str Nicolae lorga, Sc. B, Ap. Unitate nr. 2( XVI ), Jud. Covasnha
Parti comune: Generale :terenul aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 m.p. subsolul
tehnic,acoperisul,sarpanta cu invelitoarea cu tigle fundatiile ,structura de rezistenta,coloanele principale ale

utilitatilor
Speciale :hol de intrare in bloc casa scarii,uscatoria,podul
Nr o A oa e beyes Supraf Supraf arti iy i d
crt | Nr- cedastral cér?étar:izg uti?‘é (:\:)a) Cfgri‘gﬁgl Coule leren Observalii / Referinte
Al Top: = E generale Unitate nr. 2 compusa din intrare
1925/2/2/XVI B, 13/444 cu 1,40 mp, windfang cu 3,81
1925/4/1/XVI B, mp, spatiu cu publicul cu 30,56
1938/3/1/XVI B, mp, grup sanitar cu 3,20 mp cu
1941/3/b/1/1/XV suprafata totala 38,97 mp
1B, evidentiat in Cf col nr. 11747.
1936/4/3/1/XVI
B, 1940/3/1/XVI
B
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
11941/ 12/04/2023

Acl Administrativ. _nr. hotararea nr, 86, din 10/03/2023 emis de Consiliul Local al Municipiului Sfantu]
Gheorghe; Act Administrativ nr. hotararea nr. 303, din 28/07/2022 emis de Consiliul Local al Municipiului|
Sfantu Gheorghe, anexa la HCL nr. 303/2022, act aditional al Actului Constitutiv al Urban Locato Srl; Act
Administrativ nt, hotararea nr, 472, din 27/10/2022 emis de Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 249, din 30/06/2022 emis de Consiliul Local al Municipiului Sfantu
Gheorghe, anexa la HCL nr. 249/2022; Act Administrativ nr. Incheierea nr. 727, din 24/02/2023 emis de
ONRC Covasna; Act Administrativ nr, certificat de inregistrare mentiuni, din 27/02/2023 emis de ONRC
Covasna;
86 Intabulare, drept de PROPRIETATE , DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1 o =i
| 1) MUNICIPIUL SF.GHEORGHE, CIF:4404605

~ C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcini

| NUSUNT
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Carte Funciara Nr. 24190-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Nicolae lorga, Sc. B, Ap. Unitate nr. 2( XVI ), Jud.
Covasna

Parti comune: Generale :terenul aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 m.p.
subsolul tehnic,acoperisul,sarpanta cu invelitoarea cu tigle,fundatiile ,structura de reczistenta,coloanele
principale ale utilitatilor

Speciale :hol de intrare in bloc casa scarii,uscatoria, podul

Q'r; Nr cadastral E’: r?sr?r?iiaé 3;1";?:;&; C:;;Sig' Cote teren Observatii | Referinte

Al Top: = = generale = Unitate nr. 2 compusa din intrare
1925/2/2/XVI B, 13/444 cu 1,40 mp, windfang cu 3,81
1925/4/1/XVI B, mp, spatiu cu publicul cu 30,56
1938/3/1/XVI B, mp, grup sanitar cu 3,20 mp cu
1941/3/b/1/1/XVI suprafata totala 38,97 mp
B, 1936/4/3/1/XVI evidentiat in Cf col nr. 11747,
B, 1940/3/1/XVI B

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 231,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
25-04-2023 LOREQQNA,PJBLQA@A
pirice e (ralor
Data eliberarii, asifIpeag sl
—— (parafa 5i semhatura)
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, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliard COVASNA _Nr. cerere 11943 |
- s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe | Ziva | 12
Luna 04
e ' ~Anul | 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verificare

M-L\"u ~\1maui PEmU |NFORMARE

Carte Funciara Nr. 24190-C1-U4 Sfantu Gheorghe |lll)(ﬁiiﬁillll

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:11747

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Nicolae lorga, Ap. Unitate nr. 3, Jud. Covasna
Parti comune: Generale :terenul aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 m.p. subsolul
tehnic,acoperisul,sarpanta cu invelitoarea cu tigle,fundatiile ,structura de rezistenta,coloanele principale ale

utilitatilor
Speciale :hol de intrare in bloc ,casa scarii,uscatoria,podul
Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti . :
crt Nr. cadastral construits |utild (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: - = generale Unitate nr. 3 compusa din
1925/2/2/XVII B, 14/444 windfang cu 1,59 mp, spatiu
1925/4/1/XVII B, comercial cu 35,17 mp, grup
1938/3/1/XVII B, sanitar cu 5,81 mp cu suprafata
1941/3/b/1/1/XV totala de 42,57 mp, evidentiat in
Il B, Cf col nr. 11747.
1936/4/3/1/XVII
B, 1940/3/1/XVII
B 3
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
11943 /12/04/2023

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 86, din 10/03/2023 emis de Consiliul Local al Municipiului Sf.Gheorghe;

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 303, din 28/07/2022 emis de CONSILIUL LOCAL MUN.SF.GHEORGHE; Act

Administrativ nr. Hotararea nr. 472, din 27/10/2022 emis de CONSILIUL LOCAL MUN.SF.GHEORGHE; Act

Administrativ__nr. Hotararea nr. 249, din 30/06/2022 emis de CONSILIUL LOCAL MUN. SF GHEORGHE

B6 Intabulare, drept de PROPRIE‘TATE DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF.GHEORGHE, CIF:4404605

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 24190-C1-U4 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Ghearghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individualda, Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Nicolae Iorga, Ap. Unitate nr. 3, Jud. Covasna
Parti comune: Generale :terenul aferent blocului inclusiv trotuarul de garda cu suprafata de 444 m.p.
subsolul tehnic,acoperisul, sarpanta cu invelitoarea cu tigle,fundatiile ,structura de rezistenta,coloanele
principale ale utilitatilor

Speciale :hol de intrare in bloc ,casa scarli,uscatoria,podul
?r; Nr cadastral ?::;;ﬁ;tg Eﬁga(::ga) C:;;Egg‘ Cote teren Observatil / Referinte
Al Top: - . generale = Unitate nr. 3 compusa din
1925/2/2/XVIl B, 14/444 windfang cu 1,59 mp, spatiu
1925/4/1/XVIl B, comercial cu 35,17 mp, grup
1938/3/1/XVIl B, sanitar cu 5,81 mp cu suprafata
1941/3/b/1/1/XVII totala de 42,57 mp, evidentiat in
B, Cf col nr. 11747,
1936/4/3/1/XVIl
B, 1940/3/1/XVII
B

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
25-04-2023 MARIANA CORNELIA PA|C 7
Data eliberarii, Bslatent - tegistrator

/1

i«r"_ 4 /
(parafa ﬁefy’tﬁ)

27 P03
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