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Raport de evaluare - SPATIU COMERCIAL

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Stimata Doamna / Stimate Domn,

in urma solicitarii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatile
imobiliare, reprezentate de doua spatii comerciale, situate in Sfantu Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.1, Parter,
jud.Covasna.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra, cat si date
furnizate de piata specificd si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeazs, se
dovedeste a fi incorecta sau incompletd, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, In conformitate, imi
rezerv dreptul de a rectifica raportul.

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

Luand n calcul bazele subliniate anterior si, dupa cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii
proprietatii analizate se regaseste in decursul raportului.

Aceastd valoare se supune atat termenilor si conditiilor profesionale, cat si oricaror ipoteze expuse. De
asemenea, aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data
ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori
si nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

n plus, certific faptul cd nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod
deliberat.

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

August 2025, Sfantu Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE:

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare, doua spatii
comerciale, situate Tn Sfantu Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.1, Parter, jud.Covasna;

Zona/ utilitati: zona centrald a localitatii, cu utilitati municipale;

Utilizarea desemnata: informarea clientului asupra valorii chiriei de piata a proprietatilor in scopul inchirierii
acestora;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;
Tipul valorii estimate: chiria de piata;

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

Proprietar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;
Utilizator: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Data inspectie: 21 august 2025; Inspectia imobilului s-a efectuat la aceasta datd, personal de catre evaluator in
prezenta reprezentantului proprietarului.

Data evaluare: 21 august 2025; Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii si poate fi
diferita pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piatd, economice sau
politice de la acel moment de timp;

Data emiterii raportului: 27 august 2025;

Rezultatele evaluarii:
VALOAREA CHIRIEI DE PIATA LUNARA A PROPRIETATILOR IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII iN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

PROPRIETAR ADRESA NC/CF DENUMIRE Su " VALOARE CHIRIE EVALUATA

Spati ial U9 142,11 12€/m 62,54 RON/m
Sf.Gheorghe, str. Grof patiu comercia mp /mp s /mp

Miko Imre, nr.1, 37411
jud.Covasna

MUNICIPIUL SFANTU
GHEORGHE
Spatiu comercial U10 53,50 mp 14 €/mp 70,81 RON/mp

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. ACTIVUL SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta dreptul de proprietate absolut asupra proprietatilor
imobiliare, doua spatii comerciale, situate in Sfantu Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.1, Parter, jud.Covasna,
denumite Tn continuare Imobilele Subiect.

Imobilelel nu pot fi confundate cu alte proprietati, acesta identificandu-se unic, atat prin adresa, cat si prin nr.
de carte funciara unica .

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sau sa stapaneasca bunul, sa il foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sd dispuna de el in mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implica exercitarea de catre titular a unei stapaniri efective
asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-si pune bunul in
valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la
soarta bunului, atat din punct de vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat apartine MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, conform actelor
puse la dispozitia evaluatorului.

in prezentul raport de evaluare dreptul de proprietate evaluat este considerat absolut, neafectat de limitari
sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate dreptului de proprietate.

2.2, CLIENTUL

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

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o altd persoana, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. UTILIZAREA DESEMNATA

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea clientului asupra valorii chiriei de piata a
proprietatilor in scopul inchirierii acestora. Pentru orice alta utilizare decat cel declarat mai sus, proprietatea
imobiliara supusa evaluarii poate avea o valoare diferita de cea evidentiata in prezentul raport.

2.4. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

2.5. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de cdtre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l. avand
legitimatia nr. 18174/2025;
Date de identificare a evaluatorului:
- Adresa: Sf.Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.1, Parter, et.IV, judetul Covasna
- Telefon: 0744.452.616;
- E-mail: adrienekuna@gmail.com.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realizarii, In mod competent, a prezentei lucrdri de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliard evaluata, de partile implicate in evaluare sau
de marimea valorii estimate Tn prezentul raport.
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2.6. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se exprima valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit in RON la cursul de
schimb anuntat de BNR pentru data evaluarii.

2.7. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 21 august 2025, atat la interior, cat si la exterior;
Data evaluarii — 21 august 2025, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 5,0578 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 27 august 2025.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport. Daca in viitor acestea se
modifica semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

2.8. TIPUL VALORII UTILIZATE

Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii clientului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport 1l reprezinta chiria de piata. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare, iar chiria de piata este definita in SEV 102 — Tipuri ale valorii, astfel:

< ”Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliarel ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”.>

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat prin inchiriere.
n cazurile in care existd contracte de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractual iar in
alte cazuri chiria de piata.

Conceptul chiria de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber.

2.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la client.

Documentarea necesara pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost
realizate la data inspectiei efectuate la fata locului, de cdtre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului.

Suprafetele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din documentatia cadastrala pusa la dispozitie.
Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii, daca acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

2.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
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Reglementari si cadru legal

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (1VS 104)

SEV 105 Metode de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Abrevieri

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Standarde de evaluare
a bunurilor 2025

» Legislatia in vigoare;

» Informatii privind piata imobiliard specifica proprietatii (studii, analize, etc);

» Informatii culese de catre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.

De asemenea, au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de catre utilizator / proprietar,
dupa cum urmeaza:

> Extras de Cartei Funciara pentru informare;

> Releveu

2.11.  IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de cadtre beneficiar/client; locatia si
limitele proprietatii indicate se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii corespund
cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justa a proprietatii in ipoteza
n care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar. Orice
neconcordantd fintre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza
valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE SEMNIFICATIVE:

» Valoare opinata in prezentul raport este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
situatiile Tn care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor prezentate
pe parcursul raportului; daca se va demonstra ca una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat
raportul de evaluare, nu este valabil3, valoarea estimata poate fi invalida;

» Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar;

> Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturad legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. in acest sens se precizeaz
ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actele de proprietate
sunt valabile si se pot tranzactiona, ca nu existda datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecati sau inchiriatd. Tn cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuta,
aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei cd aceasta
se afla in posesie legala.
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» Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actualad a proprietatii imobiliare a stat la baza selectdrii metodelor de evaluare si a aplicarii
acestora in vederea estimarii celei mai probabile valori;

> Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice
asupra proprietatii analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii studiate.
Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii care sa indice
prezenta contaminarilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza cd nu
existd asemenea contamindri. In cazul in care se va stabili ulterior c3 totusi existd asemenea
contaminari pe proprietatea studiata sau pe cele din vecindtatea acesteia, poate duce la diminuarea
valorii raportate;

» Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau
neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea
influenta valoarea. Evaluatorul nu Tisi asuma responsabilitatea pentru asemenea conditii sau
efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

»  Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente de pe piata,
pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inca) a unei
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. Orice
modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand in vedere datele disponibile |la data evaluarii;

» Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra
preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

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

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

> Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o
imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a stdrii acestuia si pentru a ajuta pe client in
aprecierea corecta calitativa;

» Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea sd apar3;

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

» Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea
analizata;

» Evaluatorul si asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre destinatar, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia;

> Tn conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport. Daca in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;
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» Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire sau divizare
a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata daca acestea nu au fost stabilite in
raportul de evaluare;

Ipoteze speciale semnificative: nu au fost identificate ipoteze speciale.

2.12.  SPECIALIST

n cadrul procesului de evaluare, nu a fost necesara consultarea sau implicarea unui specialist extern , intrucat
natura proprietatii evaluate nu a impus analize de specialitate suplimentare in vederea estimarii valorii de
piata.

2.13.  FACTORII DE MEDIU SOCIALI S| DE GUVERNANTA (ESG)

Spatiul comercial evaluat este amplasat in centrul municipiului Sfantu Gheorghe. Tn urma analizei, se pot face
urmatoarele observatii:

1. Mediu (Environmental)

Spatiile beneficiaza de racordare completa la utilitati si de un nivel bun de intretinere. Nu s-au identificat
riscuri de mediu.

2. Social (Social)

Spatiul are acces facil pentru public, fiind situat intr-o zona pietonald si circulata intens. Este usor accesibil si
vizibil, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati. Nu exista probleme sociale cunoscute legate de amplasament,
iar zona este perceputa ca atractiva pentru comert si servicii.

3. Guvernanta (Governance)

Documentatia juridica a spatiilor este completd si clard. Nu existd litigii cunoscute sau probleme de
conformitate. Administrarea lor asigurd reguli clare de functionare si intretinere, ceea ce contribuie la
stabilitate si predictibilitate pentru ocupanti.

Concluzie:

Spatiile au un profil ESG neutru spre pozitiv. Nu prezinta riscuri majore si beneficiaza de o pozitionare buna in
oras. In acest context, factorii ESG nu influenteaza negativ chiria de piatd estimats.

2.14.  TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, Tntocmit in conformitate cu SEV 103 —
Raportarea evaluarii, fara nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

2.15.  RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o altd persoand in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare nu trebuie
sa fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute Tn studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire
sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata daca acestea nu au fost stabilite in
raportul de evaluare.

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

Evaluatorul nu iti asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesara semnatura originala.
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Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

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

2.16.  CONFORMITATEA CU SEV

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific cd faptele prezentate in acest raport sunt
adevdrate si corecte. De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
neinfluentate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate. Tn plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in achizitionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.

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

De asemenea certific ca nu sunt influentata de nicio constrangere legata de bunul evaluat Tn raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in aceastad activitate de
evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.
Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementarilor din Standardele De Evaluare A
Bunurilor 2025 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordantd cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2025 — publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 106 —
Documentare si raportare, editia 2025.

Bunul imobil a fost inspectat personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistent
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2025 la societatea de asigurare —
reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. IDENTIFICAREA $I DESCRIEREA JURIDICA

Imobliele subiect sunt proprietati imobiliare, spatii comerciale, situate in Sfantu Gheorghe, str.Grof Miko Imre,
nr.1, Parter, jud.Covasna.

La data evaluarii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 —
"Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (p. C1, lit. a), la o eventuald tranzactie imobilul evaluat se va
tranzactiona fara sarcini.

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE., conform actelor puse la dispozitia
evaluatorului.

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

Imobilul evaluat este situat in zona centrald a mun.Sf.Gheorghe. Spatiul are acces facil pentru public, fiind
situat intr-o zona pietonald si circulata intens. Este usor accesibil si vizibil, inclusiv pentru persoane cu
dizabilitati. Zona este perceputa ca atractiva pentru comert si servicii.

Municipiul Sf.Gheorghe este situat in depresiunea Brasovului, pe ambele maluri ale Oltului, la o altitudine de
550 m. Se afla la intersectia catorva drumuri, cel mai important fiind DN12 ce leaga municipiul Brasov de
municipiul Miercurea Ciuc. Conditiile de relief si clima au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati.
AGRO PAN STAR SRL este strabatut de raul Olt, in care se varsa raurile Porumbele, Debren si Sambrezi.

Principalele activitati economice ale municipiului se desfdsoara in industriile textila si de confectii, a mobilei, a

procesarii laptelui si a carnii, in domeniul comertului si al serviciilor, precum si in turism.

R IR

‘”?’V-.

Sursa: Google Earth
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3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

Adresa: Sf.Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.6, ap.Spatiu Com.VIII_A, jud. Covasna

SPATIU COMERCIAL U9

SPATIU COMERCIAL U10

DESTINATIA

NUMAR CARTE FUNCIARA
APA

CANALIZARE
ELECTRICITATE
TERMOFICARE
STRUCTURA

INCHIDERI PERIMETRALE
COMPARTIMENTARI
PLANSEE

FINISAJ

PARDOSEALA

TAMPLARIE

STARE TEHNICA CONSTATATA
SUPRAFATA UTILA
DESTINATIA

NUMAR CARTE FUNCIARA
APA

CANALIZARE
ELECTRICITATE
TERMOFICARE
STRUCTURA

INCHIDERI PERIMETRALE
COMPARTIMENTARI
PLANSEE

FINISAJ

PARDOSEALA

TAMPLARIE

STARE TEHNICA CONSTATATA
SUPRAFATA UTILA

Spatiu comercial, birou

37411

da, existd bransament/functional
da, exista bransament/functional
da, exista bransament/functional
da

beton armat si caramida

ziddrie

caramida

beton

mediu

parchet lamelar, gresie, piatra
lemn cugeam TP

buna

142,11 mp

Spatiu comercial, birou

37411

da, existd bransament/functional
da, exista bransament/functional
da, exista bransament/functional
da

beton armat si caramida

ziddrie

caramida

beton

mediu

parchet lamelar, gresie

lemn cugeam TP

bund

53,5 mp

Pentru o mai buna intelegere a celor amintite s-a efectuat un studiu foto, prezentat in continuare:

Studiu foto efectuat in data de 21 august 2025

SPATIU COMERCIAL U9

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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N )

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatda de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre 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 dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai
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mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Din punct de vedere geografic piata imobiliara este considerata zona
centrald, zona mixtd (comercial, servicii, administrativ).

CEREREA - Nu exista date exacte despre cererea de proprietati similare cu proprietatea subiect.
OFERTA - Tn cadrul cercetdrii de piatd privind spatii comerciale similare, s-a constatat c3 in zona centrald a

municipiului Sfantu Gheorghe oferta de inchiriere este relativ abundentd, cu numeroase spatii disponibile in
complexele comerciale sau la parterul clddirilor mixte, avand suprafete si caracteristici variate..

Analizand informatiile de pe site-urile de specialitate, s-au identificat oferte de inchiriere pentru imobile
similare Tn zona studiata.

COMPARABILE CHIRII SPATII COMERCIALE

NR. ” PRET ”
CRT DATA LOCALIZARE SUPRAFATA €/ m’p PRET FINISAJE UTILITATI ACCES ETAJ TIP IMOBIL
1  04.08.2025 str.1 Decembrie 1918/Gr.B&lan 20,00 mp 10€ 200 € medii/inferioare toate direct P parter bloc
2 22.08.2025 str.Vasile Goldis 21,00 mp 16 € 329€ medii toate direct P cl.independenta
3 25.07.2025 str.Ciucului 40,00 mp 10€ 400 € medii/inferioare toate direct P cl.independenta
4 25.07.2025 str.1 Decembrie 1918 59,00 mp 10€ 600 € medii toate direct P clindependenta
5  28.03.2024 str.Oltului 64,00 mp 15€ 960 € medii toate direct P/3 cl.independenta
6  01.01.2025 str.1 Decembrie 1918 87,33 mp 14€ 1.250€ medii toate direct P parter cl indep.
7  19.12.2024 str.1 Decembrie 1918 115,00 mp 8€ 922 € medii/inferioare toate direct P parter cl indep.
8  04.07.2025 Bd.Gen.Gr.Balan 127,00 mp 13 € 1.600 € medii toate direct P parter bloc
9  25.07.2025 str.1 Decembrie 1918 230,00 mp 11€ 2.500€ medii toate direct 3/3 cl.independenta
10 03.07.2025 str.1 Decembrie 1918 372,00 mp 13 € 5.000€ medii toate direct P parter bloc
11  20.07.2025 |str.Ciucului 389,00 mp 8€ 3.100€ medii toate direct D+P+M cl.independenta
12 26.08.2025 str.1 Decembrie 1918 diverse 10€ X medii toate direct ETA) cl.comerciald
ATRACTIVITATE SPATII COMERCIALE COMPARABILE
17€
16 €
15€
14€
N /\
S 13€
[
< 12¢€
&
1€ y=-0,0049x.4.12,326,
R?=0,0594
10€
9¢€
8¢€
0,00 mp 50,00 mp 100,00 mp 150,00 mp 200,00 mp 250,00 mp 300,00 mp 350,00 mp 400,00 mp
SUPRAFATA
—@—PRE]  €/mpeeeees Linear (PRET €/ mp)

n concluzie, oferta de inchiriere este activd, cu numeroase spatii disponibile pe piatd, fapt care indicd o cerere
stabild pentru utilizare temporara (exploatare).

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (Highest and Best Use) este definita prin utilizarea unui activ care Ti maximizeaza
valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila financiar.

Valoarea de piatda a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea
mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este utilizarea
posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.
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Terenul trebuie sd sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare imediata, la data evaluarii, sau exista
cerere pe piata intr-un timp relativ scurt dupa lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o
dezvoltare fezabila din punct de vedere financiar.
Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi diferita de cea mai buna
utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luata in considerare contributia sa
la valoarea totala a grupului
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are
amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume,
prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai
eficienta.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piata;
b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea sa fie fezabilad financiar, avand in vedere daca o utilizare diferitd, care este posibila fizic si permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Pentru proprietatea evaluata CMBU este analizata in urmatoarele situatii:

- CMBU a proprietatii imobiliare spatiu comercial/birou— utilizare comercialg;

CMBU a proprietatii imobiliarespatiu comercial/birou— utilizare comerciald

Proprietatea evaluatd este situatd intr-o zona cenytrald, zona mixta cu constructii comerciale, de servicii si
administrative, acest lucru da posibilitatea de utilizare a proprietatii imobiliare pentru utilizarea comerciala, se
face analiza pentru o singura ipoteza = Pastrarea destinatiei actuale de utilizare comercialg;

CRITERII CMBU COMERCIAL
PERMISA LEGAL DA
POSIBILA FIZIC DA
FEZABILA FINANCIAR DA
MAXIMUM PRODUCTIV DA — pe termen lung

Analizand proprietatea si zona de amplasare a acesteia se poate stabilii ca CMBU este cea comerciala.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

a) abordarea prin piat3;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

n estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata:

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

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
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Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte
care mai sunt valabile la data evaluarii.

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

Abordarea 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 si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode
de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau
care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii venitului
si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii similare asupra valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata,
cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre
tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Aceasta este o metoda utilizata pentru
a converti venitul anual asteptat intr-o indicatie asupra valorii, fie prin Tmpartirea venitului net estimat cu o
ratd de capitalizare adecvata, fie prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator. Capitalizarea
directa utilizeaza rate de capitalizare si multiplicatori obtinuti din datele de piata.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazad cd veniturile
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceasta metoda, evaluatorul
trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd perioadd, precum si valoarea terminala,
care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la
dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie
sa fie argumentate in raportul de evaluare.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat
a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite;

constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
constructii aflate Tn faza de proiect;

constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou - costul de inlocuire si costul de reconstruire
—si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa
se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt disponibile
informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma
costurile istorice ntr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile care vor
fi indicate Tn raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea
costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi utilizate n raport.
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n abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce sunt incluse in
costul de construire si sunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza
ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta;

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabil3;

nerecuperabild;

c) deprecierea externa (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul contabil
de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale.

Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie sa fie prezentata in raportul de evaluare
insotita de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Tinand cont de tipul valorii evaluate si de
scopul evaludrii aceasta abordare nu s-a aplicat.

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Tinand cont de faptul ca exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin
piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

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

In abordarea prin piatd, se analizeazd asemdandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
Abordarea prin piata se bazeaza pe urmatoarele principii:

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imobiliare sunt determinate de

piata. Cumparatorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind catre un echilibru atunci cand valoarea, pretul si costul de pe piatd sunt egale. Competitia este
importanta in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continud competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.

Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpardtor rational nu va plati mai mult pentru o

proprietate imobiliard decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede ca valoarea proprietatii imobiliare este creata si sustinuta cand

elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.
Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietatile imobiliare sunt afectate de conditii

externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influenta
pozitiva, fie negativa asupra valorii proprietatii imobiliare.

n cadrul cercetarii de piatd privind spatii comerciale similare, s-a constatat ¢ in zona centrald a municipiului
Sfantu Gheorghe oferta de inchiriere este relativ abundentd, cu numeroase spatii disponibile in complexele
comerciale sau la parterul cladirilor mixte, avand suprafete si caracteristici variate..

Pentru folosirea acestei metode, avand in vedere cd evaluatorul nu are informatii sigure despre inchirieri in

zona studiata, s-au folosit comparatii ale proprietatilor ce urmeaza a fi inchiriate si care se gasesc in prezent in
faza de anunturi publicitare, identificate in capitolul analiza de piata.

Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemanare cu imobilul subiect. Comparabilele si
calculele + analiza elementelor comparabile sunt detaliate in tabelul urmator:
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Elemente de comparatie
Suprafata (mp)

Chirie (Eur)

Chirie (Eur/mp)

Conditii de piata

Localizare
Finisaje

Pozitionare / Vad
Utilitati disponibile

*Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr.

telefon)..

SPATIU COMERCIAL U9

GRILA DATELOR DE PIATA - INCHIRIERE

PREZENTARE OFERTE INCHIRIERI

Propr. SUBIECT
142

21 August 2025
Sf.Gheorghe, str.
Grof Miko Imre,
nr.1, jud.Covasna

medii
bund
toate

COMPARABILA 8
127,00 mp
1.600 €
12,6
similare

Bd.Gen.Gr.Bdlan
medii

similara
toate

COMPARABILA 9
230,00 mp
2.500 €
10,9
similare

str.1 Decembrie
1918

medii
similard
toate

EVALUAREA CHIRIEI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
f PROPRIETATI COMPARABILE

ELEMENT DE COMPARATIE

Chirie (Eur/mp)

Tipul comparabilei (tranzactie
/ oferta)

Marja negociere (%)

Marja negociere (€/mp)

Pret estimat de tranzactie
Conditii de piata

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Chirie ajustati (Euro/mp)

Localizare

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Suprafata (mp)

Diferenta

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Finisaje

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Vad comercial

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Etaj

Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Utilitati disponibile
Ajustare (%)

Ajustare (Euro)

Chirie ajustata (Euro/mp)
Ajustare totald brutd absoluta
(Eur)

Ajustare totald brutd
procentuald (%)

Numdr ajustari

VALOARE CHIRIE - (Euro/mp)

SUBIECT

21 August 2025

Sf.Gheorghe, str.
Grof Miko Imre,
nr.1, jud.Covasna

142

medii

buna

toate

12,6
ofertd

-8%
-1,0
11,6
similare
0%
0
11,6

Bd.Gen.Gr.Balan

10%
1,2
127
-15
0%
0,0
medii
0%
0,0
similara
0%
0,00
P
0%
0,0
toate
0%
0
13

12

10,9
oferta

-8%
-0,9
10,0
similare
0%
0
10,0

str.1 Decembrie
1918

0%
0,0
230
88
0%
0,0
medii
0%
0,0
similara
0%
0,00
3/3
20%
2,0
toate
0%
0
12

2,00

20%

COMPARABILA 10
372,00 mp
5.000 €
13,4
similare

str.1 Decembrie
1918

medii
similara
toate

" COMPARABILA 8 | COMPARABILA 9 'COMPARABILA 10

13,4
ofertd

-8%
-1,1
12,4
similare
0%
0
12,4

str.1 Decembrie
1918

0%
0,0
372
-230
0%
0,0
medii
0%
0
similara
0%
0,00
P
0%
0,0
toate
0%
0
12

0,00

0%

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila 10

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
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»  Tranzactie — au fost necesare ajustdri la comparabilele deoarece acestea reprezinta oferte de pe piata si
marja de negociere sa estimat la nivelul de 8% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea pe
piata este mare, aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul ajustarilor nete si brute;

» Conditii de piatda— nu au fost necesare ajustari;

» Localizare — au fost efectuate ajustari pentru localizare, deoarece comparabila 8 este situata in zona cu
piata imobiliara a cererii si ofertei inferioara fata de zonarea imobilului subiect. Madrimea ajustarii a fost
determinata conform analizai de piata;

» Suprafatd —nu au fost necesare ajustari, deoarece pe baza analizei de piatd nu s-a putut evidentia o
relatie intre suprafata si nivelul pretului;

> Finisaje — nu au fost necesare ajustari;

» Vad comercial - nu au fost necesare ajustari;

» Etaj — au fost efectuate ajustari pentru etaj, deoarece comparabila 9 este situata la etajul 3 al unei cladiri
in comparatie cu imobilul subiect, care este situat parter. Marimea ajustarii a fost determinata conform
analizai de piat3;

> Utilitati disponibile - nu fost necesare ajustari;

SPATIU COMERCIAL U10

GRILA DATELOR DE PIATA - INCHIRIERE
PREZENTARE OFERTE INCHIRIERI
Propr. SUBIECT COMPARABILA 3

Elemente de comparatie COMPARABILA 5 COMPARABILA 6

Suprafata (mp) 54 40,00 mp 64,00 mp 87,33 mp
Chirie (Eur) 400 € 960 € 1.250€
Chirie (Eur/mp) 10,0 15,0 14,3
Conditii de piata 21 August 2025 similare similare similare
Sf.Gheorghe, str. X
Localizare Grof Miko Imre, str.Ciucului str.Oltului str.1 Iit;clt;mbne
nr.1, jud.Covasna
Finisaje medii medii/inferioare medii medii
Pozitionare / Vad buna mai slaba similara similara
Utilitati disponibile toate toate toate toate

*Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr.

telefon)..

EVALUAREA CHIRIEI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

4

PROPRIETATI COMPARABILE

ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT r r r
COMPARABILA 3 COMPARABILA 5 COMPARABILA 6
Chirie (Eur/mp) 10,0 15,0 14,3
Tipul c?mparabllel (tranzactie oferts oferts tranzactie
/ oferta)
Marja negociere (%) -8% -8% 0%
Marja negociere (€/mp) -0,8 -1,2 0,0
Pret estimat de tranzactie 9,2 13,8 14,3
Conditii de piata 21 August 2025 similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
Chirie ajustata (Euro/mp) 9,2 13,8 [ 14,3
Sf.Gheorghe, str. X
. i X . . str.1 Decembrie
Localizare Grof Miko Imre, str.Ciucului str.Oltului 1018
nr.1, jud.Covasna
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Suprafata (mp) 54 40 64 87
Diferenta -14 11 34
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Finisaje medii medii/inferioare medii medii
Ajustare (%) 25% 0 0%
Ajustare (Euro) 2,3 0,0 0,0
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Vad comercial buna mai slaba similard similard
Ajustare (%) 15% 0% 0%
Ajustare (Euro) 1,38 0,00 0,00
Etaj P P P/3 P
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Utilitati disponibile toate toate toate toate
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
Chirie ajustata (Euro/mp) 13 14 14
Ajustare totald brutd absolutd 368 0,00 0,00
(Eur)

Ajustare to tvala brutd 40% 0% 0%
procentuald (%)

Numdr ajustdri 1 0 0
VALOARE CHIRIE - (Euro/mp) 14

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila 5 S1 6

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

»  Tranzactie — au fost necesare ajustari la comparabilele deoarece acestea reprezinta oferte de pe piata si
marja de negociere sa estimat la nivelul de 8% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea pe
piata este mare, aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul ajustarilor nete si brute;

» Conditii de piatda— nu au fost necesare ajustari;

> Localizare — nu au fost necesare ajustari;

» Suprafatd —nu au fost necesare ajustari, deoarece pe baza analizei de piatd nu s-a putut evidentia o
relatie intre suprafata si nivelul pretului;

» Finisaje — au fost efectuate ajustari pentru finisaje, deoarece comparabila 3 are finisaje inferioare n
comparatie cu imobilul subiect. Marimea ajustarii a fost determinata conform analizai de piat3;

» Vad comercial - au fost efectuate ajustari, deoarece comparabila 3 este situatd in zona centrala a
localitatii dar cu un vad comercial mai slab, pe o strada cu circulatie mai scazuta. Marimea ajustarii a fost
determinata conform analizai de piata;

» Etaj— nu fost necesare ajustari;

> Utilitati disponibile - nu fost necesare ajustari;

6.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul cd, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un investitor nu
va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizatda a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de
detinere a proprietatii respective ca investitie plus valoarea de revanzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de
detinere.

Abordarea prin piata se bazeaza pe urmatoarele principii:

Principiul anticipdrii. Deoarece valoarea este creatda de speranta obtinerii unor castiguri in viitor, principiul
anticiparii este esential in abordarea prin venit.

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imobiliare sunt determinate de
piata. Cumparatorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind catre un echilibru atunci cand valoarea, pretul si costul de pe piatd sunt egale. Competitia este
importanta in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continud competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, investitori si alti participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

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

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

- Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada de timp se imparte la o rata

cu toate riscurile incluse sau la o rata de capitalizare totald. Capitalizarea venitului necesita estimarea fluxului
de numerar dintr-un singur an, la care se aplica o rata de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii.
Aceastd metodd se bazeazd pe vanzirile si inchirierile proprietitilor similare cu proprietatea analizats. in
cadrul metodei este necesara determinarea venitului brut potential, a venitului brut efectiv.

- Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea

terminala, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii prin actualizarea cu o ratd adecvata de actualizare.
Aceasta metoda necesita luarea Tn considerare a veniturilor si cheltuielilor pe perioada de previziune (5-10 ani)
si eventuala valoare terminala.

Avand in vedere scopul si utilizarea raportului de evaluare, metoda de calcul a fost abandonata.

6.3. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat
a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
» metoda comparatiilor unitare;
» metoda costurilor segregate;
» metoda devizelor.

Esenta acestei metode consta in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce deprecierea
cumulata. Costul de finlocuire se determind prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile
cunoscute pentru toate componentele unei constructii similar care include cantitatea reala de material utilizat,
manopera, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

Prima etap3 solicita calcularea unui cost de inlocuire. in mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a
proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. in intelesul ghidului GEV 630, costul de
inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o constructie similara
care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata deprecierea. Scopul ajustarii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliara subiect, pentru un
potential cumparator, fata de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea
functionala si economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

o uzura fizica - o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzura fizicd recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii
tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizicd nerecuperabila (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

. neadecvare functionald — o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie

cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
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atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte - neadecvare functionala recuperabilad (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionald nerecuperabild (poate fi cauzata de deficiente date de un
element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus);

o depreciere economica (din cauze externe) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Abordarea prin cost a fost abandonata, nefiind metoda adecvata privind scopul evaluarii.

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect s-a realizat folosind o abordare utilizata in procesul de evaluare:
abordarea prin piata . Rezultatele abordarilor sunt:

»  SPATIU COMERCIAL U9:
REZULTATUL ABORDARILOR

ABORDAREA PRIN PIATA 12€ 62,54 RON
ABORDAREA PRIN VENIT nu s-a aplicat
ABORDAREA PRIN COST nu s-a aplicat

» SPATIU COMERCIAL U10:
REZULTATUL ABORDARILOR

ABORDAREA PRIN PIA'_I'A 14 € 70,81 RON
ABORDAREA PRIN VENIT nu s-a aplicat
ABORDAREA PRIN COST nu s-a aplicat

Pentru stabilirea valorii de piata finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiza a datelor folosite si a
rezultatelor:

- Adecvarea: se alege valoarea rezultata din metoda cea mai relevanta, avand in vedere scopul si destinatia
evaluarii;

- Precizia: se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informatii din piata
imobiliara, tindnd cont de scopul evaluarii;

- Cantitatea informatiilor: se alege valoarea rezultata in urma aplicarii metodei care a folosit cele mai multe
informatii specifice din piata imobiliara.

Criterii Abordarea prin piata
ADECVARE DA (+)
PRECIZIE MEDIE (+-)
CANTITATE SUFICIENTA (+)

Tinand cont de tipul de valoare estimatd, de scopul evaluarii, de informatiile disponibile, de studiul pietei, de
adecvarea informatiilor:

VALOAREA CHIRIEI DE PIATA LUNARA A PROPRIETATILOR IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII IN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

PROPRIETAR ADRESA NC/CF DENUMIRE Su " VALOARE CHIRIE EVALUATA

Spati ial U9 142,11 12€/m 62,54 RON/m
Sf.Gheorghe, str. Grof patiu comercia mp /mp s /mp

Miko Imre, nr.1, 37411
jud.Covasna

MUNICIPIUL SFANTU
GHEORGHE
Spatiu comercial U10 53,50 mp 14 €/mp 70,81 RON/mp
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Referitor la valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea exprimatd este considerati ca si o valoare finala de tranzactionare; in ceea ce priveste taxa
pe valoare adaugata sau alte impozite, modalitatea de facturare si fiscalizarea tranzactiei tine de
partile in cauza.

Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale semnificative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

Cursul de schimb valutar (BNR) folosit la calcule, pentru data de 21 august 2025 este de 5,0578
RON/EUR;

Valoarea estimata in RON si EUR este valabila la data evaluarii;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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8. ANEXE
8.1. ACTE DE PROPRIETATE

g’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA [ Wr cerere | 23257
'.'.--' Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe i 13
= oe
= v [ Bnal_ 2025
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA _ Cod verficare
ey e PENTRU INFORMARE A
S — T
A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, Loc. Sfantu Gheorghe, Str grof Mikad Imre, Nr. 1
Nr. |Nr. cadastral Nr. i g
crt £ f;p:g.;c ™ suprafata® (mp) Observatii / Referinte
a1 37411 4.892
Constructii
Nr cadastral - ;
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
A1l 37411-C1 Jud. Covasna, UAT 5fintu Gheorghe, (5. construita la 50l:2010 mp: clddirea liceului cu regim de
i Loc. Sfantu Gheorghe, Str graf Mikd  |indltime 5+P+2E
Imre -’\Ir; 1
213 | 37411.ca | Jud Covssna, UAT Sfantu Gheerghe. o ooncrryica fa sol:238 mp: cladire scoald P2154M
Loc. Sfantu Gheorghe, Str grof Mikd
Imre, Nr. 1

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

6935 f 19/03/2015
Act Administrativ nr. Hotarare nr.18, din 29/01/2015 emis de Consiliul Local Sf.Gheorghe (protocol de
predare - reluare din 30-01-2015);

BE Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PUBLIC, dobandit prin Al A11,AL3

Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF.GHEORGHE, domeniu public
26687 f 21/08/2019
Act Administrativ nr. HCL nr. 144/2015, din 28/05/2015 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEQRGHE, anexa nr. 1 la HCL nr. 144/2015-poz. 1; Act Administrativ nr. contract de administrare nr.
46376, din 21/08/2015 emis de PRIMARIA MUMNICIPIULUI SF. GHEORGHE. anexa la contractul de administrare-
poz. 1;

812 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala AL A1, AL3
11

2) COLEGIUL MATIOMAL SZEKELY MIKO SF.GHEORGHE

3) LICEUL TEOLOGIC REFORMAT SF.GHEORGHE

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care congine dete cu ceracter parsonal, protajste de prevederils Legii Nr. E77/Z001. Pagina 1 din 3
Extraze pentru informare on-line |a adress epay.ancel.ro Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 37411 Comuna/Oras/Municipiu; Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37411 4.892
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata i .- i ;
o | folosintd |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinge
1| cuti Ipa| 4892 - - -
constructii
Date referitoare la constructji
- Destinatie i Situatie T = -
Crt Mumar A Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii Din acte: 5. construita [a sel2010 mp; clRdirea liceului
administrative si 2.007 cu regim de inaliime S+P+2E
ol ATALLLL social culturale Masurata: | -4 3cte
2.010
constructii 5. construita la sol:238 mp; clddire scoald
Al3 37411-C3 administrative si 238 Cu acte |P+1E+M
social culturale
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6772001, Pagina 2 din 3
Extrase pentru informare an-line |3 adress epay.ancpl.o Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 37411 Comuna/Oras/Municipiu: 5fantu Ghearghe

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput | sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 1079 2 3 0.2 3 4 0.3
4 5 0.1 ) ] 17.713 -] 7 1.566
T B8 0.089 8 5 0.35 ] 10 0.35
10 11 1154 11 12 0.1 12 13 7.085
13 14 9173 14 15 0.15 15 16 1:252
16 17 0424 17 18 16.988 18 19 0.264
19 20 1412 20 21 0.264 21 22 1.476&
22 23 0.15 23 24 1.292 24 25 1.353
25 26 0.29 26 27 14.273 27 28 0273
28 25 1.386 29 30 1.267 30 31 27.049
31 32 2.588 32 33 1231 33 34 1.285
34 35 0.156 35 36 13.556 36 37 0.078
37 38 0.177 38 39 1.24 39 40 7.603
40 41 17.232 41 42 140 42 43 16.337
43 44 4 765 44 45 12.362 45 46 10.731
46 47 5902 47 48 9.324 45 49 5.598
49 50 4624 50 51 8432 51 52 20.246
52 53 7.069 53 54 27.066 54 55 7.013
55 56 16.349 =1 1 0.565

*x | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*xX Oistanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din ©.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic. pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
13/08/2025, 12:07

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
Document care congine dete cw caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. £77/2001. Pagina 3 din 3
Extrase pantra rformare on-line |2 adress epay.ancplro Formudar versiunea 1.1
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8.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR

Sursa C3: https://www.ascendent.ro/spatiu-de-birou-2-camere-de-inchiriat-central-sfantu-gheorghe-48057.html

A
ASCENDENTE K. +40 736 797 203 z office@ascendent.ro

+40 373 741 303

ASA  VANZARI. INCHIRIERI.. OFERTE TRANZACTIONATE DESPRE NOI PAREREA TA!

CodOferta Q

Acasa  Inchirieri  Spatii Birouri de inchiriat ~ Sfantu Gheorghe — Central

REDEFINESTE CAUTAREA [ =4Nelg= 41811 [IF1{3

Maria Balint

% Sales Associate

DE INCHIRIAT SPATIU PT BIROU 400 EUR . 0726785390

1D: 048287

@ Central, Sfantu Gheorghe = maria balint@ascendent ro

% Vezi ofertele consultantului: 1

Nume
Telefon
E-mail

Sunt interesat de oferta cu ID: 048287

Cod securitate

~¥ENTRG
ECODER

IMOEILIARE TEAM 4

T T RS

Descriere spatiu birouri

Q—

Comision inchiriere: 50%

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA va propune spre inchiriere un spatiu de birou cu o suprafata 40 mp . in inima orasului Sfantu Gheorghe.lmobilul compus

din doua incaperi si o baie.

Se poate folosi ca spatiu de birou, salon,magazin, depozit.

Chiria este de 400 euro/luna.

Termen de inchiriere minimum un an, cu posibilitate de reiinoire.

Caracteristici proprietate

O—
Zona: Central Acoperis:Tigla Podele:Parchet

Suprafata utila: 40 mp Bucatarie:Nu Stadiu Finisare:Finalizat

Reper: B3 calorifere:nu Strazi:Asfaltate

Tip Spatiu: Vila Contorizare:Contor electric Structura Casa:Caramida

Stadiu; Finalizat Dotari Birouri:Usa intrare sticla Usa intrare:Lemn

An Constructie: 1910 Ferestre:Lemn Utilitati:Curent Apa

Acces: Auto, Pietonal u Incalzire:Convectoare Vecinatati Spatii:Zona comerciala Banca
Acces Casa:Pietonal Auto Lift:Nu Supermarket Trafic Pietonal

Acces intemet:Fibra optica Mobilat Birouri:Partial

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 28 / 33
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Sursa C5: https://www.storia.ro/ro/oferta/nchiriere-spaiu-comercial-sfntul-ghoerghe-central-
IDDKxK? gl=1*w4jztj* gcl au*OTE2MzQzMzIxLJE3NDY2MDc50DM.* ga*MTYxODUWNTI4MS4xNzQ2NjA30Tg0* ga 1XTP46N9VR*czE3NTM
wODQyNTAkbzI1)GexJHQxNzUzMDg0Migz)GoyNyRsMCRoMA..

Toate imaginile (20)

storia
fnchiriere Spatiu Comercial | Sfantul Ghoerghe Central Andrei Binica
= New House In Town
3100 € ﬂ
%, 075338151

& Sfantu Gheorghe, Covasna Nume*

Descriere

COMISION O%.

/& propunem spre inchiriere un spatiu comercial generos, situat intr-o zona
centrald din Sfantu Gheorghe, cu o suprafata utila de 389 mp, dispus pe
demisol, parter si mansarda.

Imobilul este construit din cardmida, compartimentat in 2 grupuri sanitare, in
aproximativ 11 camere, cu posibilitate de recompartimentare, adaptabil in
functie de nevoile afacerii dumneavoastra. Spatiul dispune de toate
utilitatile, inclusiv curent trifazic, centrala termica noua, acoperis schimbat si
instalatie electrica modernizata, oferind astfel conditii optime pentru
desfasurarea oricarei activitati.

ldeal pentru:

-clinici medicale sau stomatologice

-birouri

-showrocom-uri

-cabinete individuale (psihologie, avocatura etc.)
-spatii de coworking

-centre educationale sau after-school

-activitati comerciale sau prestari servicii

Datorits locatiel centrale si a spatiului generos, imobilul reprezint3 o
oportunitate excelenta pentru dezvoltarea unei afaceri intr-un cadru
accesibil i bine pozitionat.

Pret inchiriere 3100 euro/luna ( 8 euro/mp ).

Pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa
ne contactati!

Istoric gi statistici

Ultima actualizare: 20.07.2025

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 29 /33
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Sursa C6: baza de date proprie (contract existent)

Localizare: str.1 Decembrie 1918
Suprafata: 87,33 mp

Finisaje: medii

Pozitionare/vad comercial: buna (similard)

Sursa C8: https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-sfantu-gheorghe-lenin-127mp-265124870

Elegant spatiu comercial, pretioasa vizibilitate si accesibilitate,Lenin,Sfantu G 1.600 €+ rvariuna

T250€« TVA/mp/ luna

Lehel Lorincz
= A i
CENDENT IMOBILIARE

0723369607

FOTHS 1 0575741303

Lenin, Stantu Gheorghe - Ve Hartd

Trimite linkul unui prieten pe:

5 f O o

iz, Bz vy Cograxs

' Sehita

[ Raporteaza anunt

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cale mai
N arudntur imobdliare.

Activeazd Notifichrile

Sup. utils f mp. utlli: Tip prop.: AN CONSLT.

L 2rmp [h cladiredeniroun | [5] 1980 (Exista)

Descriere spatiu comercial
Comigicn inchirierns: 50% + Dadin contravaloanss une chiril lunare
ASCEMNDENT IMOBILIARE COMASNA

este onorata sa va propuna Spra inchiriers un spaliu comercial anal in localitatea Stantu Ghaorgha, 2ona Lenin, Cu acces
direct dinsbrada 5 expunais valorsasa.

Wa inwitam sa expedmentall o vizionare intiala, din locatia unda wa aflatll, ohiar acum, prin accesarea filmulul de

prezentang

Citeste mai muilt

Parcare stradala
Detalii spatiu comercial
1D vt X50614402 Actualizat in: 21 lule 2025

Ragim indltime P Stadiuconstructie: Existd

Subspatii disponibile

Chirie F . flund 12.59842519685 EUR/mp (total: 1600 EUR/lund) + TVA
Supralalta disponiild 127
Disponibilitate spatiu imadiat
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Sursa C9: https://www.regisimobiliare.ro/spatiu-de-birou-de-inchiriat-sfantu-gheorghe-regis-3546.html

Spatiu de birouri zona ultracentrala Sfantu Gheorghe COMISION O

RegisImaobiliare | Spatu biroun de inchinat Sfantu Gheorghe | Spatiu de birour zona ultracentrala Sfantu Gheorghe COMISION O

2,500EUR / luna
Caracteristici Locatie =
= Camere: 4 e Ba- & |y Suprafats 230mp [ 10 3548 ® SfantuGheorghe

Vezi toate imaginile

Descriere
Contact Agent

REGHS IMOBILIARE va propune spre inchiriere un util spatiu de bireun . uitracentral, in crasul Sfantu Ghecrgne.

Spatiul este situat ka etagpl 303, intr-o cladire de CONSUCTIE NOUA , Cu toate facilitatile in jur, restaurante . catensie,
SUPEMMETKETUN, STATH O TEx 51 SUTtnbuT ‘{EGI)
Imoinilul este iIMpartic In patru camers , pat bal 9l un baloon genercs . deschiz, 0e ofers o PEN0rama denasenita aeupra 1

centrulul orasuill i dispune de climstizare sisistem de alarma

Dan Serban

L 0774075942

Exista posiniitates inchirenl Lnor spatil mici in daciee. & vanzeri@regisimabians ro
Fretul de inchinere este o 2500 euro flunar , negociati Infunctie de durata contractulul so domeniul de activitats.

COBISION - 0
1D+ 3548 e

Bine AtiVenit!
Telefon
Mezi mai putin

E-mail

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina31/33
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Prezentarea Generala
{[u]} s Tip:
i) 3548 et
O | zoms e
Caracteristici
Disponioil masim: 230mp
Strézi: AsfEitate
AnConstructle: 2ms
Stadiu: Finalizat
Alte Informatii

= Spoturl, Bar, Catenga, Restaurant, &y
Conditlonat, Sistem alarma, JBILIIE'IE..
Telefon, Sala consliliu

* Contorizare separata. Aaministratie”
Paza .

*  Curent, CATV. Telefon, Internet, Gazs
Bpa

Spatiu de birou

Camere:

Bal:

Clasa Birourl:

Balcoane:
Term. PNC L
Climatizare =
Falanta, Lavabil L
Finadlzat L
Beton L}

Autobuz, Zona comercisia, Banca,
Supermarket, Cinema, Fastfood,
Intersectie circulata, Plata, Hotel, Mall,
Restaurant/pub, Scoala/gradinita,
Uitracentral

Centrala Termica

Office

Gresle, Parchet, Marmura, granit
Asfaltate

Caramida

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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Sursa C10:https://www.olx.ro/d/oferta/se-d-in-chirie-spatiu-comercial-in-centrul-sfantu-gheorghe-IDjAKgc.html

Se da in chirie spatiu comercial,in centrul Sfantu

Gheorghe
5000 €

[] promoveEAZA (T REACTUALIZEAZR

Perzoans fizie ‘anzars/Inchirlers: inchiners tuprafate utlle 372 m

DESCRIERE

Firma ze da in chirie, un spatiu comercial, chiar in centrul crasulii Sfantu Gheorghe, jud. Covamna.

Spatiul ze afl3 langa centrul comercial Sugas. vis viz cu sediul Banca Transilvania.

Spatiul este compus din mai muits incaperi [toalste. birouri. spati de depozitare] avand in tatal 372 metru
patrat, din care 89 metru patrati este pivnita, care 58 poate folosi pentru depozit, sct.

Ezte rencwvat complst, o8 12 vede pe poze, ramans dacd & nevois

Inainte. zpatiul = fost folosi ca zald de jocuri, si cad de pariurl

i 269508640 Vsl 212

panvat (D)
(Gaspar Levente Zsolt

Fe OL¥ din notembrie 2012
ACiy pe 03 iufle 2025

[ U, 074321 5561 ]

el multe snunjur sle acestul varzator b

LOCALTATE

@ Sfantu Gheorghe
Cowasna

Caned

Vezi locatia pe harta

DREPTURILE COMSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat

Ca umare, leglle privind drephuslle consumatorfior nu

EERETS S e s i s Bl e B e

Aratd mai multe

Publicitnte

Policolor

Publicitate

Atit de alb,
Atat de Héra

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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