Anexa nr. 1 la HCL nr. 435/2025

SC TEAM RONEXPERT SRL

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

TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE

B

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
E Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
IRaport nr.: 898 /2025 (DA38564515)

Obiect: APARTAMENT CU 3 CAMERE SI DEPENDINTE,

MUN. SFANTU GHEORGHE, STR. LASZL.O FERENC,
NR. 10, BLOC 6, SC. A, APARTAMENT IV
JUDETUL COVASNA

s
B L

Ralle
AUGUST 202501 __

o pee 8

=D

L=



Balint.Tunde
Typewritten Text

Balint.Tunde
Typewritten Text
Anexa nr. 1 la HCL nr. 435/2025


Nr. 898 /2025

Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 26.08.2025 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietatii imobiliare - apartament cu 3 camere si dependinte, situat in municipiul Sfantu
Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV, judetul Covasna de catre Pintilie Stefan
Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
I| Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 22.07.2025, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii imobiliare a carei
| proprietar este STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare operativa [JGCL SF. GHEORGHE
- teren si apartament, inscrisd in C.F. nr. 25182-C1-U2 Sfantu Gheorghe, nr. top. 102/2/1/2/2/IV/A,
102/2/2/2/6/2/2/2/TV/A, 103/b/2/IV/A.

Evaluarea are ca scop estimarea celui mai probabil pret a proprietitii in cazul tranzactionarii pe o piatd
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna august 2025 si poate fi utilizatd doar in
acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip apartament cu 3 camere si dependinte.
Scrisoarea este Insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietitii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piaté, si anume:

| VALOARE 65.330 euro echivalent a 330.260 lei !
IMOBIL la cursul valutar 5,0552 lei/euro, valabil pentru data de
(apartament si teren referintd a evaluarii 26.08.2025
cota indiviza) (valoarea nu contine TVA)

Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandd
tranzactionarea. Vanzdatorul, in calitate de proprietar, va stabili pretul de incepere a negocierii sau
licitatiei.

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

- valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condifiile generale si specifice aferente perioadei AUGUST 2025;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5,0552 RON =1 EURO;

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

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2025, apliciand
principiile continute in Cadrul general al evaluarii (SEV 100), Termenii de referinta ai evaluarii (SEV
101), Tipuri ale valorii (SEV 102), Abordari in evaluare (SEV 103), Informatii si date de intrare (SEV
104), Modele de evaluare (SEV 105), Documentare si raportare (SEV 106), Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (SEV 230), Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu
Verificarea evaluirii (SEV 400).

Cu stima,
Pintilie Stefan C
Membru titul
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilic Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare” si "evaluator de intreprinderi”, cu numar legitimatie 15239 valabild in anul 2025, asigurat
pentru raspundere civila profesionald cu asigurarea nr. 51097/26.11.2024, la societatea de asigurdri
ALLTANTZ TIRIAC.

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

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

Scopul evaluiirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietatii
imobiliare in cazul tranzactiondrii pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna august 2025.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliara rezidentiala - apartament cu 3 camere
si dependinte.

Adresa proprietitii - municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. 1V,
judetul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 102 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4), la
data evaluarii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent i fard
constrangere"

Data evaludrii este 26.08.2025, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 26.08.2025, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a ficut la data de 22.07.2025 in prezenta reprezentantului clientului, de la care s-
au preluat date si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

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

V = 65.330 euro echivalent a 330.260 lei abordarea prin piata;

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

V piata = 330.260 RON

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

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

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

- defin cunostinele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

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

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

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

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000

| euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2025.

Cu stima, R

> ALLAT R
Pintilie Stef : %9)
Membru ti R - qu , EI
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Pintilie Stefan Cristian, in baza achizitiei directe facuta
de Primaria mun. Sf. Gheorghe (DA38564515).

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr, 15239 valabila 2025

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

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

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

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

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost ficutd cu respectarea Codului de Eticd si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025

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

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

2.3. Scopul evaluirii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piatd libera la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna august 2025.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard - apartament cu 3 camere si
dependinte, situatd In municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. 1V,
judetul Covasna.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare
operativa IJGCL SF. GHEORGHE - teren si apartament, asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai
sus, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de
sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliard, in
mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.
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Terenul aferent apartamentului este proprietatea STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare
operativa [JGCL SF. GHEORGHE.
Nu au fost constatate diferente scriptic-faptic.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definitd in
SEV 102 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piata este
urmatoarea: Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fard
constrangere.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitdtii conditiilor de piata, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 26.08.2025, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd 1n cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a avut loc in data de 22.07.2025 si a fost realizata de catre Beres Aron, in calitate de
evaluator, In prezenta reprezentantului clientului; cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasul de carte funciard pentru
informare, etc.

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

Indicatia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada august 2025; data evaluarii este 26.08.2025; cursul valutar valabil
la aceastd data este 5,0552 RON pentru 1 EUR; data raportului este 26.08.2025.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

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

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

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 25182-C1-U2 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere
27906 din 31.07.2025;

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 25182 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 27906 din
31.07.2025;

- Decizia nr. 70/1980;

- Fisa suprafetei locative inchiriate;

- Informatii privind piata imobiliarad specificd (preturi, nivel de chirii etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;
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- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluirii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerdndu-se urmétoarele premize:

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

pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

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

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

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

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica buni, corespunzitoare unei exploatari
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie ineleasa ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat mdsurdtori ale proprietétii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu mi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizé sau o cercetare stiintifica in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazid pe conditiile curente de piatd, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economicd actuald, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sd ofere consultantd ulterioard sau sia depuni
madrturie in instantd in legdtura cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea 1l obligad
altfel

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

- pentru evaluare s-a avut starea imobiluluui de la data inspectiei (apartament renovat)

Ipoteze speciale:
- nu au fost identificate ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturd juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de cétre beneficiarul lucrérii.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si depuni
madrturie In instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceasta dat, in care conditiile specifice nu
sufera modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (august 2025) cénd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

2.11. Conformitatea cu SEV

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

- Misiunea de evaluare a fost condusé in acord cu prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii, prezentul
raport de evaluare fiind Intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Abordari in evaluare, SEV 104 -
Informatii si date de intrare, SEV 105 — Modele de evaluare si SEV 106 - Documentare si raportare.

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

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piatd in vederea tranzactiondrii, evaluarea s-a ficut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse iIn SEV 100 — Cadrul general al evaluarii si poate fi
verificatd, conform SEV 400 - Verificarea evaluarii.

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 106 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

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

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciara:

CF 25182-C1-U2 Sfantu Gheorghe, nr. top. 102/2/1/2/2/IV/A, 102/2/2/2/b/2/2/2/TV/A, 103/b/2/IV/A:
Apartament cu 3 camere si dependinte, cu suprafata desfasurata de 76,10 mp, CF colectiva hartie nr.
1130 Simeria, cu cota de participare la partile de uz comun de 21%;

Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV, judetul Covasna;
Parti de uz comun sunt: fatada, fundatiile, acoperisul, subsolul tehnic, casa scarii, uscatoria, terasa
circulabila si terenul.

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

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Analiza amplasamentului proprietatii evaluate:

e Proprictatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe

e Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatd 1n anexa prezentului raport
¢ Tipul zonei: zona rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P - P+5E
e Accesul 1n zona se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale

e Unitati comerciale in apropiere: Da, magazine

Unitati de invatamant: Nu

Unitéti medicale: Nu

Institutii de cult: Da - Biserica Reformata

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu, Cursuri de apa: Nu

Altele: -

Caracteristici fizice:

o Suprafata utila: Su= 54,71 mp (conform Fisa suprafetei locative inchiriate);
o Utilitéti:
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Retea urbana de energie electrica: existenta — imobil bransat
Retea urbana de apa: existentd — imobil bransat
Retea urbana de termoficare: inexistenti; centrala termica
Retea urbani de gaze: inexistentd — imobil bransat
Retea urbana de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat public: existenta

o Alte observatii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat
str. Laszlo Ferenc drum asfaltat public

astfel:

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: Rezidentiald

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:

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

3.2.3. Descrierea amenajarilor, constructiilor si apartamentului
Cladirea din care face parte apartamentul evaluat este de tip bloc edificat intre 1970-1980.
Regim de Tnaltime: 1/P+4E.

Cladirea are urmatorul sistem constructiv:
¢ Fundatii din beton armat
e Structura de rezistenta este pe stalpi si grinzi beton armat
Pereti de compartimentare din zidarie
Pereti de inchidere perimetrald din zidarie de caramida
Plangee din beton armat
Acoperis tip terasa necirculabila, invelitoare bitum
Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit
Numar de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul
e Starea actuala: stare tehnica buna
Date privind functionalul si utilizarea apartamentul:
e Functional: apartament cu 3 camere si dependinte
e Qradul de confort: II, semidecomandat
e Utilizarea actuala: la data inspectiei apartamentul este utilizat rezidential
e (alitatea finisajelor interioare: medii spre superioare

Lucrarile de imbunatatire (schimbare tamplarie geamuri, usi, executie bransament gaz, montare
centrala termica) au fost efectuate pe cheltuiala chiriasului. In anexe sunt prezentate poze cu starea
apartamentului anterior renovarii.

Nota:

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

3.2.4. Istoricul proprietitii subiect
Ultimele informatii despre tranzactionare: nu exista
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd 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 dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productivid si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evalutd
este de tip rezidential - apartament cu 3 camere si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe.
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Rezidential
e activitati pentru servicii specializate $i practicd profesionala privata cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocaturi, notariale, consultanta, asiguriri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare
etc.
Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare rezidentiala. In
aceastd zond, pentru apartamente, practic nu exista cerere pentru ultizarile alternativ permise.

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

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
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e Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 3 camere si dependinte amplasat in municipiul
Sfantu Gheorghe;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

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

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

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

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

* Proprietiti complementare (facilitti suport al functiei rezidentiale): spatii comerciale, farmacii,
pensiuni si alte spatii de cazare si alimentatie publici, institutii educationale.

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 3 camere si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul 3. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmérita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sda-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietitilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

La nivel national, interesul potentialilor cumparétori pentru apartamentele si casele listate la vanzare pe
Imobiliare.ro s-a pozitionat in ultimele luni din 2025 la un nivel mai scézut fata de cel aferent trimestrului

I din 2024,
Cererea pentru achizitia de proprietati rezidentiale
(potentiali cumparatori corelati cu oferta existenta)

1,47 — 2 éj; 1’44

T1 2024 evo!uﬁe T1 2025

Cererea privind Inchirierea:
Interesul potentialilor chiriagi pentru proprietétile existente pe piata, la nivel national, a crescut in

trimestrul I din 2025, daci ne raportam la aceeasi perioada din 2024.
Cererea pentruinchirierea de proprietati rezidentiale
(potentiali chiriasi corelati cu oferta existentad)

1,04 +20% 1,25

12024 evolutie 1R
La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea
mai mare greutate, urmat fiind de importanta chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se
situeaza apropierea de facilititi, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia.
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Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

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

e Cererea pentru inchiriere — stabila, cu perspetive pozitive.

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
persoanelor fizice sau juridice cu putere mare de cumparare

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea i previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpérator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietdti cu caracteristici
aseménitoare. In competitie cu acestea intrad si proprictatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitivi.

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

Oferta de vanzare:

Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de pe piati, numarul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o sciadere semnificativd. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anului
2014 cand preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere.
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In contextul programului Prima Casi, apartamentele, chiar si cele vechi, au inregistrat o crestere
importantd, valorile fiind mai scizute in cazul apartamentelor cu suprafete mari $i mai multe camere.
Chiar daca, pe ansamblu, apartamentele vechi nu mai starnesc foarte mult interesul cumparatorilor, preful
acestor apartamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele orage din tara se observa
o situatie paradoxald: locuintele vechi sunt mai scumpe decdt cele noi. O prima explicatie este ca
blocurile vechi beneficiazi, de reguld, de o amplasare mai bund decat cele noi chiar si in acelasi cartier -
sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, scoli, etc. In
schimb, blocurile noi au fost construite pe spatiul rimas disponibil, astfel cd multe dintre ele se afla la
periferie.

Interesul pentru locuintele din Brasov listate la vAnzare pe Imobiliare.ro este in continud crestere, daca ne
raportdm la oferta disponibila in piata. Pentru fiecare proprietate de pe piata veche existd aproximativ trei
potentiali cumpdriatori, in timp ce locuintele noi sunt chiar mai ravnite. Patru potentiali cumpdratori si-au
aritat interesul, in primul trimestru, pentru fiecare dintre acestea.

Daca in ultimele trei luni ale anului trecut cumparatorii aveau de ales din cele 3.990 de proprietati
disponibile pe piatd, in trimestrul I 2025 numdrul caselor si apartamentelor listate la vanzare a crescut
considerabil ajungand la un total de 4.850 de unitati. Un avans, cu 17% a putut fi observat si strict pe
segmentul nou al pietei. Discutdm aici despre locuintele finalizate In ultimii cinci ani.

In ciuda evolutiei favorabile din ultima perioads, oferta este mai restransd decat cea aferenta inceputului
anului trecut.

Oferta totalé locuinte Oferta locuinte noi

Se dau insa in folosintd tot mai putine locuinte la nivelul regiunii. Pe tot parcursul anului trecut au fost
finalizate in centrul tirii aproximativ 7.000 de locuinte, cu 21% mai putine decat in 2023. Conform
metodologiei INS, aceastd regiune de dezvoltare include atét judetul Brasov, cat si judetele Alba,
Covasna, Harghita, Mures si Sibiu.

Oferta de inchiriere:

Cererea pentru locuintele de inchiriat a crescut in Brasov atat fatd de finele lui 2024, cat si fatd de
perioada similard a anului trecut. Interesul chiriasilor pare sa fie indreptat din ce in ce mai mult spre
locuintele noi. Pentru fiecare proprietate de pe acest segment al pietei si-au ardtat interesul trei potentiali
chiriasi in trimestrul I.

Numarul apartamentelor si caselor disponibile pe piata locala chiriasilor este in crestere fatd de finele lui
2024, dar continui si se mentind sub nivelul inregistrat in trimestrul [ al anului trecut. S-au cdutat chiriasi
pentru 510 locuinte noi in primele trei luni din 2025. In trimestrul anterior, doar 360 de locuinte finalizate

in ultimii cinci ani puteau fi inchiriate de cétre doritori.
Oferta totala locuinte Oferta locuinte noi

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
e oferta de inchiriere — suficienta, in stagnare;
o stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
e volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
preturile solicitate pentru vanzare* — intre 900 si 1400 EUR/mp (preturi mari/mp la
apartamentele cu suprafata utila mai mica de 45 mp)
In august 2025, preturile pentru apartamente cu 3 camere in Sfantu Gheorghe variaza mtre:
» in medie, aproximativ 1100-1300 euro/mp, astfel:
v’ zona inferioara: aprox. 983-1115 euro/mp;
v mediu-superior: aprox. 1200-1400 euro/mp.
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Exemple:
aprox. 1115 euro/mp (ex: 72500 euro pentru 65 mp, zona Lenin)
aprox. 1295 euro/mp (61 mp in Simeria)
aprox. 1226 euro/mp (73 mp, zona Garii)
aprox. 1421 euro/mp (zona centrala, decomandat, 66 mp)
aprox. 1285 euro/mp (ex: 83500 euro pentru 65 mp, zona Sporturilor)
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 15%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptdrile financiare ale proprietarilor si ale cumpdratorilor este destul de
apropiata in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normala" a pietei.
e preturile solicitate pentru inchiriere* — 5,4-9,0 euro/mp/luna respectiv 300 - 500 euro/luna
e In marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei
reflecta acest aspect;
e gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 92%
* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietdtii subiect.

VVVVY

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

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

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

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

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

Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina
dacé exista cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

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

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Apartamentele s-au vandut mai greu in Brasov decat in celelalte mari orase din tard monitorizate de
Imobiliare.ro. Proprietarii au avut nevoie, in medie, de aproape trei luni pentru a gasirea cumpardatorilor.
Spre comparatie, in Constanta identificarea cumparatorilor s-a putut face in doar 43 de zile, iar In Cluj-
Napoca in 62 de zile.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buni utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabili si legald a unui teren liber sau
a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care
conduce la o valoare maxima.

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

In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atit a terenului ca fiind liber, cit si a proprietitii ca fiind
construitd, trebuie sd indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s fie:
o fizic posibild
o permisi legal
o fezabila financiar
o maxim productivi(sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupi aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

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

Analizand trendul pietii am constatat cé pe terenurile vecine au fost edificate preponderent constructii cu
destinatie rezidentiald tip locuinta colectiva — aceastd utilizare este fizic posibild, este permisd legal si
prezintd fezabilitatea maximd, In concluzie cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei clddiri de locuinte colective.

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construiti:

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

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

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

Varianta 3 - pdstrarea utilizarii actuale
e Cererea actuala ridicatd precum si preturile in crestere pentru apartamente rezidentiale din aceasta
zond sustin pastrarea utilizarii actuale — rezidentiala.
In aceste conditii consider ci cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea actuald, de proprietate
imobiliard rezidentiald — apartament in imobil de locuinte. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:
este fizic posibila
este permisd legal
este fezabild financiar
este maxim productiva (conduce la o valoare maxima)

o O O O
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

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

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

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

6.2. Abordarea prin piata

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

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd gi adecvatd abordare
ce poate {1 aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

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

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

In anexa sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau aseméanitoare
cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzitorului.

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. in urma
aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimati la:

65.330 EUR, echivalent 330.260 LEI

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri §1 pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

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

Capitalizarea directd constd in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare.

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

65.880 EUR, echivalent 333.040 LEI
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Abordarea prin piata-analiza pe perechi de date =65.330 EUR
Abordarea prin venit = 65.880 EUR
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd céat de pertinentieste fiecare metodd, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si
viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei evaluiiri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

disponibile.

Luéand in caleul criteriul adecvarii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneazi
in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizdrii rezidentiale de citre
proprietari. Dpdyv al criteriului adecvérii abordarea aplicata ( abordarea prin piatd) este adecvata.

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

In aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piata.

Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

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

65.330 EUR, echivalent 330.260 LEI

la cursul valutar de 5,0552/ei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii

Valoare apartament 3 camere si dependinte
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= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
august 2025;

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

- Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

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

= Cursul de schimb lew/EUR este de 5,0552. Valoarea de piata este valabila atat timp cat conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o
data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

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

= Valoarea nu cuprinde TVA;

| = Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandi
tranzactionarea. Vanzdatorul, in calitate de proprietar, va stabili pretul de incepere a negocierii sau

licitatiei.

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru

recomandate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 8. Anexe

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

s

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
a. tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statistica;
o analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.
In aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizd constd intr-un
proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre
mdirimea unei singure ajustdri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar
trebui sd fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, 1n realitate, acesta

este un caz foarte rar.

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

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

ABORDAREA PRIN

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

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

e stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual
obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati. La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de

venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

= Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile solicitate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentei evaluari se situeaza
intre 300 - 500 euro /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 390
euro/luna.

= Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;

* Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza,
curatenie etc.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia

venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de

piata imobiliara privind tranzactii / oferte. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate

fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitiei. In
analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
situeaza intre 5,5-6,5% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de
conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si
de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului descrescator al pietei imobiliare, valorile de

randament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.
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£nexs nr, 2 [tontinusrg)

CALCULAREA RATE| DE CAPITALIZARE Comparabila & Comparahila 8 Comparabila C
PRET OFERTA (solicitat] 98. 600 € 83 8300 £ 79.000 €
Pret gferta ajustat cu marja de negociera -10% 88.740€ 75510 71.10C€
Componsanta non-imakiliara -8.000€ "3 CCC £ -5.000<=
Pret estimat de tranzacticnare 20740 € 67.510€ 66.100 €
Suprafata inchiriakila 62 mp 62 mp 61 mp
Pret unitar 1.431¢€ 1.218€ 1162 €
Chirle lunara abtenabila ® 400 € 400 £ 390 €
Venit Brut Potential 4 800€ 4.800% 4 680 £
Gradul de neocupsre §i de necolectars a chiriilar 8% 354 £ 384 € 74 £
Venit Brut Efectiv 4416€ 4416 € 4206€
Cheltuieli aferente proprietarului 7% 2sse 285 € 287 €
Venit Net din Exploatars [VNE] 4.121%€ 4.121€ 4.018€
Rata de capitalizars = VNE/ Vaars 5,1% 6,1% 6,1%

Se alege rata de capitalizars aferenta comparabilei € % 6,1%

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

ABORDAREA PRIN VENIT
METODA CAPITALIZATH VENITULUL DIN INCHIRIERE
Suprafata torala a apartamentulul (mp] 54,71 mp
Chiria lunara [EUR/lunafapartament) 350€
Venit Brut Potential VBP (EUR/fan) 4 680 €
Gradul de negcupare 5i de necolectare a chiriilor 8%
Wenit Brug Efectiv VBE [ELR/an) 4306 €
CHELTUHEIL! DE EXPLOATARE
- FIXE - Taxa prop. (0,1% din Vimp.) 152 lgi 30£
- Agigurare (0.13% din ¥piata) 429 fei 85 €
- Subtotal cheltuieli fixe 115€
- VARIABILE - Managamsnt 0% 0€
- Administrator 0% 0€
- Salarii personal intretinare C% 0€
- Utilicati spatii comune 1% 43 €
- Reparatii-intretinere 2% g6 £
- Altele 1% 43 €
- Subtotal cheltuiel variabile 172
Total cheltuiali de exploatara (EUR/an) 7% 287 €
Rata cheltuiglilor de exploatare 7%
Venit Net din Exploatare (EURfaN] 4018%€
Rata venit net din exploatars 93%
BATA DE CARPITALIZARE 6,1%
VALDARE ESTIMATA [EUR] E5.87B £
Cheltuieli necasare imediat dupa achizitie O£
VALOAREA DE PIATA 1204 €/mp 65.880 €
{M=tods capitafzari dirscts| 6087 leifmp 333.040 lei
Curs valutar 53592 laiyg
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JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

in vadarea stabilirii chiriei de piata, au fost identificata si analizate informatiile din piata specifica
referitoare la chiriile solicitate da catre proprietari, pentru apartamente similare proprietat
subiect,

In urma analizarii acestor infarmatil, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietati
sublect (amplasare, suprafata uiila, numarulul de camare, nivelul de finisare etc), consideram
ohtenabila o chirie de 330 Eurfluna.

Canform Infarmatiilor preiuate de !a proprietari sau reprezentantii acestora (agenti imobiliari),

chiriile praciicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii {taxels aferente
propriet

i, asigurarile cladirii), taxele privind utilitatile imobilulul intrand in sarcina chirlasulul.

GRADULDE
NEOCUPARE
si
NECOLECTARE
A CHIRIILOR

Gradul de naacupare si necolectare a chiriitor a fost estimat tinand cont de informatiile preluate
din piata specifica proprietatii subiect. Pe de ¢ parte au fost purtate discutil cu proprietari/agent
imobiliari care au publicate oferite de inchiriere 3 unor imobile similare proprietatii sublect farpe
da slta parte au fost analizate imformatil preluats din diverse studil de spacialitare.

Tinand cont de caracteristicile propristatii subisct si a informatiilor rezultate i urma acestsi
snalize, consideram oporiuna wtilizarea unui grad de naocupare si necclactare a chiriilor de

8%.

RATADE
CAPITALIZARE

Rata de cagitalizare | 6,1%) a fost estimata de catre noi, in baza informatillor preluate din piata
specifics proprietatii subiect.

Astiel, s-a plecat de la oferiele comparabile folosita in cadrul abordarii prin piata, pentru carg au
fost identificate chirile chtenahile, aferents acestora. Tinand cont ds pierdersa din colectare a
chirigi sl cuantumul cheltuislitor de exploatare, cunascand relatia dintre venit sivaloars a fost
mgi intai daterminat intervalul de variatie a ratel de capitalizare, iar mai apoi, nivelul adecvat pe
care goestall are in cazul propristatii subiect.

Acalo unde a fost cazul, & fost inlaturata influsnta pe care componenta nan-imobiliare (cazul
spartamentelor mohilatal a avut-oin pretul de vanzare sau cuantumul chirlei lunare.

CHELTUIELI DE
EXPLOATARE

Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele pe
nroprietate (in cazul subiact regrezinta 8.1 % din valoarea impazabila) s taxele pentru asigurare
{in genaral prima de asigurars reprezenta cca. 0.13% din suma asigurata care, in cazul
locuintelor de tip apartament in blac, este egala cu valoarea de piata). La acestea au mai fost
sdaugate alte mici cheltuieli periodice.
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Anexa nr. 4 - Fotografii:
Starea apartamentului la data inspectiei

229.
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Starea apartamentului anterior renovirii (poze furnizate de ciitre reprezentantul chiriasului):

3.
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa nr. 6 — Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre vanzare/inchiriere)

DE VANZARE - apartament

Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-sfantu-gheorghe-simeria-mobilat-3-camere-
261733776

3D! Decomandat, luminos, primitor, 2 balcoane, Simeria, Sfantu Gheorghe 898.600 €

0741298288

O7ZR7S7R03 L 0373741303

Trimite linkul unui prieten pe:

£ D
] Saporteaza anunt

Cum intentionezi sa faci
achizitia?

oy I Crait " " ':|

o

L ag

£33 G, 62mp  E3 44 £ 1978 (Finazata) = =1 ()
Descriere apartament

N L

Comision cumparator 0%

in cartierul Simeria, pe strada

va propune spre vanzare apartament cu 3 camere, decomandat. confort 1 sporit, sltua

Viltorulul, intr-un imobil construt in anul 1978, disponibll la etaui 4 din 4, cu o suprafata ge 72 mp.

Va invitam sa experimentat! o vizionare initiata. din locatia unde va aflati. chiar acum. prin accesarea turulul virtual si a
prezentarii video:

Vshow! 2m=WTHOs2wASYq

Grigore Balan, vis & vis de fostul Romtelecom pentru s efectua un tur virtual LIVE!
neitamoolegl s colaborare. gargniam agentiu

Consilier dedicat aeestal oferte:

domnul Cristian Dragomir:
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[ confort1 ] [ Decomandat | [ MobilatPartial | [ 2Baicoane | [ Centraia proprie | ( 1Parcare |

| Zonade deal/ munte ]

Detalii apartament
1D anunt: XE0SI0PCO
Suprafata construtd:
Nz, bat:
Tip imaobit
Utilitati
Destinatie
Rezidental
Podele
;);arche%;
Ferestre cu geam termopan

PYC

Bucatarie

Dotéari imobil

Acces internet

Eibra optica

Disponibilitate proprietate:

30 zile

Comparabila 2

72mp N bucatérii

1 Structurdiezistenta:

Bloc de apartamente Regimirdlume:

Pereti

Fatanta

Usaintrare

Metai

Contorizare

Conter gaz

Electrocasnice

Masing de spalatrufe

Masing de spalat vase

Utilitati
Curapt Apé
Amenajare strazi

Aslaliale

Apometre

Actualizat in: 13 August 2025

Caramida

BL4E

53%=
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https://www.imobiliare ro/oferta/apartament-de-vanzare-sfantu-gheorehe-simeria-3-camere-2635902828
De vanzare apartament cu 3 camere in Sfantu Gheorghe 83.900€

Sirnare, STanty Ghissrghe ¥ | Ratede s RS2 RONNsnS & simuleszd oradit

Zoe imobillare

0729613447

Apelaazi acum

Trimite finkul unui prieten pe:

Cum intentionezi & faci
achizitia?

Crad |
ece e st Anconsy SO v
823 s B2mp &3 Panter/& -] 1960 (Finalizats) \ il ( * ) J
Descriere apartament
De vanzare apartament cu 3 camere pe strada Vitorului (zenaSimenalin Sfantu Gheorgne
moklivl are B2 metri patrat i se affa pe staplb (/4] :
Apartamentul se compuna dinuwrma .-3.'::{'9:8-3 camare: bucataenoi camara bae balcon g pivrida
mobilul este dotata cu urmatoargiecentrala termica . geamur wrmopane. falanta sl gresie In baishol si

bucatare parchel din lemn.ele

Ap w;f‘“ﬂﬂ&"‘LuI sevinde mablgls

N ——
Prat-83 900 ey
Telefon - 072944
web. facebook comiZ

=

Agentia Imobiliara Zog din Sfantu Gheorghe, judetul Covasng.
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| Confort1 || Semidecamandat || 1Balcon || Cenuraiaproprie || Parcarestradaia || Zona de deal / munte

Detalii apartament

D anunt XFEIO0GIB
Nr. bucAtaril

Qb pt it 11 pariefamt &
Structura rezistenta

Regim inaltime

Utilitati

Destinatie

Amenajare strazi

Asfaliate lluminat strada
Mijloace de transport in comu

tilitati

Actughzatn: 08 lulie 2628

Bloe de apartamente
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-sfantu-gheorghe-simeria-mobilat-3-camere-
269010462
Tur Virtual! Decomandat,3 camere,locatie favorabila, Simeria, Sfantu Gheorghe 79.000 €

o

Trimite {inkul unui prieten pe:

=D

_. ey

Cum intentionezi sa faci
achizitia?

Etaj AN EOASELE: i =

= R, 5121mp = ) 1976 (Finatizata)

Descriere apartament

Islan cumparator: 0%
ASTENDENT IMOBILIARE COVASNA

VA propune spre vanzare un apartamant cu 2

g lacumnt

aceb o primg vizionare, cin locatia unde va affall. chigr acum

prin

e =LAl S e Ul e =0
pESAGLIL, s - il

Tur virtual: my matterport.com/snow/ 7m=evVOxzRAgTrN

mobliul descrrde oporlunilates persongizar dupa cennieis giviziu

noilor proprietar

aproape de mijloace de transport ¢

spital ugstean g

alie puntcie

3au 2 viZionare, NU eZnat sa m

T

nvitam coiegi i colaborare garaniam ageniulul agentlel parenere onaraniul aterent
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[ confort1 | [ Decomandat ) [ MobitatPartial | [ 28alcoane || Centrala proprie | | Parcare stradald |

[ Zonace ceal/ munte |

Detalii apartament
D anunt. X50610090
Suprafata construita:
N B
Tig imnobil:
Utilitati
Destinatie
Rezidential
FPodele
Gresie Parcnet
Ferestre cu geam termopan
PVC
Bucatarie
Mabitata
Dotari imobil
interfon

Amenajare strazi

Aafaitate

Mijlosce de transport incomun

Disponibilitate proprietate:

imediata

fuminat atradat

65 mp

Bloc de apartamente

Actualizatin: 19 August 2025

Nr. bGCaLENI:
Structwarezistantd

Regum inaltime:

Pereti

Falanta

Usd intrare

Lermn

Contorizare

C arGaz
Cortor gaz

Agpomete

Electrocasnice

Frigier  Aragaz  Hola
Utilitati

Curent Apd Canalizare

Cace

Altele

P+4E
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dheaul wieskardd [ Ros @ wirr Cars G - @
ity coteun B b
Gy o @ Cimitir cofpun L3, % (éf

% €3 2ovigo 0 §e‘ b

I &

zate) %,
Bisesics Relomms € %r% &n
- £

Y,

Pesisiynea Lalesua @ S

w-mé»“"“'" %b“&*ﬁ B

Glenighes

‘H%
:5% &
Fyett Gurat Hnm'@ @ Biseticn SFantal TR i % o -
Spasi-Valie Cenlre

Sy Brapige

Ciroma Art .
Shosima Pizza ) Hotel Fidsites L] @ o n; df

et Sicaman, Pirrkc Fiotd
Parmiunen Laa &) s i i
i ’-"‘mem,,w (= 55

& Berils Fub @ Bteg
2 LT

Hebira,

Hante Ghaorghe E}

P

Srirdy St -

Casy Martusrs Relormmta &
Reformaius ravataloze @ 9

Proprietatea
subject

&

e Dy
s Dent @ R ALTHERA EVALIOV

E
g

eint asbug (R4S PR
%

u
@

Farobvn Hriatos Ragrle @
. Tigttites

, ;
) Paaniusie

HERRETAGE by
-qgr’..:;“usf;‘}

Distributia pretului/mp la vanzare

[

p

Mumar camparabile m mierval

[
@
&

883 | 1048 1133 @ 1352 1505 @ 1658 @ 1811 ' 1884 @ 2117 | 2270 @ 2428
Intervale pretimp
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DE INCHIRIAT

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/apartamente/apartamente-3-camere/anunt/de-
inchiriat-apartament-3-camere/25d7¢0el14th77dde1609d7¢332003e90.html

De inchiriat apartament 3 camere 350 EUR

llie Balan
S A

Contacteazd vanzatorul

& méd inter

ROASHE W

Caracters rémase: 2339

Distribuie anuntul pe

&@

Specificatii
Suprafata utila 50 m

Numar camere 3 CADAs

Descriere

Apariament 3 camere, zona Lenin, mobilat st utilat. gemuri termopan, usa metaiica, balcon inchis termopan,
bioc izolat termin. 5e gaseste vis-s-vis de Profy Citu si in apropiere de Lidel (200 m}. Zona linistita.

ID anunt 1753682609

B F& ofertd

{OAOS O T le (o
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https://www.imobiliare. ro/oferta/apartament-de-inchiriat-sfantu-gheorghe-central-mobilat-4-camere-

206901833

Apartament cu 4 camere in inima orasului Sfantu Gheorghe, Covasna 500 €/ uns

Lehe[ Lorincz

QoA

ENT IMOBILIARE

X

f

AR

=)

) Raporteazl anunt

Activeaza notificarile
- . . . pentrua fl la curent cu cele mai
NI G 74 i3 AnGoiets . + 3
NG Pl = MTEoNELL riol anunturi imobiliare
= i, @2mp £ w4 [T 1985 (Fngiizata)

Descriere apartament
Coemision inchirere: 50% + tva. din contravaioarea unel chirl lunare. o singura oata

Apartament de 4 camers, situat la etajul 1 in zana Ultracentrala, cu 9o compartimentare
decomandstla stosuprafata utila de 816 mp.

Imiobilul se afla inirema arasulul, deasupra fostulul sediu al Banci Transilvania
Recentrenovat, svand 2 bal, ceea oz asigura un confort sporit pentru fecalar
Locuintd se inchinaza nemobiiata

Locatla ofera un madiu linistit. aproape de diverse facilitati sl cu acces rapid la mijloace de

transport
Ferfact pentru familil sau pentrd cej care doresc un spahiu generas intr-a zona caulata
Consiler dedical alessi ofetle

gomprut Lorinez Lehe!
Telafon/Whatssbipp: 0723 368 607

Detaki, fotografi suphimentare. precum sialtevarianta similare exciusive:

www ascendentimobpiare re

Trimite linkul unui prieten pe:
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[ confort1 || Decomandat || Mobilat Partial | Centraiaproprie | | Parcare stradaa |

| Zoni de deal / munte |

Detalii apartament

ID anunt: X50610Q1E Actualizat in: 21 lulie 2025
Suprafatsd construité: 87 mp N buctani 1
Nr. bai 2 Structurarezistenta: Caramida
Tip imobil: Bloc de apartamente Regiminaitime: P+4E

Utilitati

Destinatie Pereti
Rezidential Faianta
Podele Usé intrare
Gresie  Parchet Metal
Ferestre cu geam termopan Contorizare
PVC Contorgaz  Apometre
Bucatarie Electrocasnice
Mobidatd  Utiiata Masing de spalatrufe  Frigiger

Aragaz Hotd

Dotari imobil Utilitati

Interfon Curent Apa  Canalizare Gaze
Acces internet Amenajare strazi

Cablu Asfaitste
Comision
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De inchiriat apartament cu 3 camere In Sféntu Gheorghe

50 0 € fund  +Chirle 500 €

Colouisass cata lrpsra ©

£ stantu Gheorghe, Covasna
Apartament de inchiriat

Suprafata utia:
Numarul de camere:
inc&lzire:

Etaj:

Stare:

Liberde I

Chirie:

Garantie:

Tip vanzatorn

informatii supiimentare;

Cladire si materiale

Facilitati

i
o

Zoe imobiliare
2og Imobiare

Q, 0720613447

= S
Nyggre®

Email®

a8 m?

centrald pe gaz

9710

gata de utifizare

500 €£una

500 €

agentie

balcon
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Descriere

De inchiriat apartament cu 3 camere pentru muncitori pe strada Lt.Paius
David(zona Garii)in Sfantu Gheorghe.

Imabilul are 68 metri patrati si se afla pe etajul 2(10/9),are [ift,

Apartamentul se compuna din urmatoarele:3
carnere, hol bucatarie, baie camara si balcon.

Chirie lunara-500 euro{plus o luna garantie).

Telsfan-Contacteaza,
Agentia Imobiliara Zoe din Sféntu Gheorghe, judetul Covagna,
Istoric si statistici

Uitima actualizare: 13.08.2025
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Anexa nr. 7 — Documente

& 2 Offciul de Cotastry sl Putiivizate Imolilinrd COVASMA
w7 Biroul @ Cadasitu si Pubhcitate imobiiiard Sfante Gheorghe
ANCR] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carbe Funciadd Nr. 25182-C1-U2 Slantu Gheorghs

A. Partea |, Descrierea imobilulul
Unitate Individuaid Ny, CF vochi:1198 Simara

Adresa; Juc. Covasna, UAT Stintu Gheorghe, Lo, Stantu Gheorghe, B 6, Sc &, Ap. W

Pari comune: fatana. fundatile acoperisu subsolul lehric, casa Schril, uscatoria, terasa clrm_s,!abi%& si verenul
M O Suprafata  {Suprafa [a' Cote part . ke g pu
R Nr. cadastral construita lutit (mp)| comune Cote taren Gbscr\rag.u ! Refaringe
a1 Tog: - 78 215, apariemaentul VA cu 3 camere g
i 10Zi2021ZIIA 2 gependinte; cuy supratats
. cesldsuratd de 7830 mp, CF
1024212121242 | = celectivd hartie nr 1130 Simeria
28, !
10471/ A,
L0320 A L
B. Partes ll. Proprietan i acte
Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate 5l atte drepturi resle Referlnte
[251/27/03/1880 s i
Dedizie nr. H/1REC emis de Consilul Popular judeteanCovasnay, - |
oy InEabulare, drepl de PROPRIETATE conformy Decretulul pr.223/1972) &1 |
I

©* cobandit prin Lege, cota actuala /1

|1 STATUL RO

 QBSERVATI (mravensta din conversia CF 1199 Sinena)

BZ senneazd greplul de adminstrare sperativa
1) INTREPRINDEREA JUDETEANA DE GOSPODARIE COMUNALA §I LOCATIVA SF.GHEORGHE
QRSERVATYY (provenita din conversia £F 1290 Simenal
C. Partea Ill, SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie 5 sarcini

U SONT

ENrAEnl FAnt Canlabe dali Ti Aot Gansanal ppReal e e Rl arigtude (St BPETOME wdet! TERATIN Paging 1 o 2

Lk ot R WNCPLND
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Caite Fupciara Nr, 25182-C1-(2 Comunal/DrasiMunicioin: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr, 1 La Partea |
Unitate individuald, Adeesad lnd Covassa, UAT Sfagte Cheorghe, Lee, Sthnte Sheorghe, BL 6 50 A Ap
44

Paryl comune: fatady, lundalille, acoperigul. subsolul tednic, cass sed i, dssdtora, terasa crreulabiba si
feranul

Mr Sugrafzta | Suprafata| Cete paty ¥ G § e Rariiv
et Mr cadastral construits |utia (mp) cerine Cote teren Onservatil | Raferinge
Al Top: T8 21% - apartamantul VA& Cu 3 camers g

V0212011220018,
10202/2121002/2/2
IINA, TOAMTINGA,

dependginie. (=51 suprafola
desfasuraty de 76,10 mop,, CF
catertivad Bartie nr.1130 Simeria

Cerlic i prezentd! extras corespunds ol pozliiie in vigeare din cartea funciard priginald, pistratd de acest
Birow.

Prezentul extras de carte Tunciard este valabil ia awtentificarsa de ciire notarul public s actelor juridice prp
care se sting drepturie reale orecum § pentra dezbateres succesiuniion, far infarmalie prezaniate sunt
susceptibiie de orice modificare, in conditilie agi.

S-a schital tariful de 0 RON, - genlru serviciut de puthotaze imobiliarg cu codul ar. 242,

Drata solulionan,

04-08-2025

Dala efiberéanl,

I
AR 787

Aslstent Rpglstrator,
MaRIANA CORNELIA BAIC

Raferens,

Sty L
s

- ”
{parafa ‘I/‘;a-%‘“'zhm?r.::m:

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietari] imaobilelor. Pentru aitl solicitant], costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de el dacd este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpiro
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Anexa reoi parle inlegrantd din
Actul adijional nr. 87304052022
la Controctul de inchirkere ne, 30602008

FISA
Suprafetei locative inchiriate in
Municipint Stintu Gheorghe, str. Laszlo Ferenc, nr. 10, bl. 6, se. A, et. 1, ap, 4. situatd

la mivelud (a): 1: cu inealzire (b) DA: apa curentd (¢} DA in locuinid: canalizare (di; DAz
instalatia electricd (o1 DAL construit din materiale inferioare (£): NUJ,

A.
Date privind locuinta inchiriata
™ | | in folosingy ]
Nr. Denumirea inciperii (z) Suprafata . . -
| oert {mp) Exclusiva | Comuna
| i
SUPRAFATA LOCUIBILA
| S i e p— i R — e — — —_—
L1 | Camerd dezi ) __ 1681 mp
2 | Camerg - _ [L.25 mp
3 Camera _ _ 762 mp B
Total 34.68 mp __j
SUPRAFATA DEPENDINTE S —
4 | Bucatdrie _ L G35imp o - -
5| Vestibul _ 3.79 mp ) ”
%__‘E: Sas _ L1l mp
7 Cimard ] _ 1.86 mp
| 8 | Baiccucada i 3.000 mp
|9 | Debam (.72 mp 1
l; | Towl | 2003mp | a _ ]
| SUPRAFATA UTILA S4.71 mp ) ) q‘
| SUPRAFATA ALTE DEPENDINTE | )
16 | Baleon _ 435 mp .
| SUPRAFATA TOTALA | 59.06 mp _J
I

SUPRAFATA CURTH $1 GRADINIL (mp)
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