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Stimate client,

Prin prezenta vd infbrmez cd,la data de 26.08.2025 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului de
proprietate a proprietdlii imobiliare - apartament cu 3 camere si dependinte, situat in municipiul Sfantu
Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV, jude{ul Covasna de cdtre Pintilie $tefan
Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociafiei Na]ionale a Evaluatorilor Autoriza]i din
Romania, legitimat cu m. 15239.

La data de 22.07 .2025, Beres Aron, in calitate de evaluator a fEcut inspecfia proprieta]ii imobiliare a clrei
proprietar este STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare operativa IJGCL SF. GHEORGHE
- teren si apartament, inscrisa in C.F. nr.25182-C1-U2 Sfantu Gheorghe, nr. top. 102l2l1l2l2llYlA,
t02t2 t2t2/b t2t2t2try I A. 1 03 tb t2 trv I A.

Evaluarea ate ca scop estimarea celui mai probabil pre{ a propriet[tii in cazul tranzacfiondrii pe o pia[6
liberd la nivelul prelurilor practicate pe piala specificd in luna august 2025 qi poate fr utilizatd doar in
acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliarl de tip apartament cu 3 camere si dependinte.
Scrisoarea este insolitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piala a
proprietd(ii imobiliare evaluate, {in6nd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea oblinutd
prin abordarea prin pia!d,, Ei anume:

VALOARE
IMOBIL

(apartament si teren
cota indiviza\

65.330 euro echivalent a 330.260 lei
la cursul valutar 5,0552|eileuro, valabil pentru data de

referin{d a evaludrii 26.08.2025
(valoarea nu conline TVA)

Valorile estimate tn prezentul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandd
tranzaclionorea. Vdnzdtorul, tn culitate de proprietur, va stabili prelul de tncepere a negocierii sau
licitaliei.

Argumentele care au stat labaza elabordrii acestei opinii precum qi considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimatd lin0nd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport qi este
valabild in condiliile generale qi specifice aferente perioadei AUGUST 2025;
- valoarea nu {ine seama de responsabilitalile de mediu qi de costurile implicate de conformarea la
cerinlele legale:
- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5,0552 RON: I EURO;

Prezentul rezumat trebuie utihzat impreund cu rapoftul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2025, aplic6nd
principiile con(inute in Cadrul general al evaluarii (SEV 100), Termenii de referinfd ai evaludrii (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 asupraproprietatii
imobiliare (SEV 230), Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630) qi poate fi verificat in conformitate cu
Verificarea evaludrii (SEV 400).

Cu stimd,
Pintilie $tefan
Membru ,

fl.

fr-s _)_



Nr. 898 / 2025

I

CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

1. II{TRODUCERE
1.1. Sinteza evaluarii
1 .2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
2. 1. Identificarea qi competenla evaluatorului
2.2. Clientul gi utilizatorii desemnali
2.3.Scopul evaluSrii
2.4. Identificarea propriet[fii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5. Tipul valorii estimate
2.6.Data evaludrii
2.7 .Documentarea necesard pentru efectuarea evalu[rii
2.8. Natura gi sursa informajiilor utilizate pe care se vabaza evaluarea
2.9.Ipoteze gi ipoteze speciale
2.10. Restricfii de utilizare, difuzare sau publicare
2.1 1. Conformttatea cu SEV
2.12. D escrierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de pia(d, oraq, vecinltdli qi localizare
3 .2. P r ezentare generald a proprietdlii imobiliare
3.2. 1. Situalia juridic[
3 .2.2. Descrierea qi analiza amplasamentului
3 .2.3 . Descrierea amenaj arilor, constructiilor si apartamentului
3 .2.4. lstoricul propriet[{ii subiect

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRTETATU IMOBTLIARE
6.1. Aplicarea aborddrilor in evaluare
6.2. Abordarea prin piata
6.3. Abordarea prin venit

7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLIJZIAASUPRA VALORII

8. ANEXE

Raportul de evaluare contine 51 de pagini

(

-3-



Nr. 898 / 2025

t

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie $tefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare" si "evaluator de intreprinderi", cu numdr legitimafie 15239 valabilS in anul 2025, asigurat
pentru rlspundere civilS profesional[ cu asigurarea nr. 51097126.17.2024, la societatea de asigurdri
ALLIANTZ 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 evalulrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea celui mai probabil pret a proprietd(ii
imobiliare in caztil ffarzac\iondrii pe o piaJ6 liber[ la nivelul prelurilor practicate pe piala specific[ in
luna august 2025.
Evaluarea nu va frutlhzatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezentat.

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

Adresa proprietifii - municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV,
judelul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piafi" a$a cum este definit[ in standardul interna{ional de

evaluare SEV 102 - "Tipuri ale valorii":
"Valoarea de pia{[ este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat([), la

data evaludrii, intre un cumpdr[tor hotlrdt qi un vdnz[tor hotdr0t, intr-o tranzaclie nepirtinitoare, dupd un
marketing adecvat gi in care pdrfile au ac[ionat fiecare in cunogtinld de cauzd, prudent gi frra
constrangere"

Data evaluirii este 26.08.2025, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 26.08.2025, iar inspeclia
propriet[lii imobiliare s-a frcut 7a data de 22.07 .2025 inprezenfareprezentantului clientului, de la care s-

au preluat date gi informa(ii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in detenninarea valorii au fost folosite abordlri cu metode specifice inbaza cdrora s-

a obfinut valoarea:
V = 65.330 euro echivalent a 330.260 lei abordarea prin piafi;
valoare ce a fost analizatd qi in urma anahzei acesteia evaluatorul estimeazd o valoare de piafl a

bunurilor,

V pia{5 = 330.260 RON

1.2. Certilicartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostinlelor qi informa{iilor de{inute, certific c[:
- afirma{iile prezentate qi sus{inute in acest raport sunt adevarate qi corecte;
- analizelq opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele gi ipotezele speciale
considerate gi sunt analizele, opiniile gi concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere
profesional;
- nu am nici un interes prezent sau de perspectivl in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare qi nici un interes sau influenld.legatd de pd4ile implicate;

-4-
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sf, favorizeze clientul gi nu este

influenlatd de aparilia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile gi concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile qi metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocialia Nalionala a

Evaluatorilor Autorizali din Rom6nia);
- delin cunoqtin{ele qi experienta necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrdri;
- nu a fost oferit[ asisten]d profesionald semnificativS persoanei care semneazd acest raport;
- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

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

indeplinit cerinlele programului de pregdtire profesionali continud al ANEVAR qi are competenla
necesard intocmirii acestui raporl.

Evaluatorul are incheiat[ asigurarea de r[spundere profesionald la nivelul I - limita de asigurare 10.000

euro, incheiatd,la Allianz Jiriac - valabild pe anul 2025.

Cu stimd,
Pintilie
Membru EI

&r"4,
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CAD. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EYALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul rapoft de evaluare este realizat de c[tre Pintilie $tefan Cristian, inbaza achizitiei directe fEcut[
de Prim[ria mun. Sf. Gheorghe (DA38564515).

EVALUATOR: Pintilie $tefan Cristian
Legitimafie ANEVAR: Nr. 1 5239 valabild 2025

Referitor la intocmirea raporlului de evaluare, declar c[:
- afirma{iile sus{inute sunt reale qi corecte
- analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele qi ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. qi se constituie ca anaLizd nepfulinitoare
- nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui rapofi qi nu am
nici un interes personal qi nu sunt p[rtinitor fa{i de vreuna din p[r{ile implicate
- prezentul raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea oblinerii unei valori anumite, specificatf, de

cdtre client sau alte persoane ce au interese in legdtur[ cu clientul
- remunerarea evaluatorului nu se face in func{ie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorin{ei clientului de oblinere a unui rezlltat dorit sau care ar influenla un eveniment viitor
- inspec{ia bunului ce face obiectul prezentului rapofi de evaluare a fost efectuata de Beres Aron, in
calitate de evaluator
- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost fbcutd cu respectarea Codului de Eticd qi a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, edi{ia 2025
- nici o persoan[, cu exceplia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{[ profesional[ semnificativ[
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raporl, evaluatorul care semneazd acest raport este membru ANEVAR, a

indeplinit cerin{ele programului de pregitire profesional[ continud al ANEVAR gi are competen{a
necesar[ intocrnirii acestui raporl.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de

client gi utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul determin[rii valorii de piala; evaluatorul nu
iqi asumd responsabilitatea in fala niciunui ter!, niciodata Ei in nicio alt[ circumstanld in care raportul de

evaluare ar putea fiuttltzat.

2.3. Scopul evalulrii

Estimarea celui mai probabil pre! al propriet[lii imobiliare in cazul lranzaclion[ri pe o pia![ liberi la

nivelul prelurilor practicate pe pia{a specific[ in luna august 2025.
Evaluarea nu va fi.utrlizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri dec6t cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietltii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prest[ri servicii qi datele inregistrate in baza de date proprie a

evaluatorului, prezenta evaluare se refer[ la o proprietate imobiliari - apartament cu 3 camere si

dependinte, situati in municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV,
jude{ul Covasna.
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate al STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare
operativa IJGCL SF. GHEORGHE - teren si apartament, asupra propriet[lii imobiliare prezentat[ mai
sus, drept considerat deplin, valid Ei marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de

sarcini. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda qi a dispune de proprietatea imobiliard, in
mod perpetuu, nefiind afeclat de drepturi subordonate qi/sau ingrddiri stabilite prin lege.

-6-
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Terenul aferent apafiamentului este proprietatea STATUL ROMAN, se noteaza dreptul de administrare
operativa IJGCL SF. GHEORGHE.
Nu au fost constatate diferenle scriptic-faptic.

2.5. Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de pia![ a obiectil.ului aga cum este aceasta definit[ in
SEV 102 - Tipuri ale valorii. Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, dehnilia valorii de pia{6 este

urmdtoarea: Valoarea de piald este suma estimatd pentru care Ltn activ ar putea fi schimbat, la data
evalttdrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt Si un vdnzdtor hotdrdt, tntr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat ;i in care pdrlile au aclionat fiecare in cunoStinld de cauzd, prudent Si fdra
constrdngere.
Aceasti valoare, de reguli, datoritd volatilitalii condiliilor de piali, are valabilitate limitat[ de la data
evalu[rii 26.08.2025, fiind valabil[ in continuare atdt timp cdt nu se modifici condiliile pielei Ei nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacit[li de plati viitoare cAnd, at6t caracteristicile propriet[lii
imobile, condiliile pielei cat Ei situaliile de vdnzare pot diferi faJ[ de acest moment.
Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspeclia prorietdlii a al.ut loc in data de 22.07.2025 qi a fost realizatd. de cdtre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenla reprezentantului clientului; cu aceasti ocazie s-au fbcut fotografii. Au fost preluate
informalii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasul de carte funciar[ pentru
informare, etc.
Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicalia asupra valorii recomandat[ ca opinie finali in acest rapofi a fost determinat[ in contextul
condiliilor pielei specifice din perioada august 2025; data evaludrii este 26.08.2025; cursul valutar valabil
la aceastd dat[ este 5,0552 RON pentru 1 EUR; data rapoftului este 26.08.2025.

2.7. Dqcumentarea necesarl pentru efectuarea evaluirii

Cu ocazia inspecliei propriet[lii evaluate, a fost asigurat accesul qi au fost vintalizate toate
p[rlilelcomponentele, cu exceplia celor care, prin natura 1or, sunt ascunse sau ne-vizibile,
In vederea documentlrii qi colect[rii datelor despre bunurile evaluate, precum qi a celorlalte date
necesare identific[rii, evaluatorul a ar.ut acces la toate informaliile relevante.
Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozilie de cdtre beneficiar. Aceste
documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare.
La data inspectiei, proprietatea era ocupat5. Inspec{ia a fost efectuatd afifi la exterior, c6t qi la interiorul
propriet[{ii.

2.8. Natura si sursa informatiilor te De care se va baza evaluarea

Informa{iile utilizate au fost:
- Extras de carte funciar[ pentru informare nr. 25I82-Cl-lJ2 Sfantu Gheorghe, eliberat cu ff. cerere
27906 din 31 .07 .2025;
- Extras de carle funciar[ pentru informare w.25182 Sfantu Gheorghe, eliberat cu ff. cerere 27906 drn
31.07 .2025;
- Decizia nr. 7011980;
- Fisa suprafetei locative inchiriate;
- Informalii privind pia{a irnobiliar[ specific[ (preluri, nivel de chirii etc.);
- Alte informa{ii necesare existente in bibliografia de specialitale;
Sursele de informa{ii au fost:
- reprezentantul clientului, pentru informa{iile legate de proprietatea imobiliar[ evaluat[ (situalie juridic[,
suprafele, istoric, qamd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informafiilor furnizate;
- presa de specialitate;
-baza de date a evaluatorului;

-7-
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- informalii furnizate de c[tre agenfii imobiliare privind trarzac\ii similare;
- informajii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro;
- revistele de profil;
- piala imobiliar[ referitoare la oferte qi cereri de proprietetri imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe qi din zona in care se situeaz[ imobilul supus evalu[rii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerindu-se urm[toarele premize:

Ipoteze:
- situaliile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel de restricfii in afara celor aratate expres
pe parcursul raportului qi a ciror impact este expres scris c5 a fost luat in considerare
- aspectele juridice (descrierea legald gi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe

informa{iile qi documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar gi au fost prezentate fir[ a se

intreprinde verificdri sau investiga{ii suplimentare
- proprietatea a fost evaluatd ?n ipoteza,,liber[ de sarcini"
- se presupune c[ proprietatea se conformeazd tuturor reglementlrilor gi restricfiilor de zonare, urbanism,
mediu qi utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descris[ qi luat[ in
considerare in prezentul raport
- nu am flcut o expertud tehnic[ a structurii bunului, nici nu am inspectat acele pdrfi care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd bun[, corespunzdtoare unei exploat[ri
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inleleas[ c[ ar valida integritatea 1or

- evaluatorul nu a efectuat mdsurdtori ale proprietAtii, ci a estimat valoarea acesteia bazdndu-se pe

suprafala inscrisl in actele puse la dispozilie in copie qi anexate prezentului raport; r[spunderea pentru
veridicitatea acestora aparline celui care 7e-a fitr-nizat
- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenla weunui contaminant, nici nu md angajez pentru o
experttzl, sau o cercetare gtiin{ificf, in acest scop
- in preg[tirea evalu[rii au fost utilizate informa{iile, datele juridice, alte documente qi specifica{ii puse la
dispozilie de client
- previziunile, proiecfiile sau estimlrile conlinute in raport sebazeazd pe condiliile curente de pia{[, pe

factorii cererii qi ofertei anticipa{i pe termen scurt gi datorit[ lipsei de stabilitate economic[ actuald, sunt

supuqi schimblrii conditriilor viitoare
- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferf, nimf,nui dreptul la publicare
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s[ ofere consultanf[ ulterioar[ sau sI depuni
m[rturie in instan{6 in leg[tur[ cu obiectul raportului de evaluare dec6t in condiliile tn care legea il obligd
altfel
- nici una din p[(ile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice natur[,
relafii publice, qtiri, agenlii de vdnzare sau alte c[i mediatice fbr[ acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii propriet[li qi orice divizarc sau distribuire a valorii pe
interese fraclionate va invalida valoarea estimatS, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prev[2t[ in raport
- pentru evaluare s-a alut starea imobiluluui de la data inspecliei (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 p[r!i, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitl1ii frri acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei gi contextului in care urmeazil s[ apar6.
Evaluatorul nu va fi f[cut responsabil pentru elementele de natur[ juridicd ale propriet[lii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunogtinld de c[tre beneficiarul lucr6rii.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan{[ sau s[ depuni
mdrturie in instan![ relativ la proprietilile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
in(elegeri in prealabil.
In conformitate cu uzan{ele din Romdnia, valorile estimate de c[tre evaluator sunt valabile la data
prezentatd, in raport qi inc[ un interval de timp limitat dup[ aceastd datd., in care conditriile specifice nu
sufer[ modific[ri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Orice valori estimate in raport se aplicf, actilului evaluat, luat ca intreg qi orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese frac{ionate va invalida valoarea estimat[, inafara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevdzutd, in raport.
Opinia evaluatorului trebuie anahzatd. in contextul economic general (august 2025) cAnd are loc
operaliunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pielei specifice gi scopul prezentului raport.
Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informa{iilor valabile qi cunoscute de acesta la data evalulrii.
Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat qi numai pentru uzul
clientului gi destinatarului men{ionali la punctele anterioare.
Publicarea, par\iald. sau integralS, precum qi utilizarea lui de cltre alte persoane dec6t cele la care s-au
fdcut referiri anterior, atrage dupd sine ilcetarea obligaliilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui te4 a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definiliile qi conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadrul general al
evaluarii Ei SEV 101 - Termenii de referinfd ai evaludrii.
- Misiunea de evaluare a fost condusd 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 propriet[{ii imobiliare, procesul de evaluare a {inut cont

Ei de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare qi GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile.
- Scopul evaluirii fiind determinarea valorii de pia![ in vederea tranzac[iondrii, evaluarea s-a frcut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 - Cadrul general al evaluarii gi poate fi
verificat[, conform SEV 400 - Verificarea evalu[rii.
Conform prevederilor contractuale qi a instrucfiunilor evalu[rii, nu a fost necesard abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2. 12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 106 qi cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor qi judec[1ilor relevante pe care s-abazat opinia
privitoare la indicafia asupra valorii raportate, nefiind necesarl nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.

-9-

(



Nr. 898 / 2025

t.

earr. 3. PREZENTARF,A DATELOR

3.1. Date despre aria de piat[. oras, vecinltiti si Iocalizare
Sfhntu Gheorghe este cel mai important oraq al Jude{ului Covasna, regiunea istorici Trei Scaune gi,

totodat[, cel mai mare ora$ cu majoritate maghiard din Transilvania. Municipiul Sffintu Gheorghe este

reqedin{a judelului Covasna, fiind un orag in plind dezvoltare. Oraqul are 62370 locuitori, apartenenfa

na{ional5 sau etnici se imparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romdni qi 932 romi (date din 2004).
Numdrul locuin{elor este 23235, din care 99o/o cu energie electricf,, 95Yo w ap6 potabild, 67Yo cl
canalizarc. incep0nd din anii'90 s-au realizat noi cartiere de locuin{e precum gi cartiere reziden{iale. La
nivelul municipiului Sf0ntu Gheorghe a existat in ceea ce priveqte numdrul de locuinle qi suprafala
locuibil[ o creqtere relativ mai lent[, comparat cu media de la nivel nalionaI, dar care se inscrie cel pulin
parlial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orage de aceeaqi mdrime qi profil. In ceea ce

priveqte locuinfele terminate, cifre semnif,rcativ rnai ridicate (cu aprox. 50%) exista Ia nivelul anilor 2009
(112) Ei 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic gi dezvoltarea pielei imobiliare din
anii anteriori. in marea lor majoritate aceste locuinfe terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
construcfiile sunt de fapt finanlate de populalie, fiind mai degrabd cu uz rezidenlraVpersonal qi nu de

afaceri, avdnd doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinle construite qi finalizate din fonduri publice.
Acest fapt se poate corela cu existenla unor fonduri publice prin programul nafional destinat locuinlelor
ANL.

3.2. Prezentare senerala a proprietitii imobiliare
3.2.1. Situatia iuridici
Bunurile evaluate sunt inscrise in Extrasele de Carte Funciar[:
CF 25182-C1-U2 Sfantu Gheorghe, nr. top. 102l2l1l2lzllYlA,102l2l2l2hl2l2l2llYlA,103tblZllYlA:
Apartament cu 3 camere si dependinte, cu suprafata desfasurata de 76,70 mp, CF colectiva hartie nr.
1 130 Simeria, cu cota de participare la partile de uz comun de 2lo/o;
Adresa: Municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Laszlo Ferenc nr. 10, bloc 6, sc. A, ap. IV, judelul 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 propriet[lii subiect. ln vederea determindrii
valorii de piafi, au fost luate in calcul doar dotdrile permanente ale cl[dirii, cum ar fi instalafiile de ap[,
electrice, de inc[lzire, ca gi componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Analiza amplasamentului propriet[fii evaluate :

. Proprietatea este amplasata in municipiul Sfantu Gheorghe
o Amplasarea propriet5lii in cadrul localitatii este prezentat[ in anexa prezentului raport
. Tipul zonei: zonarezidentiala cu locuinte individuale si colective cu regim de inaltime intre P - P+5E
o Accesul in zond se realizeaz[ cu ajutorul autovehiculelor personale
. Unitatri comerciale in apropiere:Da, magazine
. Unitati de invd([mdnt: Nu
. UnitAfi medicale: Nu
o Institutii de cult: Da - Biserica Reformata
. Sedii de b[nci: Nu
o Institutii guvernamentale: Nu
o Muzee: Nu
o Parcuri: Nu
o Lacuri: Nu, Cursuri de ap[: Nu

Altele: -
Caracteristici fizice:
o Suprafa{a utila: Su : 54,71 mp (conform Fisa suprafetei locative inchiriate);
o urilirali:
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Refea urban[ de energie electricf,: existent[ - imobil bransat
Re(ea urband de ap5: existent5 - imobil bransat
Re{ea urban[ de termoficare: inexistentd; centrala termica
Re{ea urband de gaze; inexistenti - imobil bransat
Refea urband de canalizare: existentd - imobil bransat
Relea urbani de iluminat public: existentd

o Alte observafii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

str. Laszlo Ferenc drum asfaltat public

C aracteristici j uridice :

o Utilizare legald: Rezidenlial[
o Servituli de trecere: Nu este cazul
o Restricfii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restriclii existente: Nu este cazul
Caracteris I ic i econom i ce :

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

3.2.3. Descrierea amenaiarilor. constructiilor si apartamentului
Cladirea din care face parte aparlamentul evaluat este de tip bloc edificat intre 1970-1980.

Regim de indllime: llP+4E.

Cl[direa are urm[torul sistem constructiv:
o Fundatrii din beton amat
. Structura de rezisten(d este pe stalpi si grinzi beton armat
o Pereti de compartimentare din zidarie
o Peretri de inchidere perimetral[ din zidarre de caramida
o Plangee din beton armat
o Acoperiq tip terasa necirculabila, invelitoare bitum
o Aspect exterior ingrijit, aspect interior ingrijit
o Numar de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul
o Starea actuald: stare tehnica buna

Date privind functionalul si utilizarea apartamentul:
o Functional: apartament cu 3 camere si dependinte
o Gradul de confort: II, semidecomandat
o Utilizarea acfiiald:. la data inspecfiei apartamentul este utllizat rezidential
o Calitatea 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 st atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata,
atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut
raspunzator pentru aceasta mentiune.

3.2.4. Istoricul proprietltii subiect
Ultimele informa{ii despre tranzac[ionare: nu exista

-11-

L



Itlr. 898 / 2025

L

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piala imobiliar6 se defineqte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
traruac\ii imobiliare. Participan{ii la aceast[ piald schimb[ drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
Spre deosebire de pielele eficiente, piaJa imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influen{atd de

reglementlrile guvemamentale qi locale. Cererea gi oferta de proprietd{i imobiliare pot tinde cdtre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic Ai rareori atins, existAnd intotdeauna un decalaj intre
cerere gi ofertd.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt[ greu, iar cererea poate sA se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s[ existe supraoferti sau exces de cerere qi nu echilibru. Cumpir[torii gi

vAnz[torii nu sunt intotdeauna bine inforrna{i, iar actele de vdnzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, infonnaliile despre preluri de tranzac\ionare sau nivelui ofertei nu sunt imediat
disponibile.
Propriet[{ile imobiliare sunt durabile qi pot fi privite ca investdii. Sunt pu{in lichide qi de obicei procesul

de vdr:r;are este lung.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (anahza productivitflfii proprietfltii)
In aceasta prima etapa sunt identificate calacteristicile proprietdfii subiect care determind capacitatea sa

productivi qi utiliz[rile poten{iale ale propdetilii. Aceste caracteristici pot fi frzice, juridice sau de

localizare; acestea urmand a fi baza pentm selectarea proprietdlilor comparabile, precurn qi pentr-u

concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele frzice,juridice Ei localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.imobiliari evaluti
este de tip rezidenlial - apartament cu 3 camere si dependinte, amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe.

UtilizArile potenliale ale propriet[lii sunt:
o Rezidential
o activit[li pentru servicii specializate qi practici profesional[ privati cu grad redus de perturbare a

locuirii qi program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 qi 20). de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocatur[, notariale, consultan![, asigur[ri, proiectare, reprezentanle, agenlii imobiliare
etc.

Din analiza trendului pie{ei am detenninat cd cererea existenti este pentru utilizare reziden1ial6. in
aceastd zon[, pentru apafiamente, practic nu existd cerere penffu ultizirile alterrrativ permise.

Pasul2. Delimitarea pie{ei specifice (aria pie{ei ;i aria competitivi)
Segmentarea pie{ei se impune a fi efectuati inc[ de la inceput, pentm a reduce eforturile qi a concentra
ciut[rile spre a gdsi cele mai bune informalii cu grad mare de asimilare proprietilii de evaluat.

Analiza pielei specifice presupune cercetarea condiliilor pielei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii qi ofertei qi a ariei geografice de piald pentru tipul de proprietate analizat
Pentnr identificarea pielei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
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c Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 3 camere si dependinte amplasat in municipiul
Sfantu Gheorghe;

o Curacteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizore: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur

lutilizator (proprietaruUfamilia proprietarului/managementul unor societati comerciale)
sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Buza de clien(i (potenlialii utilizatori): persoanele frzice, in general familii cu venituri
peste medie si societati comerciale cu putere mare de cumparare;

- Culilatea construcliei: 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 qi funclionulttatea: adecvate utilizarii rczidentiale;
c Aria pielei: limitat[, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati

substitut, oferite spre vanzarelinchiriere in municipiul Sfantu Gheorghe;
o Proprietdyi suhstitut disponibile: au fost identiflcate suficiente propriet[li (disponibilitate curent[)

cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Majoritatea apartamentelor sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de c[tre proprietari), o mica parte
dintre ele fiind neocupate.

. Proprietdli complementare (facilitAfi suport al funcliei rezidenfiale): spatii comerciale, farmacii,

^ pensiuni qi alte spalii de cazare gi alimenta(ie public6, institu(ii educafionale.
In concluzie, lindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
(rezidenlial), putem afirma capiata specifica proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 3 camere si
dependinte, amplasate in blocuri de locuinte din municipiul Sfantu Gheorghe.

Pasul3. Anahza cererii
Cererea reflect[ nevoile, dorinfele, puterea de cump[rare gi preferinlele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identific area :utllizatorilor potenliali (cump[rdtori qi chiriaqi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urm[regte activitdgr/ utiliz[ri care pot sus]ine proprietatea
aga cum este ea sau dup[ unele lucrlri de modificare (dacf, se demonstreazd cd ar fi logic Ai favorabil a se

e fectua aceste modifi c[ri)
Cererea trebuie urmlritd mai ales pe segmentul de piafd al celor cu interes de a achiziliona un imobil, tl
doresc ;i pot (au putereafinanciard) sd-l;i achizilioneze.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea propriet[filor similare.
C erer e a pr iv ind Cump ar ar ea :
La nivel national, interesul potenfialilor cumpdrdtori pentru apartamentele qi casele listate la vdnzare pe

Imobiliare.ro s-a pozilionat in ultimele luni din 2025la un nivel mai sc[zut fa![ de cel aferent trimestrului
I dn2024.

C*rere* pentru achizitia de proprletati rezidentiale
(pot*ntiali cumpSrdtori corelati cu oferts existentii)

**I *m i:*
Cererea privind lnchirierea :

Interesul potenlialilor chiriagi pentru propriet[(ile existente pe piafa, la nivel national, a crescut in
trimestrul I dn2025, dacd ne raport[m la aceeagi perioad[ din2024.

Cererea pentru !nchiriorea de proprietSti rszidentiale
(potentiali e*irissi coreleti cu sforte sxiXent6)

'l3f .*$-Y- lrif
La capitolul criterii de seleclie a unei locuinle, in vederea inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea

mai mare greutate, urmat fiind de importanfa chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdfilor se

situeaz[ apropierea de facilit4i, urmat[ de confortul imobilului si de vechimea acestuia.
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Concluzii privind Cereres solvabila specific[ pentru acest tip de proprietate:
o Cererea pentra campdrare - 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.

o Cererea pentru tnchiriere - stabila, cu perspetive pozitive.
o Potenlialii cumparatori si chiriusi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea

persoanelor fizice sau juridice cu putere mare de cumparare
o Interesul investittonal: exista si este in continua crestere. Sfhntu Gheorghe este cel mai important

oraq al Judelului Covasna, regiunea istoric[ Trei Scaune qi, totodatd, cel mai mare ora$ cu
majoritate maghiari din Transilvania. Municipiul Sfhntu Gheorghe este regedinJa judelului
Covasna, fiind un oraq in plin[ dezvoltare. Oragul are 62370locuitori, apartenenla nalionald sau

etnicd se imparte astfel: 46112 maghiari, I4I78 romdni Si 932 romi (date din 2004). Num[rul
locuinlelor este 23235, din care 99oh cl energie electricd, 95o/o cu ap6 potabild,, 670/o cu
canalizare. incepAnd din anii '90 s-au realizat noi cartiere de locuinJe precum qi cartiere
rezidenfiale. La nivelul municipiului Sfhntu Gheorghe a existat in ceea ce privegte num[ru] de
locuinle qi suprafala locuibil[ o creqtere relativ mai lentf,, comparat cu media de la nivel na]ional,
dar care se inscrie cel pufin parlial in trendul observabil la nivelul unor municipii/oraqe de aceea;i
mdrime Ei profil. In ceea ce priveqte locuinfele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu
aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009 (112) qi 2010 (101), acestea reflectand perioada de

boom economic ;i dezvoltarea pielei imobiliare din anii anteriori. in marea lor majoritate aceste
locuinle terminate sunt realizate cu fonduri private (toate construcliile sunt de fapt finanfate de
populalie, fiind mai degrab[ cu tz rezidenlraVpersonal gi nu de afaceri, avAnd doar la nivelul
anilor 2009 si 2010 locuinle construite qi finalizate din fonduri publice. Acest fapt se poate corela
cu existenla unor fonduri publice prin programul nafional destinat locuinlelor 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
superioar[, care ofer[ siguran]d, localizate in zone accesibile;

c Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate aparlamentele cu doua camere,
urmate de locuintele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere isi manifesta
interesul doar cca 2Oo/, dintre potentialii cumparatori.

o Stsndarde de colitate.' in principal sunt cautate apartamentele din categoria ,,mass-markel" si mai
putin cele incadrate in categoria segmentul "premium";

o 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. Lnaliza ofertei (investigarea qi previziunea concurenlei)
Oferta se refer5 la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lur faze de dezvoltare. Un cumpdrdtor
are alternativa de a achiziliona/inchiria de pe piali un numdr mai mare de proprietSli cu caracteristici
asemdnf,toare. in competilie cu acestea intrd ;i proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piafi.
Oferta aferenti propriet[filor disponibile spre vdnzarelinchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele

care sunt sirnilare dar nu sunt expuse spre vdnzarelinchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor Ei

utilit[fli) propriet[fii subiect se numeqte oferti competitivi.
Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre! qi un anumit loc indic[
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta de vanzare:
inceptnd cu sfarsitul anului 2008, pe fondul condiliilor tot rnai restrictive de pe pia![, num[rul gi valoarea
tranzacfiilor au cunoscut o sc[dere semnificativS. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anului
2Ol4 cand preturile aparlamentelor au inceput o usoara crestere.
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contextul programului Prima Cas[, apartamentele, chiar qi cele vechi, au inregistrat o creqtere

importanti, valorile hind mai scf,zute in caztil apaftamentelor cu suprafele rnari gi mai multe camere.

Chiar dac[, pe ansamblu, aparlamente]e vechi nu mai stdmesc foarte mult interesul cumpdritorilor, prelul
acestor apaftamente s-a apeciat semnificativ de la inceputul anului. Iar in unele oraqe din lard se observi
o situalie paradoxalS: locuinlele vechi sunt mai scumpe decdt cele noi. O prim[ explica]ie este c[
blocurile vechi beneficrazd, de regul5, de o amplasare mai bun[ decAt cele noi chiar gi in acelaqi cartier -

sunt situate stradal, au acces mai facil la mijloacele de transport in comun, magazine, gcoli, etc. in
schirnb, blocurile noi au fost construite pe spa{iul rdmas disponibil, astfel c5 multe dintre ele se afld la
periferie.
Interesul pentru locuinlele din Braqov listate Tavdnzare pe Imobiliare.ro este in continu[ creqtere, daci ne

raporl[m la oferta disponibil[ in piald. Pentru fiecare proprietate de pe pia]a veche existd aproximativ trei
potenfiali cumpdritori, in timp ce locuinfele noi sunt chiar mai rivnite. Patru potenliali cump[rdtori qi-au

ardtal interesul, in primul trimestru, pentru flecare dintre acestea.

Dacf, in ultimele trei luni ale anului trecut cump[r5torii aveau de ales din cele 3.990 de proprietSli

disponibile pe piafd, in trimestrul l 2025 num[ru] caselor Ei apartamentelor listate la vdnzare a crescut

considerabil ajungAnd la un total de 4.850 de unitdli. Un avans, cu l7o/o a putut fl observat qi strict pe

segmentul nou al pielei. Discut[m aici despre locuin]ele finalizate in ultimii cinci ani.
in ciuda evoluliei favorabile din ultima pelioadd, oferta este mai restrAnsf, decdt cea aferent[ inceputului
anului trecut.

Ofert* total* locuinte Ofert$ l*cuinte noi

Se dau ins[ in folosin]i tot mai pu]ine locuinle la nivelul regiunii. Pe tot parcursul anului trecut au fost

finalizate in centrul {[rii aproxirnativ 7.000 de locuin{e, cu 27oh mai puline decdt in 2023. Conform
metodologiei INS, aceast[ regiune de dezvoltare include at6t judelul Braqov, cAt qi jude]ele Alba,
Covasna, Harghita, Mureg qi Sibiu.
Oferta de in.chiriere:
Cererea pentru locuir4ele de inchiriat a crescut in Braqov atitt fald de flnele lui 2024, cAt qi faln de

perioada similard a anului trecut. Interesul chiriaqilor pare sd fle indreptat din ce in ce mai mult spre

locuin{ele noi. Pentru flecare proprietate de pe acest segment al pie{ei qi-au ardtat interesul trei poten{iali

chiriaqi in trirnestrul I.
Numdrul apartamentelor Ei caselor disponibile pe piala local[ chiriaqilor este in creEtere fa![ de flnele lui
2024, dar continu[ si se menlinA sub nivelul inregistrat in trimestrul I al anului trecut. S-au cdutat chiriaqi

pentru 510 locuinle noi in primele trei luni din2025.In trimestrul anterior, doar 360 de locuinle finaTrzate

in ultimii cinci ani puteau fi inchiriate de cdtre doritori.
Ote*itotalfr Qfert* lacuintE noi

ln ceea ce priveqte oferta competitivi pentru proprietatea imobiliari subiect, in urma anaTrzei de piata au

r ezultat urmato arele informat ii :

o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend ascendent;

r oferta de inchiriere - suficienta, in stagnare;
o stocul total disponibil - suficient, in stagnare;
o volumul de livrari asteptate: nu sunt in curs de realizare proiecte similare noi;
o pre(urile solicitate pentru vinzare* - intre 900 si 1400 EUR/mp (preturi marTmp la

apartamentele cu suprafata utila mai mica de 45 mp)
In august 2025, preirile pentru apartamente cu 3 camere in Sfantu Gheorghe varraza rntre:

./ zona inferioara: aprox. 983-1i 15 euro/mp;
,/ mediu-superior: aprox. 1200-1400 euro/mp.
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Exemple:

. marja de negocierelavanzare (oferte mature): intre 5;i 15%
Reprezintd raporlul dintre pre{ul din oferta maturizata qi prelul la care se tncheie tranzac\ia).
Distanla dintre aEtept[rile financiare ale proprietarilor qi ale cump[r[torilor este destul de

apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o funclionare "nonnal[" a pielei.
o prefurile solicitate pentru inchiriere* - 5r4-9r0 euro/mp/luna respectiv 300 - 500 euroiluna
o In marea majoritate a cazurTlor, unitatile oferite spre inchiriere sunt mobilate, iar nivelul chiriei

reflecta acest aspect;
o gradul de ocupare -in cazul inchirierii este de aprox.92"h

* varialia prelurilor este antrenatd de urntatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafatra, finisaje si
dotari;
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotalii (oferte de vAnzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica propriet5lii subiect.

Pasul5. Analiza interacfiunii dintre cerere qi oferti
Valoarea de pia!5 a unei propriet[li imobiliare este, in cea mai mare m[suri, dependent[ de pozi]ia sa

competitivd pe piala specific[.
CunoscAnd caracteristicile proprietilii imobiliare evaluate, putem identifica gi selecta Ei alte proprietali
imobiliare competitive (oferta) qi putem inlelege avantajele/dezavantajele comparative pe care

proprietatea subiect le-o prezint[ potenlialilor cumplrdtori (cererea).
Pentru a evidenlia conform[rile pielei pentru o anumitd utilizare a unei propriet[li imobiliare, trebuie
identificata relalia dintre cererea (so1vabil6 Ei probabili) ;i oferta concurenliald de pe prala analizatd -
curenti qi viitoare. Aceasti relalie arat[ gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd, pia\a
curentd qi condiliile ce ar caracterizapiala dupi o perioad[ de prognozi.
Pe tennen scurt, oferta imobiliar[ este relativ fixd Ei prelulr[spunde la cerere.
ComparAnd cererea existent[ Ei potenfiali cu oferta curentd qi anticipatd competitivi se poate determina
dacd exist[ cerere pentru un numir mai mare de imobile.

Jindnd cont de informaliile existente in piaf[ la data evaluarii, pentru acest tip de ploprietate putem
reliefa urmatoarea situatie :

. in ce priveste vanzare\ pia{a este caracterrzat[ printr-o cerere aflata intr-o usoara creqtere, pe

fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, insa oferta este mai mare decAt cererea. O

astfel de pia!f, este uneori numit[ pia{i a cumpiritorilor.
. in ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor se afla pe un trend constant, existand

indicii c[ aceast[ situalie se poate menline qi in viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila
piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorb(iei propriet5{ii subiect in pia{5
Prin comparatea caracteristicilor proprietAlii subiect cu cele ale propriet[tilor competitive, putem
deterrnina absorblia propriet[lii subiect, in condiliile de pia][, cerere qi ofertl competitiv[ cunoscute.
Aparlamentele s-au vAndut mai greu in Braqov decAt in celelalte mari oraEe din lard monitorizate de

hnobiliare.ro. Proprietarii au avut nevoie, in medie, de aproape trei luni pentm a gdsirea curnpdrdtorilor.
Spre comparalie, in Constanla identificarea cumpdr[torilor 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 bund utilizare este definitd ca fiind :utilizarea probabil[ rezonabil[ qi legald a unui teren liber sau
a unei propriet[Ji construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezablld financiar gi care
conduce la o valoare maxim[.

Cea mai bund utilizare este analizatd in urm[toarele situa{ii:
o Cea mai bund uttlizare a terenului sau amplasamentului cafiind liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietdlii cafiind construitd.

in plus fa1[ de a fi probabil rezonabilA, CMBU atdt aterenului ca fiind liber, cit gi a propriet5lii ca fiind
construit[, trebuie sd indeplineasc[ patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s[ fie:

o fizic posibili
o permisd legal
o fezabild financiar
o maxim productiv[(sd conduc[ la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietilii construite)

Cea mai bun[ utilizare a unei propriet[li este determinat[ dup[ aplicarea celor patru criterii qi dupl
eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea rimasd, care indeplineqte toate cele patru criterii,
este cea mai bun[ utilizare.

Cea mai bunl utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
AnalizAnd trendul pielii am constatat cE pe terenurile vecine au fost edificate preponderent construclii cu
destinalie reziden\iald, tip locuinta colectiva - aceast[ utilizare este fizic posibild, este permisd legal gi
preztntd, fezabilitatea maxim6, in concluzie cea mai bunl utllizare a terenului presupus liber este
dezvoltarea unei clddiri de locuinle colective.

Cea mai buni utilizare a proprietifii ca fiind construiti:
Pentru determinarea CMBU a proprietlfii construite amanalizat urmdtoarele posibilitl1i:

1) demolarea construcliei existente gi redezvoltarea terenului
2) schimbarea utiliz[rii actuale
3) pistrare a :utilizdrii actuale

Varianta I - demolarea construcliei existente;i redemoltarea terenului:
o Nu se poate lua in considerare, deoarece proprietarul apartamentului evaluat nu poate dispune

demolarea cladirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale:
. Utilizdrile alternative permise legal (activitdli pentru servicii specializate qi practic[ profesionall

privat[ cu grad redus de perturbare a locuirii qi program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 qi

20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultanfd, asiguriri,
proiectare, reprezentante, agenfii imobiliare etc.) nu este fezabild deoarece in aceast[ zond cererea
este mica pentru birouri de servicii in apartamente de case/vile.

Varianta j - pdstrorea utilizdrii actuale
. Cererea actual[ ridicatd precum si pre{urile in creqtere pentru apartamente rezidenfiale din aceast[

^ zon[ suslin pdstrarea utilizirii actuale - rezidenlial5.
In aceste condilii consider cd cea mai bun[ utilizare a propriet[{ii evaluate este cea actual5, de proprietate
imobiliard rezidenliald - apartament tn imobil de locuinle. Aceastd utilizare indeplineqte criteriile care

definesc CMBU, gi anume:
o este fizic posibill
o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivi (conduce la o valoare maxim[)

(-
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CAP. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Pentru a obtrine valoarea definit[ de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abord[ri in
evaluare. Cele trei abordlri descrise gi definite in SEV 100 - Cadru general al evaluarii (Abordarea prin
piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abord[rile principale utilizate in evaluare.
Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale preJului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substituliei. Atunci c6nd nu exist[ suficiente date de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obline
o concluzie credibil[ din aplicarea unei singure metode, se recomandd in rnod special utilizarea a cel
pulin dou[ abord[ri sau metode.
Avdnd in vedere tipul propriet6fii (apartament in imobil de locuinte) gi informafiile disponibile privind
oferteltranzacfii cu proprietali similare (vanzarelinchiriere), am aplicat abordarea prin pia!5 si abordarea
prin venit. Abordarea prin cost nu este adecvat[ pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece
terenul este de{inut in cot[ indiviz[ Ei nu se poate determina in mod direct valoarea de piald a cotei
indiviz[ de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

6.2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piala este procesul de ob{inere a unei indicatii asupra valorii proprietd{ii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietd{i similare care au fost vAndute recent sau care sunt oferite
pentru vdnzare.
Abordarea prin pia[[ este aplicabild tuturor tipurilor de proprietnfi imobiliare, atunci cAnd existl
suficiente informalii credibile privind traruac!1i qi/sau oferte recente credibile.
Atunci cind existd informalii disponibile, abordarea prin piaf[ este cea mai direct[ qi adecvat[ abordare
ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piaf6.
Dacd nu exist[ suficiente informafii despre tranzac\ii recente cu propriet[li comparabile se pot utiliza
informalii privind oferte de proprietS{i similare disponibile pe pia!5, cu condilia ca relevanla acestor
informalii sf, fie clar stabilit[ qi analizatd critic.
in cadrul acestui raport a fost aplicat[ una dintre tehnicile cantitative, qi anume onaliza pe perechi de
date.
in anexa sunt prezentate datele despre vltnzdri sau cotalii ale unor propriet[li similare sau asemin[toare
cu cea evaluat[. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vdnzf,torului.
in anexa este prezentatl procedura de aplicare a metodei qi Grila comparaliilor de piald. in ,rma
aplic[rii metodei selectate, arezultat valoarea propriet[lii analizate. Aceasta a fost estimatdla:

65.330 EUR, echivalent 330.260 LEI

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii propriet[fii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz[ pentru a analiza capacitatea
propriet[lii subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri intr-o indicalie asupra
valorii proprietilii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabilS oriclrei proprietlfi imobiliare care genereazd venit la data evaludrii
sau care are acest potenfial in contextul pie{ei (proprietd(i vacante sau ocupate de proprietar).
Capitahzarea venitului, numitd Ei capitalizarea directd, se utilizeazd cdnd existi informalii suficiente de
pia![, cAnd nivelul chiriei qi cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pieJei gi c6nd existd informalii
despre ttanzac[ir sau oferte de vdnzare de propriet[fi imobiliare comparabile.
Capitahzarea directd constS in irnp[rtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzltoare.
In anexa este prezentat[ procedura de aplicare a metodei qi Grila de calcul.In urma apliclrii metodei
selectate, arezuhat valoarea propriet[fii anahzate. Aceasta a fost estimatdla:

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 aplic[rii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piali-anahzape 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, fundamentatd qi semnificativd, sunt: adecvarea,

precizia gi cantitatea de informafii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cdt de pertinent[este fiecare metod6, scopului qi utilizdrii

evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul[, se referd direct la tipul proprietdlii imobiliare gi

viabilitatea pie!ei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mf,suratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calculele efectuate qi de corec{iile aduse pre{urilor de vdnzare a propriet[(ilor comparabile.

C untit utea info rm atiilo r :

Adecvarea gi precizia influen{eazd calitsteu gi relevanJa rezultatelor unei metode. Ambele criterii

trebuie studiate in raport c\t cantitates informaliilor evidenliate de o anumit[ tranzac\ie

comparabild sau de o anumit[ metod[. Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de adecvare gi

precizie pot fi contestate dac[ nu se fundamenteazd pe suficiente informa{ii. in termeni statistici,

intervalul de incredere in care va fi valoarea real[, va fi ingustat de informaliile suplimentare

.disponibile.

Lu6nd in calcul criteriul adecvdrii am constat c[ preponderent acest tip de proprietate se tranzaclioneazd

in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizdrii rezidenfiale de cdtre

proprietari. Dpdv al criteriului adecv[rii abordarea aplicata ( abordarea prin pia![) este adecvata.

Luind in calcul criteriul preciziei qi al cantitdlii de informalii am concluzionat cf, informaliile utilizate in

cadrul aborddrii prin piatrE conduc la o incredere ridicat[ asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor

de pia{6 disponibile fiind mare.

in aceste condilii cea mai potrivit[ metod[ este analiza pe perechi de date din cadrul aborddrii prin pia![.

Aceast[ metodd indeplineqte criteriul preciziei qi criteriul contitdlii ;i calitdyii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cf, abordarea utllizata, respectiv abordarea

prin pial6 este adecvata, in urma apliclrii c[reia valoarea de pial6 a proprietd]ii a fost estimatd la (rotund):

65.330 EUR, echivalent 330.260 LEI
Ia cursul valutar de 5,0552Iei/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 seama 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 utllizarea considerata care este si singura utilizare permisa legal;

= Cursul de schimb leu/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 tn preryntul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandd

trunzaclionarea, VAnzdtorul, tn calitate de proprietar, va stabili prelul de incepere a negocierii sau

licitoTiei.

Raportul a fost pregdtit in conformitate cu standardele, recomand[rile gi metodologia de lucru

recomandate de cdtre ANEVAR (Asocialia Na(ionald a Evaluatorilor Autorizali din Romania).

EVALU
Membru Cristian

e-d"
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Cap. 8. Auexe

Anexa nr. I - Abordarea prin piafi - Anallza pe perechi de date

Abordarea prin piaf[ este procesul de oblinere a unei indicafii asupra valorii proprietilii imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu propriet[]i similare care au fost v6.ndute recent sau care sunt oferite

pentru vdnzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul aborddrii prin pia![ sunt:

a. tehnicile cantitative:

o analizape perechi de date;

o analiza datelor secundare;

o analiza statistic[;

o anahza costurilor;

b. tehnicile calitative:

o analiza comparaliilor relative;

o analizatendinfelor;

o analizaclasamentului;

o interviuri.

in aceast[ misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceast[ analizd constd intr-un

proces in care doud sau mai multe traruacliide pial[ sunt conrparate pentru a se obline o indicalie despre

mdrimea unei singure ajustlri aferente unei singure caracteristici. Ideal, vdnzdrllelofertele comparate ar

trebui s[ fie identice sub toate aspectele, cu excepfia caracteristicii analizate. Totugi, in realitate, acesta

este un cazfoarte tat.

Informaliile privind vdnzarlle cornparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferenlele intre fiecare

proprietate comparabill Ei proprietatea subiect. Elementele de cornpara]ie includ: drepturile de

proprietate transmise, condiliile de finanlare, condiliile de vAnzare, condiliile de pia![, localizarea,

caracteristicile ftzice, caracteristicile economice, utilizarea qi componentele non-imobilare ale vdnzdrri.

-21-
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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 rczolvate doua probleme metodologice si practice:

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

o stabilirea ratei de capitalizxe .

Capitalizarea directa este o metoda lutllizata in abordareapebaza 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 fr 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) - rezttlta 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 caprtahzare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia

venitul realuat 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

analua pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se

situeaza intre 5,5-6,50/o pertru 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 rezriltate trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.
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Anex= ni. I :: siirij s

f,,&LTLILAR EA RATEI 8[ IAP ITALIZARE f,-rnrparabila A fsmpsr.qbile S L0mBtrsolla L''

PRET CFEftTA {sr:liriiai} 9A-600 € a3"9US € 79_SSO €

PrEi ofBi:s ajurtat ru nnarj* d* nsgnrisre
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_ldJ! ?5^51*€

-5.C** €
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6? mp
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62 mp
l alC!_

51 mp
a aE: --
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Chelfuieii aierBnie prspriet*rului
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JUSTIFIC&RI - ABOBD.&REA PRIl\} VENIT

in ved*rea stabilirii chiriei d* piata. au fost identiiicate si analisatp ii:fsrrnatiile din liata -s$ecifi:e.

relErit*sre la chiriile sflli.itatF ds ratre prtrpristari. Feniru aFa[tarnenie simil*re prBprie:a:ii

sLlbie|l"
in urfia an*liserii acssisr infsrr,'laiii, tinand Deni de csraclsristicile spsrifice *le proprie-ra:ii

subie* iarnplasare, supraie:a u:ila, nurlarulul de.;amere. nivelul de firis*re etcl. considera,"n

sb:enabila s chirie de 3!S 
=urilura-

Csiti.r:"r"ir inf.srmatiilor preiu*ie de la proprietari sru rspreueniantii ar:es:*ra iaEenii inobilierii.

.l'ririii* prsriicaie .sn:in rnEj.rritaiBB cheltuieliur sfarsnis proprie!siii itaxalE aferente

Fr*priFt$tii, asigurarile cl*d!rii]. iaxele privind u:iliialile irnsbilului intrEnd in sErninfr chiriasul$i"

Gr*dul de neorupare si neisie;tare a chiriiicr a lcsl a5ii$at tin$nd esni de iilftrrmatiile pralua:e

din pis:a specifrca prsFrisiaili subiert" Pe de s pat* au frsst purtate dis.utii cu proprieieriJ*genii

ir:robili-rri care au publiiaie nlBrite de inrhiriere * r.rncr irnebile $ir,']ilsrs prsprielatii subieit, i:r ils
cis rltE $ar:e au fost anaii:aie inforFrarii prelua:e din di,./erse stildii de sF*-llalitBre.

InsnC :trn: dg rars*eris:i:ile proprie:a:ii sr-,biec: si a inforna:iilsr re:ui:ate in urna acesiei

snaii:*- :,snsiderarn opsriun3 *:ili:area unui grad de neocupare si ir€caie.tare a chltiilsr de

8$1"

Fsts de rapiialieare [ 5,1S] s iBrt estimais de catre noi,. in bBrB inf*rmatiilor preluate din pia:a

speciri;a propriela:ii subisrr.

,&s:fal, s-* plecat de la sfsriele cor,rperahil*iclssite in cadrul abordsrii priil piata, pentru :ar; au

f$si jdqniifi.aie iniriils Ehie:'lihile. aferenie arBs:Era. Tinand cen: de pisrderea din rsle;i*re a

chiriei siruanturnul aheliuielilsr de e:xploaiare. cunoscand relaiia dintre veni: sivaloar€ 3 foEt

rxai in'iai determinai intervaiul d-. variaiie B raiei de rapi:ali:are, iar rnai apoi, nivelul ad*Cr.a: pe

iare Bies;a il are in ea:ul propri;:a:ii subieci.

&i*h *nde I fost iarul, x i,:si inlaturat* influ*r'lia .nE **re c:rlr':1F*nenia rtn-imobiliarr: {:a:ul
apartsyfienlelgr nrshilatei s srut-E in pretul d€ vEn:ffr€ sau cuantu$ul shiriei lunare"

DE Conf,r!'l.=] uzanielsr din pia:a speiifira, in cadrul a.ssior gheliuieli suirt iniluse iaxele pe

Fi"sprieiaie lin carul subi€ii repr€:inia C,1 yD din valaarea irnsoaabilal si laxele peniru asigurare

iin g*n-.ral prima de asigurxre reprsr-qnta cca" L':i-15$6 din suma a5iguraiq gare. in ca:ul

L':r;uintelsr de tip Bpartaire$i in bluc, este egela *u valo*res dP p!tsial. La acestea au rrai fhsi

sdaugr:e *he rnici iheltuieli psriodice.

\_
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Anexa nr.4 - Fotografii:
Starea apartamentului la data inspecfiei
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Starea apartamentului anterior renovirii (poze furnizate de citre reprezentantul chiriaqului):
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa nr. 6 - Informa|ii de piald (proprtetati substitut oferite spre vanzare/inchiriere)

DE VANZARE - apartament

Comparabila I

hllps_ll/Wrinv, iniobi I iare.rols&$.q/auA$.ame$*dg-vanzars
26t733',ti6
3D! Decornandat, luminos, primitor,2 balcoane, Simeria, Sfantu Gheorghe 98.600 €
::i.r.i ;i jilt.i:j r-ir':+ir*r+ - i:.t-:: :{:},iir iiJi$ (* it I ::r! t$\..:is.,s S:} S Hirlr:iij-\ Ci+i:lt:

Cristian Dragomir

'.ltiil.|:.::lr i :'ii.r')l rrr!il;:.

ii'l

*

\
0741298288
lt136?E1385 i 03r3I4l3ils

Trimit€ iinkul unui prieten pe:

,i,
.,.{

.....r it:ra:r: i*i',:$ iti i...i.,:.

; Y.t"!lil.' S, -,'rffih q.$iq*&i&l*, -*We Cum intentionezi sd faci
achizi!ia?

l.lr {)iiil:, Sr$.;j-li}: ila1, s::ici.:h:

Ss fue:mp $lrc *:ers{Finatizata}

Descriere apartame*t

Iuririrl.;$i ii:.j:i.:\*tjSi$n$i rit.'":.:_s,:,.,L:'.*rJi,1'r:it-rVjiil=\\1't-lfSlts.nI:tq

\i'!{i*l}: ..."j!}ri\.!,.\.lLl:L;-:L:* [clt"ti r..r*icl.: ]v-g:*f sxti:l.iGi:i:;

$is*i: l

.\slt\tsLNi ir,t*"*iLtAllE coirA$t:A

i)r" ri t sl i I r'r i:,-: i : : $,i i l:i'-,-r I i-l iii

;il f::::ir r.3 r. : ai=Si :

i.,j,-,;+_:'_i _r:t .,i:*ill$ir:;i.i*ir't:,*t$cl f-,i.:*.:iili,..:*i*,:,ir":l,L-ifti.-ri\iiiluiji _i!.r!:i

:r*i.trrlr,a i*.::i: :ii:ii-0 isns iilji:i:i.:, i*t'i: {i* tr;::liui :r-:iens ai ci'*:ului. cU r..ecltr :l!1]*Liii. i;:* scari1 f,u:iii !. c:s:.jr-e ie 2

':.:rC$.ii'= :':*l :

:n.ri-rd'!1 fsi*$ii l* CSi*t:Cra:e c3iar ',et'a3e:':ul.;: 5Si. s,ISr'iL€iiiai!*n*r*ii-iafaiiiil ai€a*x:t:

("1::",i:l sr rti:i. lir. ,:,..*ti.+i ,lftt',f

,''t.""": l,-, .',-,r l.: r:r r
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, '' .' : . .:, ?t *"r* i-ir $r:**ilitii; 't
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ii1.1 1':-3i-.11

utilir6r$t

;\$i\iln,:!'is

.:..:i:::l r-l:t : | :.i:

$$r\sl$

i:::i:i,ai

*i\r$tnirJ$

Si** $* s$srt*m*s]t* lt*$, i'i ir',,arii:.i:)-\*: Fr$$

F:*rtli

:ir,i:"ilri.:'l

i_Js* i$\r$t'$

r :-r:..

::a. --.*...- * ,r; i.. i:. ::-.r:;l.i\l Y"',

l: \ .rt'-'

-\r-rr:i\lrir]*

, .. - :.:;

*snl*rir:*r*

i:,:^ :.'::,' ii,,'l: .'i:.:-::i'i'i:ril$

Sl*ttr*t*sr: r**

li:::.:-iiili i:1":. i:t.*ili:iiil ir-ii* ::l ,-; r:l*: ..\i*r.l.,li

i,"{*xi|tii ris si}iii*l \.s$*

:l*l$ft itl:rliltl

.: ::ii rr.-i. i

&*i*s irlii.ri\$t

i- . Ll: :i i)l-: Liril::t

!i lti:i-i!i,t

i-;r'*r r'i irl-::l

,{ l..re S S i li r* :rrl r$ :. I

Sisp*ni hil it*te pr*prietate :

Comparabila 2
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De v&nzare apartament cu 5 camere in $t€ntu Gheorghe €
l:-:::-: Ji"-l'1:::l : .:: .::l !:::i,.I il! tiii l. jl i':. illt-l:t,, :ir..,r r .. r :':ui :. :ii'- :,:.,.r, .

Uoe lmobil!are

\
0729S13d{47
.{!$ienri$*,jJ}

Trin")ite linkul uruiprjeten pe :

!-..: 1:i-:1... iet]:jij i:i'ji-,i::

N
XNNNNY

Cun'l sA feci

fl: a.iir::: , l:;i.l ,Jl jr

1S : i.1.,, *:xp
:it-:: .',r\:i r:!.r

.'r,.\ ,sirrilr J a tilli:i -lEBa; ia,r:lr,:rl::l
\li

Descrlsre spBrtamerlt

i:irsI
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e*::i*{'1 SE*liSec*ffandst l ilalcon Cei"':iraiii pf0pi"ie Fal*a:'e sir**ais }:na Se $cai I murlt*

Detalii apartcrnent

iD ani:rit: Xi[l$][']$ A.*iua::tal in: n8 l,;iie lS?5
I

l,ir-. iilrr :*iii I \{* i.:.
1

$Lr'ulli.:r* r*:ii*t*l13 : Heton "i'ir tr.::l"iii' $l*t ** s$;*itsmsrtts

iieg;r:: iliiltir'n*, F+lrE

t-itilitati
t

il*${i**t{e

l:ieii$*ntifii

ijtilit*ti

ili:r*i:'i .$.;:ir :.*irr,'*iii"l:rrs il$.* t)ii'iti

i*i*ii;:'r iei*l'*Iis:*:nli-isiri:

,Air}*s*jsre str*xi

.li{r1',al= : ,r:l:r.ji ii:;,tjl
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Comparabila 3

3*r::lmt-'re*

;-s$|}"1_$$_$-?
Tur Virtuall Decomandat,5 camere,locatie favorabita,Simeria,sfantu Gheorghe

Kincso Molse

Tf i$iite iinirul unul pristen pe:

i$ i::3 r\)
r:.i,::i:r:i iit!:":ril

i-...i !ri:r.liiiii*l\r:i: r:lal::llL

N.- 3 -r p*l.i*.. . R:r ,ll ." Nr.

NN-l.iN,eW I N, Nk=" f'{'l':f
Curn intenlioncrl sd {aci

achi?itia?

,ii.ii:r i.: r,:: iiiij: t:,rr i'li\:ii ,

:],., tt.:t rp i.:: i I i i:i:i tstE iI rliiili:j 1.""i

Descriere apartanrent

r."l lr r":'l I .. l,:.: i : .:l: r- l' l', l-\::l i :i i.r-l i i"i :i
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