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- TEREN INTRAVILAN -

situat in
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rea de piata:

0 Lei, 10.800 Eur,
hp, conform CF - 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),

0 Lei, 10.400 Eur,
p, conform masuratori, 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),

Evaluatori:
Miké Zsuzsanna
Miké Laszlo

- 16 octombrie 2012 -

tele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate

in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
htorului S.C. NOVITAS S.R L. al clientului S.C. BERTIS S.R.L.si al destinatarului PRIMARIA
MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE.
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Evaluare feren intravilan Sf. Gheorghe, Str. Constructorilor - CF 26057

SINTEZA EVALUARII

PROPR|ETATEA EVALUATA

Obiectu]
Mun. Sf}
lucrare.

evaludrii il constituie terenul intravilan cu suprafata de 797,00 mp, situat in
Gheorghe Str. Constructorilor (CF 26057) Jud. Covasna, descris in prezenta

PROPRIETARUL IMOBILULUI

Proprietg
funciara

rul tabular al terenului cu suprafata de 834,00 mp conf inscrierii in cartea
respectiv 797,00 mp conform masuratorilor, este Primaria Municipiului

Sf. Ghegrghe, in baza Legii Nr. 18/1991, respectiv dezmembrare, conform act Nr.

3863/19
Constru

9, Incheiere de intabulare Nr. 245/1998.
tia de pe amplasament (care nu se evalueazi in prezenta lucrare) constituie

proprietgtea societatii comerciale BERTIS S.R.L, cu tittu de cumpdrare, conform
Contractplui de vanzare/cumpadrare Nr. 825/2012, Incheiere de intabulare

Nr. 4595

2012.

SCOPUL EVALUARII

Scopul

vederea
BERTIS
calitate d

OPINIA
In urma 4
de piatd
prezentul
Valoared

49.500 L
(834 mp|

47.300 L
(797 mp,

Valoarea

evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului intravilan in
unei eventuale vanzari/cumparari. Prezenta lucrare se adreseazd .S.C.
[S.R.L. in calitate de client respectiv Primariei Municipiului Sf. Gheorghe in
e destinatar.

ANSUPRA VALORII

plicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
ui raport, este:

de piata

pi, 10.800 Eur,
conform CF)

ei, 10.400 Eur,
conform masuratori)

include parcela de teren evaluata;

= Cursy de schimb LEI/EUR considerat este de 4,5687 Lei/Eur;

= Valoa
= Valoa

Raportul

fea este valabila in conditiile prezentate Tn acest raport.
ea nu include TVA

h fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
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S.C. NOVITAS S.R.L. Miké Zsuzsanna
Lucrareq Nr. 4142/2012 expert evaluator
membru UNEVAR

RAPORT DE EVALUARE

al terenului intravilan situat in
mun, Sf. Gheorghe
Str. Constructorilor
(CF 26057)
Jud. Covasna

I. GENERALITATI
1.1. OBIHCTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii Tl constituie terenul intravilan cu suprafata de 834,00 mp, situat in
Mun. Sf. [Gheorghe Str. Constructorului Jud. Covasna, descris in prezenta lucrare.
Ordonatdrul evaluarii este S.C. BERTIS S.R.L.iar destinatarul Primaria Municipiului
Sf. Gheofghe.

1.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd al imobilului
specifical mai sus, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationalg a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare,
in vederga efectudrii unui schimb de terenuri.

1.3. BAZA DE EVALUARE
TIPUL VALORII EXPRIMATE

Prezenta|evaluare in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezintd o estimare a
valorii de piatd a imobilului asa cum este aceasta definita in Standardele
Internationale de Evaluare (IVS 2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE)
si Ghidurjle Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS
2011 si |Abordarea metodologicd a unor definiti si termeni din IVS 2011 in
interpretafea ANEVAR.

Conform pcestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care o
proprietate ar putea fi schimbata la data evaludrii, ntre un cumpdréator decis i un
vanzator | hotarat, intr-o tranzactie echilibratd, dupd o activitate de marketing
corespungatoare, in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent
si fara copstrangere.

Tn elabordrea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele

de Evalugre ANEVAR 2012, IVS Cadrul general, IVS 103 Raportarea Evaludrii, IVS
VS 230 Qrepturi asupra proprietétii imobiliare.

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe
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1.4. PROCEDURA DE EVALUARE

Raportul| de evaluare a fost elaborat la data de 16.10.2012, incluzénd vizionarea,
inspectig, evaluarea §i redactarea raportului.
Evaluarda a fost efectuats la un nivel de referinta de 4,5687 Lei/Eur.

1.5. PREZENTARE EVALUATORI

- Miké ¥suzsanna, expert evaluator, membru ANEVAR (7742/2004) absolvent al
facultatii He drept Babes Bolyai — Cluj Napoca.

- Miké |aszl6, evaluator atestat ANEVAR (357/1995), autorizat in baza Legii
Nr. 507/2002, absolvent al Institutului Politehinic Traian Vuia Timisoara, Facultatea
de constfuctii.

1.6. DECLARATIA EVALUATORILOR

Declardn) cu buna credintd faptul c& afirmatiile cuprinse in aceast’ lucrare sunt
adevaratg si corecte.

Concluzile raportului reprezintd opinile si analizele noastre personale,
nepartinitpare.

Certificarp faptul c& am efectuat personal inspectia imobilului ce face obiectul
raportuluj deasemenea c& nu avem relatii particulare cu proprietarul imobilului sau
ordonatotul raportului de evaluare.

Nu avem|un interes prezent sau viitor in proprietatea evaluata.

In vedereh efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra vglorii obiectului si nu au fost omise Tn mod deliberat nici un fel de informatii
care ar afea importantd asupra evaludrii.

Acest ragort nu se bazeazad pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare
venita din| partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
renumerafea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
Opiniile rjoastre au fost efectuate in conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare plaborate de ANEVAR.,

Prin prezenta certificdm faptul ca suntem competenti s& efectudm acest raport de
evaluare.

1.7. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentulyi raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.7.1 Ipotgze
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de
cétre progrietarii imobilului gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigati] suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cdzului in care se specifica altfel;

- Informatfa furnizata de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pgntru acuratete;

- Se presipune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului,
care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate pentru
asemened conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se prgsupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementfrile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cénd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare i

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe
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- Din infprmatiile definute de cétre evaluatori si din discutiile purtate cu proprietarii
imobiluldi, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice |care afecteazad valoarea proprietati evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine.
- Evaluaforii considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost r¢zonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

- Valoarga de piatd estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile
de piatd pe pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare
la un alt noment;

- S-a prgsupus cé legislatia n vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventualg modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

- Alegerga metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama d tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluaforul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitig la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd
posibilitajea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

1.7.2. Conlditii limitative:

- Intrareg in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;
- Evaluatprii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta
sau sd depund marturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara
cazului i care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

- Nici prpzentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatep evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluaforului;

- Orice vploare estimata in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare dau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata,
in afara dazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- Raportdl de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la dafa intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport isi pot pierde valabilitatea.

1.8. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finalad evaludrii este prezentata in LEI i EUR.

Il. DREPTUL DE PROPRIETATE
11.1. IDENTIFICAREA IMOBILULUI

Proprietaful tabular al terenului cu suprafata de 834,00 mp conform carte funciara
respectiv|797,00 mp este Primaria Municipiului ~ Sf. Gheorghe, in baza Legii Nr.
18/1991, |ncheiere de intabulare Nr. 245/1998.

Construcfja de pe amplasament (care nu se evalueaza in prezenta lucrare) constituie
proprietatea societatii comerciale BERTIS S.R.L, cu titlu de cumparare, conform
Contractfui de vanzare/cumparare Nr. 825/20012, incheiere de fintabulare
Nr. 4595/p012

n evidenfa cartii funciare, imobilul este inscris in CF Nr. 26057 — Sf. Gheorghe
Nr. Top. 1613/c/2/2/2/3

Suprafatg| terenului intravilan inscrisa in cartea funciara este de 834,00 mp.

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe
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Am ident

ificat imobilul in baza Planului de amplasament si de delimitare a imobilului.

Am avut|ia dispozitie Extrasul de carte funciara eliberat la data de 02.03.2012, Planul

de ampla:
Dreptul d

sament si delimitare a imobilului (dezmembrare).
e proprietate asupra imobilului nu pune probleme.

11.2. DATIE GENERALE

Parcela He teren evaluata este amplasata in zona perifericd a municipiului, zona
industriald si de servicii, cu acces din Str. Consiructorilor, dar i din incinta S.C.

BERTIS
regulata,

S.R.L. Incinta cu suprafata totala de 834 mp are o formd geometricd
proportionald. Constructia de pe amplasament (hala industriala)

proprietafea societdtii comerciale BERTIS S.R.L. ocup cca. 30% din suparafata

terenului
11.3. ANA

Piata im
cu scopy
drepturi g

Analiza
seviciu.
confirmal
exista ev

Terenul
municipiy
(depozit
SWEET

Analiza
Cererea
principal
extindere
La data
inchiriere
eventualg

Se cons
creditelor
preturilor,
crizei. In
observa
35%. Vald

Valoarea
existentd
respectiy
1.3. CEA

Conceptyl
selectate

S.C. NOVITAS SR.L. Sf. Gheorghe

Posibilitati de racordare la refelele edilitare..
LIZA DE PIATA

biliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
| de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba
e proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

ietei este identificarea §i studierea acesteia pentru un anumit bun sau
n mod fundamental scopul analizei pietei este de a stabili daca este o
e adecvatd a pietei pentru o proprietate cu o anume utilizare sau daca
dente ale pietei pentru o utilizare propusa in viitor.

valuat se situeaza in zona periferica, industriald si de prestari servicii a
lui. Tn zona se situeaza unitati prestatoare de servicii Aquaris Veritas
En gros), Bertis (alimetatie), fosta cantind IAME, fabrica de dulciuri BON
ON, depozitul en gros LUCIFER, etc.

ererii

entru terenuri intravilane a fost Tn continua crestere in ultimii ani datoritd in
interesului crescut al unor societati comerciale pentru infintarea sau
B unor baze de productie sau depozitare.

evaludrii, datoritd crizei economice, cererea pentru cumpararea sau
h de proprietati imobiliare in general i terenuri in special este in scadere, o
relansare economicd putand sa reechilibreze raportul cerere-oferta.

fatd o scddere a cererii de terenuri intravilane, pe fondul restrangerii
acordate de béncile comerciale. Acest fapt a determinat o scaddere a
acest trend putand fi continuat i in viitorul apropiat, pe fondul adancirii
pltimul trimestru al anului 2008 si de-a lungul anilor 2009 si 2010 s-a putut
scadere a preturilor terenurilor intravilane in zona studiatd cu cca 25 —
barea de piata a terenurilor se incadreaza in limita 10 — 20 Eur/mp.

de piata respectiv vandabilitatea terenului evaluat este influentat de
pe amplasament a constructiei proprietatea S.C. BERTIS S.R.L.
gradul de ocupare de cca 30%.

IMAI BUNA UTILIZARE

de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
Hin diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
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ipotezelq de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare
ale lucréii.

Practic, §inand cont de tipul imobilului i de amplasarea acestuia, cea mai buna
alternatiya posibil& pentru activul analizat este cea de unitate prestatoare de servicii.
Prin prisfna criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceast& abordare:

- pste permisibila legal;
ndeplineste conditia de fizic posibila.
pste fezabila financiar.
pste maxim productiva.

1ll. EVALHUAREA TERENULUI

Evaluarep este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea| reflectd rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
comparafie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in
contextullgeneral al pietei.

Valoarealde piata propusa nu este pref, ci o opinie responsabild a evaluatorului, cu
privire la|valoarea posibil a fi obtinuta intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei
libere, infre un vanzator si cumparator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un
marketing adecvat in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza. prudent si
féra constrangeri.

Abordar{in evaluare:

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati de tipul celei de fata,
standardgle de evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordéri, bazate
pe. comparatie, costuri si venituri.

In cazul hostru valoarea de piatd a terenului se va aprecia prin folosirea metodei
comparafjei directe.

Etapele parcurse: documentarea, inspectia imobilului si efectuarea masurétorilor,
analiza iffformatiilor culese, efectuarea calculelor, interpretarea rezultatelor, stabilirea
valorii de|piatéd a imobilului.

EVALUAREA TERENULUI
Metoda qomparatiilor vanzarilor

Aceastd metodd se bazeaza pe analiza comparativd a proprietatii de evaluat cu
proprietaf} similare care au fost vandute sau sunt oferite spre vanzare, luand in
considerdre elementele de comparatie.

Metoda cpmparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare $i comparand
apoi aceste propietati cu cea de evaluat.

Ea este fplicabila la toate tipurile de proprietéti imobiliare cand exista suficiente
tranzactii fecente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de piata.
in aplicarka acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte
date desgre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul
de evalujt. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare aseménérile si
deosebirile dintre parcele.

Metoda efte recomandaté pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scppul evaludrii, fiind preferatd atunci cand exista date comparabile suficiente
si sigure| La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
asemanatpare ce au fost oferite spre vanzare, informatiile fiind culese din publicatiile
de pe intefnet.

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe
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Ofertele
evaludri
Element
finantare]

d

i

disponibje, zonarea si cea mai buna utilizare.
La baza netodei stau cele trei oferte de vanzare comparabile anexate:

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA

Elemente He comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 834.00 300 3,000 500/
Pret (oferth/vanzare) (Eur/m| 15 15 10
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea cprectiei (Euro/mp) 0%, 0% 0%
Pret corecft 15 15 10
Conditii vgnzare
(-10% din| oferta) oferta oferta oferta|
Valoarea cprectiei (Euro/m 2.00| 2.00 2.00
Pret corectat 13.00 13.00 8.00!
Localizare periferica similara similara inferioara
Valoarea cprectiei (%) 0% 0%] 20%)|
Pret corectht 13.00 13.00 9.60
Acces stradal mai favorabil similar similar|
Valoarea cprectiei (%) -5% 0%] 0%]
Valoarea cgrectiei (EUR/mp) -1 [1) 0]
Pret corectpt 12.35 13.00; 9.60!
ea

i industrial similar similar| similar|

Valoarea cgrectiei (eur/mp) (1]
Pret corectpt 12.35 13.00 9,60
Utilitati, la gard similar| similar similar|
Valoarea cqrectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 12.35| 13.00 9,60
Suprafata 834.00 300 3,000 500
Corectie prpcentuala 10%) 0% 0%
Valoarea cdrectiei (EUR/mp) 1.24] 0.00, 0.00|
t 13.59 13.00 9,60
3.89 2.00 3,60

rotund 13,00
Steren = 8 10,800 € |

Valoarea ppecifica (comparabila B) rotund: 13,00 Eur/mp.

Vpiata-CF

Vpiata-mag

S.C. NOVIT|

AS S.R.L. Sf. Gheorghe

e vanzare de terenuri avand caracteristici asemanatoare celui supus
unt cuprinse intre 10,00 Eur/mp si 20,00 Eur/mp.
tle de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
conditii de vanzare, conditii de piata, localizarea, caracteristici fizice, utilitati

= 834,00 mp x 13,00 Eur/mp x 4,5687 Lei/Eur = 49.533 Eur, 10.842 Lei.

. = 797,00 mp x 13,00 Eur/mp x 4,5687 Lei/Eur = 47.336 Eur, 10.361 Lei.
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Pentru gstimarea valorii de piata a proprietati s-a fost aplicat abordarea prin
comparafii. Metoda comparatiilor de piata este una dintre metodele care determina in
modul c¢l mai exact valoarea proprietatii imobiliare, cu conditia sa existe o piata
activa dd tranzactii cu proprietati imobiliare similare. La momentul evaluarii numarul
tranzactijor cu proprietati imobiliare similare este redus; oricum, pentru proprietati
rezidentigle, ramane cea mai relevanta metoda de determinare a valorii de piata.

Valoarea| terenului intravilan situat in mun. Sfantu Gheorghe, Str. Constructorului
Jud. Covpsna, identificat conform celor de mai sus este de rotund :

49.500 Lpi, 10.800 Eur,
(834 mp| conform CF)

47.300 Lpi, 10.400 Eur,
(797 mp,|conform masuratori)

Valoarealeste valabila la data intocmirii prezentei evaludri i poate sta la baza unei
negocierilin vederea vanzarii/lcumpdrarii terenului.

Nu include TVA.

Anexdm prezentei:

m

ras de carte funciara,

- Plan de amplasament si delimitare,

- Fotografii,
- Ofprte imobiliare

Sf. Gheolghe
16.10.2¢12.

S.C. NOVITIAS S.R.L. Sf. Gheorghe

Evaluatori
Miko Zsuzsanna

i L”TLV /(




Nr. cerere 22885
Ziva 16
Luna 10
Anul 2012

Qficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
Birodil de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE
A, Partea I. (Foaie de avere)
CARTE FUNCIARA NR. 26057
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Nr. CF vechi: Nr. 16687
TEREN intravilan (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 16687 )

Adresa: Sfantu
Nr. ' Nr.cadastral

Crt. Nr.topografic

Top: 1613,
</ 2/2/2/

sheorghe
|l/ Suprafata* Observatii'//Referinte’
m)

834 teren de constructie NOTA:are drept de servitute de
trecere asupra imobilelor de sub A+4,A+11 din cf 3528

CONSTRUCTTI.

Nr.” Nr.cadastr; Observatii’/  Referinte’

Crt. Nritopogre:

Top: 161
</ 2/ 2/ 2/]

Sfantu Gheorghe depozit

Inscriertprivitoa
7442/ 15.12.1999

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 26057
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Observatii|//Referinte!

rella proprietate

Act nr. nr. 3863/1999, emis de BNP SZEN MARIA
1 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, drept de proprietate conform Legii nr. Al
18/1991,inchegerea nr. 245/1598, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/ 1 (provenita din conversia CF 16687)
1 [PRIMARIA MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE
2 |drept de admirfistrare operativa in favoarea AL [
1 [CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE (provenita din conversia CF 16687)
4595 / 02.03.2012]

Act potarial nr,
GRAMADA CLA|

[Contract de vénzare cumpdrare nr. 825, din 01.03.2012, emis de NP
DIV GABRIEL

6 |Intabulare, dre|
prin Conventie,

t de PROPRIETATE, cu titlu de drept cumpérare, dobandit ALl I
cotaactualal/1 3

1]s.C. BERT)S S.R.L. SF. GHEORGHE, CIF: 551751

Inscrieri privitoa)

C. Partea III. (Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 26057
Comuna/Oras/Municipiu: Sféntu Gheorghe
Observatii|// Referinte

'ella sarcini

Document care con

ne date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

~%Pagina 1 din 2




Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 26057
Comuna/Qras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

TEREN intrayvilan (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 16687 )

Nt
cadastral

Top: 1613/

Adresa: Sfa

tu Gheorghe
iSuprafata ~“ Observatii//Referinte
ik

teren de constructie NOTA:are drept de servitute de
trecere asupra imobilelor de sub A+4,A+11 din cf 3528

* Suprafata esfe determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Geometria imobilului nu este disponibila
in planul cadastral de carte funciara
din sistemul informatic.

Date referitpare la teren

Nr.. "Cate

tjoria.  Intra’ Suprafata  Nr. Nr. Nr.. Observatil '//Referinte’
(mp) tarla  parcela Topografic -

Date referit
N2 'Nuq_:ar Destinatia Suprafatal' Situatie Observatii/ Referinte

Crt.

Top:

o2/ 3

constructiei (mp) juridica
constructii anexa depozit

Certific cd pfezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,

pastratd de
Prezentul e:
iar informat

pcest birou.
tras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
le prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat thriful de 100 RON, chitanta nr. C8993/16-10-2012, pentru serviciul de publicitate imobiliara

cu codul nr.

b72,

’ \

Data i
16/10/2012

Data eliberéri,

i, g o Refer
MARlAN/i

Eam g il a
i o . 2 @ )
art. 321t ) d

Document care|

3 pe baza ilor topografice prin proiectie in planul de referinta stereo 70, in conformitate cu
h Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr. 7/1996, republicat3, cu modific3rile si completérile ulterioare.
contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legii nr. 677/2001.

P8

P

Document care

kcontine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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COOP LEMN METAL

pentru imof

PLAN DE SITUATIE
lele cu nr. top 1613/c/2/2/2/3 inscris in CF nr. 26057 Sf. Gheorghe,
1614/2/2, 1613/¢/2/2/2/1 inscris in CF nr. 25992 Sf. Gheorghe,

nr. tof
4/2/1 inscris in CF nr. 26050 Sf. Gheorghe si nr. top 1613/c/2/2/1/3

32.3
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484400
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~~  Tip teren: intravilan

Teren int

~, Teren intravila 300
Publicat 7 Martie o
Balazs Botond
0751871710

leren 13, 800 mp »

Pret: 15 EUR

ravila 300 mp zona Jandarmerie

Np zona Jandarmerie (3339084)
a 12:54 de persoana fizica

Tip anunt: Oferta venzare

Localitate: Sfantu

Suprafata:300 mp

Zona:Central

Detalii:

fheorghe

Vand teren intravilan zona Jandarmerie, acces din strada
cigaretei 15€{ mp

Trimite email sau cdntacteaza la

Sters
Reinnoieste
Printeaza pa

Trimite unui prieten

/;;,.\r 077420 ¥Q)
Y/
>4

a Galerie anunturi W
NS

0751871710

VRO
i Vg fi ety
#p VALABIL SN
O&{fﬁ {UATOR S
SSLanevd

s W L0CmALTO Stantu- gheorghe-teren-intravila-300-mp- zona.

42172012 11027 P\
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vanzar|-terenuri.ro

Sfantu Gheorghe

gl

Imobiliare

Cauta printre 70.000
de anunturi. Ofe
din toats tara pe
tocmai.ro
priasilons

Cazare Delta

Dunarii

oferta cazare grup in
Delta Dunarii Cere
acum o oferta!

Afacere cu Profit
3304€/luna dupa 162
Zile cu 50 Porci.
Detalii aici

Proiectul Rosia
Montana

4 miliarde § in
Economia Romanici
Dezvoltare
Durabila&Locurt de
Munca

Cresterea

P

Afacere cu Profit
1500€/luna dupa
doar 62 Zile in 20mp.
Detalii aici

i Cresterep-res

atrehiliny

Vanzare Teren In Sfantu Gheorghe (Covasna)

Vanzars terenurl © Sovasna - Sfanty Gheorghe © Vanzare teren

Vanzare teren Sfantu Gheorghe
Judetul Covasna

Suprafata: 3000 metri patrati
Descriere:

Vand teren intravilan in Sf Gheorghe, Str. Jokai Mor 2000

Pret: 15Euro/mp

Contact

Sovard Atiila
Telefon: 0729026396

Data listare: 07.02.2012

+ mai vezi: Vanz:

erenun Covasna pe vanzari-inchiriefi.ro

este

.10y
Top content: Vanzan teren

Ro-cazare 10 | Wiz02.50 | locur|
Pewvacy Poicy | Termen 31 condt

il v | A o) ik Fe e nE ar g |

prima pagina

inea informatiilor introduse de catre utilizatori
v | Vanizan teenun Constats | Vanzan eren Galt | Vanzar Lerenun Bucures
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(website: 2

bt are
Cauta printre 70.000 de anunturi. Oferte

wywIoCcmaLe

r EA
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£2rYROOKING MATEEF.0
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notelteniadn 10
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Zile cu 50 Porci. Detalii aici
w Cresterezporci o
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s.C. NOVITAS s.R.L.

E-mail: n§
Tel./fa;

MEMBR(|] CORPORATIV ANEVAR

ko_nk@cosys.ro =L
267 - 316 382. GSM: 0721-231 009; 0743-100 344 gmgenpe Rl

Lucrarep Nr. 4364/2012

Propriet

RAPORT DE EVALUARE
- TEREN INTRAVILAN -

situat in
mun. Sf. Gheorghe
Str. Constructorilor
(CF 26050)
Jud. Covasna

r tabular:

MUNICIPIUL SF. GHEORGHE

Ordonatgrul evaluarii:

Destinat

Valoared

31.500 U
(531 mp —

35.600 L
(600 mp |

Datele,
inp
evaluatort

S.C. BERTIS S.R.L. SF. GHEORGHE

ar:
PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

de piata:

lei, 6.900 Eur,

conf. masuratori, 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),

lei, 7.800 Eur,

conf. CF, 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),
Evaluatori:
Miké Zsuzsanna
Miko Laszlé

- 16 octombrie 2012 -

informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate

rte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al

lui S.C. NOVITAS S.R.L. al clientului S.C. BERTIS S.R.L si al destinatarului PRIMARIA
MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE.




Evaluare tgren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.

SINTEZA

EVALUARII

PROPRIFTATEA EVALUATA

Obiectul

evaluarii il constituie terenul intravilan cu suprafata de 531,00 mp, situat in

Mun. Sf. Sheorghe Str. Constructorilor (CF 26050) Jud. Covasna, descris in prezenta

lucrare.

PROPRIETARUL IMOBILULUI

Proprieta
respectiv
Hotérarii
Construc
proprietaf
Contracty
Nr. 4588/

SCOPUL]

Scopul

vederea
S.C. BER
in calitate

OPINIA A

In urma o
de piata
prezentul

Valoarea|

31.500 L
(531 mp 4

35.600 L
(600 mp

= Valoa
= Cursu
= Valoa
= Valoa

Raportul
recomand

Cu stima|

Miko Zsu

Miko Las:
Ve

S.C. NOvIT

v

ul tabular al terenului cu suprafata de 600,00 mp conform carte funciara
531,00 mp masurat, este Primaria Municipiului Sf. Gheorghe, conform
Nr. 82/1997, Incheiere de intabulare Nr. 245/1998.

ia de pe amplasament (care nu se evalueaza in prezenta lucrare) constituie
ea societati comerciale BERTIS S.R.L, cu titlu de cumparare, conform
lui de vanzare/cumparare Nr. 825/20012, incheiere de intabulare
P012.

EVALUARII

pvaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului intravilan Tn
unei eventuale vanzari/cumparari. Prezenta lucrare se adreseaza
ITIS S.R.L. in calitate de client respectiv Priméariei Municipiului Sf. Gheorghe
de destinatar.

SUPRA VALORII

plicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
Li raport, este:

de piata

i, 6.900 Eur,
conf. masuratori)

i, 7.800 Eur,
conf. CF),

ea include parcela de teren evaluata;

de schimb LEI/EUR considerat este de 4,5687;

ea este valabila in conditiile prezentate Tn acest raport.
ea nu include TVA

p fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru
ate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Fsanna
lo




Evaluare td

S.C.NO
Lucrarea

|. GENER
1.1. OBIE

Obiectul
Mun. Sf.
descris r|

1.2. SCO¥}
Scopul p|
specificat]
Nationalg
in vedere]

1.3. BAZ,

ren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.
ITAS S.R.L. Mikoé Zsuzsanna
Nr. 4364/2012 expert evaluator
membru ANEVAR
RAPORT DE EVALUARE
al terenului intravilan situat in
mun. Sf. Gheorghe
Str. Constructorilor
(CF 26050)
Jud. Covasna
ALITATI ;
CTUL EVALUARII

evaluarii 1l constituie terenul intravilan cu suprafata de 531,00 mp, situat in
Gheorghe Str. Constructorilor (CF 26050 — 600,00 mp) Jud. Covasna,
prezenta lucrare.

UL EVALUARII
fezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata al imobilului
mai sus, asa cum este definita in standardele ANEVAR (Asociatia

a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare,
A unei posibile vanzari/cumparari

A DE EVALUARE

TIPUL VALORII EXPRIMATE

Prezenta
valorii d
Internatio
si Ghidu
2011 si
interpretq

Conform
proprietaf
vanzator
corespun|
si fara co
in elabor:

de Evalu
IVS 230

S.C. NovI

evaluare in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a
e piatd a imobilului asa cum este aceasta definitd in Standardele
hale de Evaluare (IVS 2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE)
le Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS
Abordarea metodologicd a unor definiti si termeni din IVS 2011 in
rea ANEVAR.

pcestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care o
le ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator decis si un
hotarat, intr-o tranzactie echilibratd, dupa o activitate de marketing
patoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent
hstrangere.

rea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele

are ANEVAR 2012, IVS Cadrul general, IVS 103 Raportarea Evaluarii, IVS
repturi asupra proprietatii imobiliare.

AS S.R.L. Sf. Gheorghe

w




Evaluare teren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.
1.4. PROCEDURA DE EVALUARE

Raportul |de evaluare a fost elaborat la data de 16.10.2012, incluzand vizionarea,
inspectia) evaluarea si redactarea raportului.
Evaluareg a fost efectuata la un nivel de referinta de 4,5687 Lei/Eur.

1.5. PREZENTARE EVALUATORI

- Miké Zsuzsanna, expert evaluator, membru ANEVAR (7742/2004) absolvent al
facultatii de drept Babes Bolyai — Cluj Napoca.

- Miké Uaszlé, evaluator atestat ANEVAR (357/1995), absolvent al Institutului
Politehini¢ Traian Vuia Timigoara, Facultatea de constructii.

1.6. DECLUARATIA EVALUATORILOR

Declaram| cu buna credinta faptul c& afirmatiile cuprinse in aceasta lucrare sunt
adevaratg si corecte.

Concluziite raportului reprezintd opinile si analizele noastre personale,
nepartinitpare.

Certificamy faptul ca am efectuat personal inspectia imobilului ce face obiectul
raportuluil deasemenea c& nu avem relatii particulare cu proprietarul imobilului sau
ordonatorul raportului de evaluare.

Nu avem [un interes prezent sau viitor in proprietatea evaluata.

in vedereh efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influent
asupra v3lorii obiectului i nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii
care ar ayea importanta asupra evaluarii.

Acest ragort nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita dir| partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
renumergrea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri.
Opiniile moastre au fost efectuate in conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare elaborate de ANEVAR.,

Prin prezpnta certificdm faptul ca suntem competenti sa efectuam acest raport de
evaluare.

1.7. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE

Principalgle ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentulhi raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.7.1 Ipotgze

- Aspectdle juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietarii imobilului §i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigafji suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

- Informafia furnizata de catre terti este consideraté de incredere, dar nu i se acorda
garantii ppntru acuratete;

- Se presupune cé nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului,
care sa iffluenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenep conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementérile locale i republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cand necpncordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare‘in-

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe




Evaluare td

- Din infq
imobiluluf
chimice

vecine.

- Evaluat
au fost ref
- Valoare]
de piata g
la un alt |
- S-a pre|
eventualg
- Alegere
seama dg
- Evaluat
dispozitie
posibilitat

ren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.

rmatiile detinute de catre evaluatori si din discutiile purtate cu proprietarii
| nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
are afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor

rii considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
Fonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

h de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile
e pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare
noment;

supus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

g metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

prul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
pa existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

1.7.2. Condlitii limitative:

- Intrarea|
acestuia;
- Evaluatd
sau sa d|
cazului in

in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a

rii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta
epuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

- Nici prgzentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,

identitate
al evaluat|

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil
prului;

- Orice vgloare estimata in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice

divizare s
in afara c
- Raportu
de la dat
raport isi

1.8. MON

Opinia fin

hu distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata,

zului Tn care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice si politice
ntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui

ot pierde valabilitatea.

£DA RAPORTULUI

Ia evaluarii este prezentata in LEI i EUR.

Il. DREPTUL DE PROPRIETATE

11.1. IDEN

IFICAREA IMOBILULUI

Proprietarbl tabular al terenului cu suprafata de 600,00 mp conform carte funciara

respectiv

531,00 mp este Primaria Municipiului Sf. Gheorghe, conform Hotararii

Nr. 82/1997, Incheiere de intabulare Nr. 245/1998.

Construct

p de pe amplasament (care nu se evalueaza in prezenta lucrare) constituie

proprietat¢a societatii comerciale BERTIS S.R.L, cu titlu de cumparare, conform

Contractul

i de vanzare/cumparare Nr. 825/20012, Incheiere de intabulare

Nr. 4588/4012.

In eviden
Nr. Top. 1

Suprafata

conform n{asuratori: 531,00 mp.

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe

jp cartii funciare, imobilul este nscris in CF Nr. 26050 — Sf. Gheorghe
B14/2/1.

terenului intravilan inscrisé Tn cartea funciara este de 600,00 mp, suprafata




Evaluare tgren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.

Am identfficat imobilul in baza Planului de amplasament si de delimitare a imobilului.
Am avut la dispozitie Extrasul de carte funciara eliberat la data de 16.10.2012, Planul
de amplapament si delimitare a imobilului (dezmembrare).
Dreptul dg proprietate asupra imobilului nu pune probleme.

11.2. DATE GENERALE

Parcela de teren evaluata este amplasata in zona perifericd a municipiului, zona
industrialg si de servicii, cu acces din Str. Constructorilor, dar si din incinta S.C.
BERTIS [S.R.L. Incinta cu suprafata totald de 600 mp are o form& geometrica
regulata, | proportionala. Constructia de pe amplasament (baraca metalica)
proprietaea societatii comerciale BERTIS S.R.L. ocupa cca. 20% din suparafata
terenului.[Posibilitati de racordare la retelele edilitare.

1.3. ANALIZA DE PIATA

Piata imopiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
cu scopu| de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Analiza fietei este identificarea si studierea acesteia pentru un anumit bun sau
seviciu. Ih mod fundamental scopul analizei pietei este de a stabili daca este o
confirmarp adecvata a pietei pentru o proprietate cu o anume utilizare sau daca
exista eviflente ale pietei pentru o utilizare propusa in viitor.

Terenul gvaluat se situeaza in zona periferica, industriald si de prestari servicii a
municipiufui. Tn zona se situeaza unitati prestatoare de servicii Aquaris Veritas
(depozit gn gros), Bertis (alimentatie), D TOYS S.R.L., fabrica de dulciuri BON
SWEET BON, depozitul en gros LUCIFER, etc.

Analiza gererii

Cererea gentru terenuri intravilane a fost in continua crestere n ultimii ani datorité in
principal |interesului crescut al unor societati comerciale pentru infiintarea sau
extindereq unor baze de productie sau depozitare.

La data |evaludrii, datoritd crizei economice, cererea pentru cumpdrarea sau
nchirieref de proprietati imobiliare in general si terenuri in special este in scadere, o
eventuald relansare economica putand sa reechilibreze raportul cerere-oferta.

Se constpta o scadere a cererii de terenuri intravilane, pe fondul restrangerii
creditelor| acordate de bancile comerciale. Acest fapt a determinat o scadere a
preturilor,| acest trend putand fi continuat si in viitorul apropiat, pe fondul adancirii
crizei. Ingepand cu ultimul trimestru al anului 2008 si de-a lungul anilor 2009, 2010,
2011, s-a|putut observa o scéadere a preturilor terenurilor intravilane in zona studiata
cu cca 2% — 35%. Valoarea de piata a terenurilor se incadreaza in limita 15 — 25
Eur/mp.

Valoarea|de piata, respectiv vandabilitatea terenului evaluat este influentat de
existenta pe amplasament a constructiei proprietatea S.C. BERTIS S.R.L.:
respectiy gradul de ocupare de cca 20%.

11.3. CEAMAI BUNA UTILIZARE

Concepty} de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprleta.
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera

S.C. NOVIT|AS S.R.L. Sf. Gheorghe 6




Evaluare tqg

ipotezele
ale lucrar]
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alternativ]
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Evaluare
Valoarea
comparat|
contextul

Valoarea
privire la
libere, int}

ren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
i

hand cont de tipul imobilului i de amplasarea acestuia, cea mai buna

b posibila pentru activul analizat este cea de unitate prestatoare de servicii.
a criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

ste permisibila legal;

hdeplineste conditia de fizic posibila.

ste fezabila financiar.

ste maxim productiva.

UAREA TERENULUI

este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

reflectd rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
e, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in
general al pietei.

de piata propusa nu este pret, ci o opinie responsabila a evaluatorului, cu
\valoarea posibil a fi obtinuta intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei
e un vanzator si cumparator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un

marketind adecvat in care fiecare parte a actionat in cunostintd de cauza, prudent si

fara consf

Abordari
Pentru d

rangeri.

in evaluare:
bterminarea valorii de piatd a unei proprietati de tipul celei de fata,

standardgle de evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate
pe: comgaratie, costuri i venituri.

In cazul
comparat|

ostru valoarea de piatd a terenului se va aprecia prin folosirea metodei
ei directe.

Etapele parcurse: documentarea, inspectia imobilului si efectuarea masuratorilor,

analiza in|
valorii de

EVALUA

formatiilor culese, efectuarea calculelor, interpretarea rezultatelor, stabilirea
piata a imobilului.

REA TERENULUI

Metoda comparatiilor vanzarilor

Aceasta

metoda se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu

proprietat| similare care au fost vandute sau sunt oferite spre vanzare, luand n
considerafe elementele de comparatie.

Metoda ¢
piata se

pmparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de
ce prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare i comparand

apoi acesfe propietati cu cea de evaluat.

Ea este
tranzactii
de piata.

aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
Fecente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele

in aplicarpa acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte
date desgre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul
de evalugt. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile dintre parcele.

Metoda e
pentru sc

te recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente

si sigure,| La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
asemanatpare ce au fost oferite spre vanzare, informatiile fiind culese.din publicatiile

de pe intefnet.
S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe




Evaluare tdren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.

Ofertele
evaluarii

de vanzare de terenuri avand caracteristici asemanatoare celui supus
unt cuprinse intre 10,00 Eur/mp si 15,00 Eur/mp.

Elementdle de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare | conditii de vanzare, conditii de piata, localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
La baza metodei stau cele trei oferte de vanzare comparabile anexate:

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2! Comp 3|
Suprafata 600.00 300 3,000 500
Pret (ofertd/vanzare) (Eur/mp) 15 15 10,
Drepturi d¢ proprietate integral integral integral integral
Valoarea cqrectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%]
t 15 15 10

Conditii vahzare
(-10% ferta) oferta oferta oferta|
Valoarea cqrectiei (Euro/mp) 2.00 2.00 2.00]
Pret corectgt 13.00) 13.00 8.00|
Localizare periferica similara similara inferioara
Valoarea cdrectiei (%) 0% 0% 20%]|
Pret corectgt 13.00] 13.00] 9.60
Acces stradal mai favorabil similar similar
Valoarea cdrectiei (%) -5%)| 0%| 0%]
Valoarea cdrectiei (EUR/mp) -1 0 0|
Pret corectqt 12.35 13.00 9.60)
Destinatia [utilizarea

i industrial similar similar similar’
Valoarea cqrectiei (eur/mp) 0 0 0
Pret corectgt 12.35 13.00 9,60
Utilitati, i ie la gard similar similar similar,
Valoarea cqrectiei (EUR/m 0.00 0.00 0.00
Pret corectgt 12.35 13.00 9,60
|Suprafata 600.00 300 3,000] 500
Corectie prdcentuala 10% 0% 0%]
Valoarea cqyectiei (EUR/mp) 1.24] 0.00 0.00|
Pret corex 13.59 13.00 9,60
Total corectje bruta 3.89 2.00 3,60]
Valoarea egimata rotund 13,00
S teren = 6§0 mp 7,800 € |

Valoarea

Vpiata-CF

specifica (comparabila B) rotund: 13,00 Eur/mp.

=600,00 mp x 13,00 Eur/mp x 4,5687 Lei/Eur = 35.635 Lei, 7.800 Eur.

Vpiata-mag = 531,00 mp x 13,00 Eur/mp x 4,5687 Lei/Eur = 31.537 Lei, 6.903 Eur.

S.C. NOVITAS S.R.L. Sf. Gheorghe




Evaluare td

IV. OPIN

Pentru e}

comparal
modul ¢

activa de
tranzactiill

rezidentig

Valoarea

Jud. Covg

ren intravilan Sf. Gheorghe - CF 26050.
A EVALUATORULUI

ptimarea valorii de piata a proprietati s-a fost aplicat abordarea prin
i. Metoda comparatiilor de piata este una dintre metodele care determina in
| mai exact valoarea proprietatii imobiliare, cu conditia sa existe o piata
tranzactii cu proprietati imobiliare similare. La momentul evaluarii numarul
r cu proprietati imobiliare similare este redus; oricum, pentru proprietati
le, ramane cea mai relevanta metoda de determinare a valorii de piata.

terenului intravilan situat in mun. Sfantu Gheorghe, Str. Constructorului
sna, identificat conform celor de mai sus este de rotund :

31.500 lei, 6.900 Eur,
(531 mp + conf. masuratori, 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),

35.600 Lei, 7.800 Eur,
(600 mp

Valoarea
negocieri
Nu includ

conf. CF, 13,00 Eur/mp, 1 Eur = 4,5687 Lei),

pste valabila la data intocmirii prezentei evaluari, si poate sta la baza unei
pentru vanzarea/cumpararea acestuia.
2 TVA.

Anexam fdrezentei:

Extras de carte funciara,
Plan de amplasament si delimitare,

- Foftpgrafii, .
- Ofgrte imobiliare AN
Sf. Gheorghe Evaluatori /
16.10.2012. Miko Zsuzsanna '

Miko L
/
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Nr. cerere 22882
Ziva 16
Luna 10
Anul 2012

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA
Birpul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea 1. (Foaie de avere)
CARTE FUNCIARA NR. 26050
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Nr. CF vechi: Nr, 10823 SfGheorghe
TEREN intrjvilan (provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 10823 SfGheorghe )
Adresa: Sfanfu Gheorghe
Nr.//|Nr.cadastrall/) Suprafata®
Crt. Nr.topocrafic —(mp))

Observatii / Referinte

teren de constructie

Nr. | Nr.cadastral/, Observatii / Referinte

Crt. Nr.tops grafic

Sfantu Gheorghe baraca

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 26050
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

245/15.01.19h8

|__IHotarare ni| 82/1997, emis de Primaria mun.Sf.Gheorghe

1 | Intabulare, |drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 / 1 AL |

1 ’PMMAUA MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE (provenita din conversia CF 10823
Sf.Gheorghe)

iar dreptul fie administrare operativa, in favoarea Al
1 |cons: [TUL LOCAL AL PRIMARIEI MUN.SF.GHEORGHE (provenita din conversia CF 10823
Sf.Gheorghe)

~

&

588 / 02.03.2p12
Act notarialnr. Contract de vanzare cumparare nr. 825, din 01.03.2012, emis de
BNP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL
5 |Intabulare, rept de PROPRIETATE, cu titlu de cumparare, dobandit prin Conventie, j
cotaactualj 1 /1

1 |S.C. BERTIS S.R.L. SF. CIF: 551751

C. Partea III. (Foaie de sarcini)
CARTE FUNCIARA NR. 26050

Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Observatii///Referinte

Document care Pagina 1 din 2




TEREN intravill

Adresa: Sfantu

Anexa Nr. 1 la Partea I
CARTE FUNCIARA NR. 26050
Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
(provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 10823 SfGheorghe )

Observatii'//Referinte

teren de constructie

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Geometria imobilului nu este disponibila
in planul cadastral de carte funciara
din sistemul informatic.

Date referitoayg
Nr.
Crt.. de folosiil

curti

construcli

Categor @

e la teren
Intra’ Suprafata
(mp)

Nr. Nr. Nr.
tarla _ parcela Topografic

Observatii’/ Referinte
ta  vilan
teren de constructie

Date referitoage la construct

ALl CAD C'

1614/ y

constructii anexa = baraca

Certific ca pref
pastrata de ac
Prezentul extr
iar informatiile|
S-a achitat tari

entul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
st birou.

s de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

ul de 100 RON, chitanta nr. C8992/16-10-2012, pentru serviciul de publicitate imobiliarad

cu codul nr. 27R,

Data solutionrif

Asistent-registrator,

16/10/2012 ANNA:MA_RIA BENKO
Data eliberérii, bakd A
Q- e
% A -
L este pe baza i o topograﬁce prin groiectie in planul de referinta stereo 70, ir conformltate cu

art. 32 Iit. a) din |
Document care co

gea cadastrului si a i {0 nr. 7/1996, re cu modificarile si ulterioare,

tine date cu caracter personal protejate de prevederile Legii nr. 677/2001.

,_\
SRALA G

Document care cof
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Ofitiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe
Dosarul nr. 4588/02-03-2012

INCHEIERE Nr. 4588

REGISTRATOR Teaca Gianina
ASISTENT REHGISTRATOR Paic Mariana

Asupra dererii introduse de NP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL privind Intabulare sau inscriere
provizorie, sifin baza documentelor atasate:

- act nofarial nr. Contract de vanzare cumparare nr. 825/01-03-2012 emis de BNP GRAMADA
CLAUDIU GABRIEL;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile preyazute la art. 48 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu
modificatile §i completarile ulterioare, tariful de 1285 lei achitat prin documentul de plata:

-chitanta fi. CV0156023/01-03-2012 in suma de 1285 RON,
pentru servidul cu codul: 231,242,

DISPUNE

Admiterea cqrerii cu privire la :

- imobilul cy| nr. cadastral -, nr. topografic 1614/2/1, inscris in cartea funciara 26050 (provenita din
cartea funcigra de pe hartie cu numarul 10823 Sf.Gheorghe) UAT Sfantu Gheorghe avand proprietarii:
Primaria Murlicipiului Sf.Gheorghe in cota de 1/1 de sub B.1, Societatea Comerciala Conafma Bb S.R.|
Sf.Gheorghelin cota de 1/1 de sub B.3;

- se radiaza pozitia 4 din partea B in baza actului act notarial nr. Contract de vanzare cumparare nr.
825 din 01/93/2012 emis de BNP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL sub B.4 din cartea funciara 26050
(provenita din cartea funciara de pe hartie cu numarul 10823 Sf.Gheorghe) UAT Sféntu Gheorghe;

- se intabuldgaza dreptul de PROPRIETATE cu titlu de cumparare mod dobandire Conventie in cota de
1/1 de sub .3 asupra Al.1 in favoarea : S.C. BERTIS S.R.L. SF. GHEORGHE, sub B.5 din cartea
funciara 2600 (provenita din cartea funciara de pe hartie cu numarul 10823 Sf.Gheorghe) UAT Sfantu

Gheorghe;

Prezenta se pa comunica partilor:
BNP Gramada Claudiu Gabriel.

Cu drept de feexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru
si Publicitat¢ Imobiliard Sfantu Gheorghe, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorulfsef.

Data , Referent,
Solutionata Teaca Gianina
la data de:
09-03-2012
Data eliberard, —
T (semn3tura)

* Se procizeazs, ptunci cand este cazul, verificarea indepfinii obligatiel de plata a impozitului prevazut de art. 777 din Cod

MIKO
uuls.m\lh
VALABN T

£y, \
s

Document card contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67.




PLAN DE SITUATIE

ilele cu nr. top 1613/c/2/2/2/3 inscris in CF nr. 26057 Sf. Gheorghe,

pentru imo
nr. top 1614/2/2, 1613/c/2/2/2/1 inscris in CF nr. 25992 Sf. Gheorghe,
nr. top 16]4/2/1 inscris in CF nr. 26050 Sf. Gheorghe si nr. top 1613/c/2/2/1/3
Scara 1:500
CF nr. 25994
ar. cad 310
BERTIS S.R.L.
< 2
4 <
SR iiss)3
R e ——— ] L ; 30.63m 155 m
- .
= iE ?
& © boraca
depfait ; 5
: Pr?! :‘2 depozit 2 E
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! Publicat 7 Martie

Teren in
Teren intravila 30

Balazs Botond
0751871710

Pret: 15 EUR
Tip anunt: Oferta
Localitate: Sfantu

Suprafata:300 mp

" Tip teren: intravilal

Zona:Central

Detalii:

Vand teren

Teren 13. 800 myp

Lo ) gt

na > Anuntur tere

fravila 300 mp zona Jandarmerie

mp zona Jandarmerie (3339084)
bra 12:54 de persoana fizica

Manzare

Gheorghe

iptravilan zona Jandarmerie, acces din strada

cigaretei 15§/ mp

Trimite email sau

Sterge / Moditica
Reinnoie
Printeaza p:

anunt

e

ontacteaza la 0751871710 % EVALUATEN
7 e 17420 Q)
afunt S MIKO =2
ufung Sn M S

a Galerie anunturi

Jdau

o

NS v ALa, 204 e &
Qfvauacy
©ANEY V2

W wwoemalro/stantu-gheorghe-teren-intravila-300-mp- zona

Trimite unui prieter
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vanzafi-terenuri.ro o
portal inebiting

Adauga anuntur) ratuite

download now!
open source
classifieds
website
Stantu Gneurghe Vanzare Teren In Sfantu Gheorghe (Covasna)
Vanzari cerenuri > Sovasna » Sfantu Gheorgne - vanzare teren

ém‘:mrfﬁ Jo.000| Vanzare teren Sfantu Gheorghe Imobiliare

S a) Judetul Covasna Cauta printre 70.000 de anunturi. Oferte
e anunturi. Oferte din toata fara pe tocmai.ro

din toata tara pe WWWI0CMALD

tocmai.ro s

toematig.. Suprafata: 3000 metri patrati Super Oferta de |

E.
Acum ai 30% reducere pentru vacanta ta
din vara lui 2012!

Cazare Delta Descriere: et _mmzmmamn I
i Ca, |
7 oferta cazare grupin | Vand terenintravilan in Sf Gheorghe. Str. Jokai Mor 3000 °fe"a cozare grupin Detta Dunari Cere
Delta Dunarii Cere mp acum o oferta!
acum o oferta! hoteMogiacdn o
hotelpniargin ro r
Prot: 15Eurolmp Afacere cu Profit 3304€/luna dupa 162

Zile cu S0 Porci. Detalii aici
wwiy Cregtere0rci 10

Afacere cu Profit
3304€/luna dupa 162
Zile cu 50 Porci
Detalii aici
e

Contact
Sovard Attia
Telefon: 0729026326

Proiectul Rosia Data listare: 07.02.2012
Montana

4 miliarde $ in
Economia Romanici
Dezvoltare
DurabifagLocuri de
Munca

Cresterea

+ mai vezi: Vanzari terenuri Covasna pe vanzari-inchifieri.ro

Afacere cu Profit
1500€/luna dupa
doar 62 Zile in 20mp.
Detalii aici
. wen cesstersa-orepenciored

o informatiilor introduse de catre utilizatori .
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