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Citre,
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabild pentru anul 2018, in urma solicitirii dumneavoastri
am efectuat evaluarea proprietitii imobiliare, teren intravilan, situat in municipiul
Sf.Gheorghe, inscris in Cartea Funciari nr.28231 al localitatii Sfantu Gheorghe.

Data de referinta al raportului de evaluare al proprietatii imobiliare este de 23 mai
2018. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,6292 Lei/EURO.

In opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii imobiliare este de:

64.600 RON
echivalent 14.000 EUR

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A.
VALOAREA ESTE VALABILA IN CONDITIILE PREZENTATE iN ACEST RAPORT

|
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
|

Sf.Gheorghe, 25.05.2018

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1.  DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare, teren intravilan, situat in municipiul
Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.28231 al localitédtii Sf.Gheorghe, proprietatea Municipiului
Sf.Gheorghe, a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - 2018:

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (Ivs 101
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare bibliografia folositi este:

o Standardele de Evaluare a bunurilor (SEV) editia 2018,
o Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2018,
o Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009

o Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010
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1.2. CUPRINS

SCrIS0are de IAINAre ..o 2
Capitolul 1. Introducere
1 Declaratie de conformitate ..o 4
L2 QDS ottt 5
12 OO cussss s s csseszmsee oo 6
1.4. Rezumatul faptelor $1CONCIIZI oo 7
Capitolul 2. Termenii de referinti ai evaluirii
2.1 Ldentificarea Clientului ... 9
22 SOOPUl VAN s ccscmmmsiremssmmi b 9
2.3. Identificarea PPOPIICHALH oo 9
2.4. Drepturile de o T 9
2:3. Tipul valorii €Stimate ... 10
405 Data oSt VAo comsmss et s B s e B T 10
2o MOHCAATAPORI .o bt 10
2.8. Documentarea pentrusclaboranes evalulirii wi.iutivas s iniandnis igusmas ot 10
2.9. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat EVAIUATEE: ciis.mvvercrssmessiroiorsiinnn . 10
2.10. Ipoteze ipoteze SPOCIRO b B et o o e 11
2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau PIBNCHNS. s sioom i 12
Capitolul 3. Prezentarea datelor
ol APt tiee . L SN S T o ksl e Vbl 13
3.2. Date despre aria de piatd, oras, vecinatati siilocalizare xiins s Lpnn? 13
3.3. Descrierea PFOPFICLAi{ iMOBIlAe ... 15
3% SN ABABOTIES .. srtrmsminsr et oo 15
Capitolul 4. Analiza datelor
4.1. Analiza In SONCEPIUL CMEBLTY onsmsgossscmnestsmassisinnsiisoinmessrismetiismen g 17
42, EVAMBIBIIEIRNUINT oot 18
4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului ... 22
COPHOML SABEXE ottt 23
KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 -5-




Raport de evaluare — TEREN INTRAVILAN

1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, n limita cunostinelor si informatiilor detinute, certific ci:

* Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile
implicate.

* Suma ce imi revine drept onorariu pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior.

* Au fost luafi in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii bunului
supus evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostiinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport.

e In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania);

* Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor (SEV 2018), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

Proprietatea a fost inspectatd personal insotit de reprezentantul destinatarului
raportului de evaluare in data de 17.05.2018.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai Jjos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietatilor imobiliare, avand competenta necesara intocmirii acestui
raport.

Subsemnatul evaluator am incheiati asigurarea de raspundere civila profesionala
pentru anul 2018 la Allianz Tiriac S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 23 pagini (fard anexe), la care se adauga anexele
prezentate la capitolul 3.

Sf. Gheorghe 25.05.2018.

KUNA ADRIENE
_evaluator autorizat EPI
\. Membru titular ANEVAR,
) legitimatia nr. 18174
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1.4. REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

CLIENT:

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

PROPRIETAR:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform Legii nr.18/1991, art.36 (Terenurile aflate
in proprietatea statului, situate in intravilanul localitatilor si care sunt in administrarea
primériilor, la data prezentei legi, trec in proprietatea comunelor, oraselor sau a municipiilor,
urmand regimul juridic al terenurilor prevazute la art. 26)

UTILIZATOR(I):

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul  Sf.Gheorghe, str.1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna.

SCOPUL EVALUARII:

Scopul evaluarii il reprezintd estimarea valorii de piatd a proprietatii, in vederea vanzirii
acesteia.

PROPRIETATE EVALUATA:

Proprietate imobiliara, inscris in CF nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe.
Terenul are o suprafati de 665 mp, forma neregulati.
Este situaté pe strada Cettii, in zona periferici al localititii.

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, in vederea
vanzarii acesteia.

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piati este suma estimatc pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotardt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent i fiird constrdngere.

DATA ESTIMARII VALORII

Data de referinga al raportului de evaluare a proprietatii imobiliare este de 23 mai 2018. La
aceasta datd raportul de referinti lei / euro este de 4,6292 lei/1 EUR.
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IPOTEZE SPECIALE

0 Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinte
de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

0 Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului beneficiarului
raportului de evaluare.

0 Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevata cu sarcini.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

in opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, teren intravilan, situat in
municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe, este de:

64.600 RON echivalentcu 14.000 EUR

» Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA).
» Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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Capitolul 2

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a efectuat in urmitoarele etape:

- Stabilirea conceptului metodologic privind continutul si structura raportului de evaluare.
- Inspectia patrimoniala al activelor care contin bunurile imobiliare.

. Culegere de date, informatii si documente necesare elaboririi raportului.

. Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

. Alegerea metodelor de evaluare.

. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

- Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

. Rezultatul evaluarii.

RO NN N B W

2.1. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL
SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2,
judetul Covasna, avand CIF 4404605.

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluérii este estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare — teren
intravilan, situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe,
proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vinzirii acesteia.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliara - teren intravilan,
situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe.

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza documentelor, informatiilor si datelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv cu ocazia inspectiei efectuate in prezenta
reprezentantului beneficiarului.

2.4. DERPTURILE DE PROPRIETATE

Proprietatea imobiliard de evaluat este proprictatea Municipiului Sf.Gheorghe,
conform documentelor anexate (Extras de Carte Funciara nr.28231 —Anexa 1).

Dreptul de proprietate este evaluat integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate, considerat conformai cu situatia faptica.
Proprietatea evaluata nu este grevati cu sarcini.
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2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare —
teren intravilan, in vederea vanzarii acesteia.
Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fard constrdngere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietitii imobiliare — teren
intravilan, situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.28231 al localitatii
Sf.Gheorghe, proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzarii acesteia., este de
23 mai 2018. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,6292 lei/1 EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimata sunt in moneda
nationald, adica in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodatd pe parcursul
raportului poate sa apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda national,
respectiv valoarea finala se va exprima si in EURO, raportul de referinta la data evaluirii
fiind de 4,6292 lei/1 EUR.

Opinia finala a evaluarii este prezentatd in RON si in EUR.

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului
destinatarului raportului de evaluare in data de 17.05.2018. Documentarea necesard pentru
elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data
inspectiei efectuate la fata locului. S-a efectuat o inspectie vizuald a proprietatii, aceste
aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul considera ca in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar
putea sd existe si alte documente si date, insd acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu
are cunostinta de ele.

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit urmatoarele surse:

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
informatii furnizate de beneficiar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

YV VY
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La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au
influentat asupra valorii, nefiind omisd deliberat nici o informatie; dupa cunostinta
evaluatorului toate datele sunt corecte.

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezinti cateodats asupra
veridicitétii datelor o garantie mai putin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile
care sunt specifice i cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestuj
raport.

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

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

Evaluatorul nu are calificarea necesars pentru a masura si garanta ca locatia si limitele
proprietatii corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea
estimatd si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificats in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

> Valoare opinati in prezentul raport este estimati in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in situatiile in care se face referire maij Jjos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului; daci se va demonstra ci una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea
estimata poate fi invalid;

> Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de
posibilitatea de utilizare in continuare a proprietétii se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de citre lichidator judiciar. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil;

> Se presupune ca nu existi conditii ascunse sau neaparente ale soluluj care sd influenteze
valoarea proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actuali a proprietatii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a
aplicdrii acestora in vederea estimirii celei mai probabile valori;

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

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

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

>

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

Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

Se presupune c& proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisi si prealabild a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea s apara;

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultantd
ulterioara sau sa depuna marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprietatea analizati;

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

in conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport. Dacd in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu

este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii;

IPOTEZE SPECIALE:

0

0

0

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinte
de instriinare de nici un fel al imobilului supus evaluarii.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului beneficiarului
raportului de evaluare.

Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevati cu sarcini.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport

este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea destinatarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea

evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in

baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia
specifica.
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Capitolul 3
PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatea imobiliara, obiectul prezentului raport de evaluare este inscris in Cartea
Funciara nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe. Conform extras CF eliberat de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Sf.Gheorghe pentru informare la data de 12.04.2018.

Cartea funciard nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe, contine urmitoarele date
referitoare la teren:
- Teren intravilan
- Suprafata: 665 mp
- Nr. topografic: 2494/1/2/a/2
- Categorie de folosinta: curti constructii
- Drept de proprietate: Statul Roman
- Drept de administrare operativa: Consiliul Popular Sf.Gheorghe
- Sarcini inscrise: nu sunt

Evaluatorului s-a pus la dispozitie extras de carte funciard al cirei dati de eliberare
este 12.04.2018— din care s-au extras datele prezentate privind dreptul de proprietate si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. De la data eliberirii din
12.04.2018 si pana la data de referintd al raportului este posibila sa existi si alte inscrisuri in
Cartea Funciara, insa despre care evaluatorul nu are cunostinta.

Dreptul de proprietate evaluat - integral, asa cum rezulti din documentele de
proprietate anexate.

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrald complet.

3.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Piata imobiliara, in general, si piata rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneazd bunuri, servicii sau active. Specificul pietei
imobiliare este determinat, in principal, de dou3 elemente: caracteristicile proprietatilor si
comportamentul participantilor la piati. Datoritd acestor factori, piata imobiliard se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparentd si ineficientd economici. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este strans legat de piata imobiliard prin garantiile ipotecare, precum
si pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a mobilitatii fortei de
muncad. In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale si cresterea transparentei. In plus, lichiditatea pietei poate fi
amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei sia
calitatii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficients pentru realizarea acestui deziderat este,
asa cum vom aréta in continuare, sporirea gradului de concurentd pe pietele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.
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Piata roméneascd este expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii in
moneda strdind, scaderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piatd redusa a chiriilor). Aceasta situatie este amplificatd de lipsa de transparenta
a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scazutd de
tranzactionare, precum si de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.

Avand 1n vedere dinamica pozitivd a cererii si a ofertei pentru toate tipurile de
proprietati imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Roménia a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificata, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel, se poate
apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localitatilor din Romania,
numarul acestora fiind mai mare in localitatile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliard nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfasoarad pe o piatd cu structura concurentiald determinatd in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pret este destul de scdzuta, acest
fapt datorandu-se, cel mai probabil, unor factori care tin de specificul activitatii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia ca platforma de cautare si
promovare a proprietatilor imobiliare, reprezintd un fenomen care va avea un impact
semnificativ asupra profitabilitatii pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurentd si, drept consecinta, scaderi
de preturi si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Roménia a aratat pana in anul 2008 septembrie o dinamica
spectaculoasa atat prin cresterea numarului investitorilor cat si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiard declansatd pe bazd de suport imobiliar a fintors
semnificativ. acest segment economic, inregistrdnd o scddere permanentd atdt al pretului
terenurilor cat si al cladirilor si constructiilor.

Piata imobiliarad a suferit schimbari semnificative. Acestea par insa sa fi trecut, astfel
cd lucrurile s-au stabilizat si, contrar a ceea ce am crede, in prezent exista o cerere continua,
dincolo de lipsa lichiditatilor pe piatd. lar regiunea analizatd, judetul Covasna, nu face
exceptie de la aceasta tendinta.

Potrivit unor analisti, anul 2018 poate fi mai bun decat precedentii dintr-un singur
motiv, si anume relatia mult mai echilibrata si mai corecta dintre calitate si pret.

Sfantu Gheorghe (in maghiard Sepsiszentgyorgy, in germand Sankt Georgen) este
municipiul de resedinta al judetului Covasna, Transilvania, Romania, format din localitatea
componentd Sfantu Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Are o suprafatd de
7.292 ha.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Brasovului, pe ambele maluri
ale Oltului, la o altitudine de 550 m. Se afli la intersectia catorva drumuri, cel mai important
fiind DN12 ce leaga municipiul Brasov de municipiul Miercurea-Ciuc. Conditiile de relief si
clima au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati.

Municipiul Sfantu Gheorghe este strabatut de raul Olt, in care se varsd raurile
Porumbele, Debren si Sdmbrezi.

Principalele activitdti economice ale municipiului se desfasoara in industriile textild si
de confectii, a mobilei, a procesarii laptelui si a carnii, in domeniul comertului si al
serviciilor, precum si in turism.

Orasul este strabatut de doud drumuri nationale (DN12: Brasov—Sfantu Gheorghe—
Miercurea Ciuc si DN13E: Feldioara—Valcele—Sfantu Gheorghe) si de trei drumuri judetene
(DJ121B: Sfantu Gheorghe-Aita Medie, DJ121C: Sfantu Gheorghe—Sugas Bai, DJ112:
Héarman-Ilieni-Sfantu Gheorghe). Transportul feroviar este asigurat de caile ferate Sfantu
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Gheorghe-Brasov, Sfantu Gheorghe—Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe—Bretcu, fiind
strabatur de Magistrala CFR 400.
(Sursa: https://ro.wikipedia.org/wiki/Sf%C3%A2ntu_Gheorghe)

Proprietatea imobiliara de evaluat aflati in localitatea Sf.Gheorghe, jud.Covasna, este
localizatd in zona periferica al localititii. Proprietitile invecinate, cele cu deschidere la str.
Cetatii, sunt proprietti de tip rezidential.

Palnul de incarare in zoni este prezentat in Anexa 3.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietate imobiliara, inscris in CF nr.28231 al localitatii Sf.Gheorghe.
Terenul are o suprafata de 665 mp, forma neregulata.
Este situatd in zona periferica al localitatii.
Categorie de folosinta: curti constructii.
Conform Certifcatului de urbanism nr.244 din 22.05.2018 avem urmdtoarele informatii:
o Teren construibil cu respectarea indicatorilor si reglementarilor de urbanism
o POT maxim 35%
o CUT maxim 1
o Regim de indltime maxim P+2

3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliard reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliara nu este o piata eficienta si nu
se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementirile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numirul de vanzatori si cumpdrdtori care actioneazi este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce
face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munci etc.

Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere si oferta.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdarare si preferintele
consumatorilor.

Pentru proprietitile imobiliare de tipul celui analizat, in zona analizati cererea
potentiald se manifestd din partea familiilor care au ca scop si fonduri necesare achizitionarii
unui teren construibil, in vederea construirii unei case noi.

Cresterea valorii salariilor din ultimii ani, in sistemul privat si in sistemul bugetar, nu
este semnificativd, iar aceastd tendintd a afectat in mod negativ piata imobilird, respectiv
cererea.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment si un anumit loc indic gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

Din aria de piatd din care face parte proprietatea analizatd au fost cautate oferte de
vanzare (publicate pe site-urile specializate).
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Centralizatorul datelor arati astfel:

Supra- Pre
Crzlll)li[l):- Zona }EV‘{ f:;a unit;r Data ofertei | Api rCellll-t S:l_ Gaz
(mp) | (EUR/mp)
1 str. Borviz Iv 2.080 25,00 | 04.05.2018 | da da | nu | da
2 str. Borviz Iv 1.010 30,00 | 03.05.2018 da da da | nu
3 str. Borviz Iv 3.000 25,00 | 16.05.2018 [ nu | da | nu | nu
4 str.Arcusului Iv 1.000 22,00 | 12.05.2018 | da | da | nu | nu
5 | str.Ferencvaros | Iv 647 29,00 | 10.02.2018 | da | da | da | nu
6 str. Borviz Iv 490 13,00 | 25.03.2018 | nu nu | nu | nu
7 str. Toroczkay | Iv 600 28,00 | 26.09.2017 | nu | nu | nu | nu
8 str. Campului | Iv X 28,00 | 13.10.2018 | nu | nu | nu | nu

Din ofertele de pe piatd se poate vedea c& dimensiunea terenurilor aferente
proprietitilor imobiliare ofertate variaza intre 490 mp si 3.000 mp

Din analiza datelor prezentate anterior, putem concluziona cd pentru tipul de
proprietate supus evaluarii pretul variaza intre 13 EUR/mp si 30 EUR/mp, in functie de
caracteristicile fizice, localizare, respectiv zona in care este situata.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbari
semnificative atdt pe piata autohtona cat si pe cea analizatd prin prezenta.

fn momentul de fata, pe piata proprietitilor imobiliare similare cu cel analizat numarul
tranzactiilor este redusd. Nu avem cunostintd despre tranzactii sau de oferte de vanzare de
proprietéti similare in zona.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA IN CONCEPTUL C.M.B.U

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

® ceamai buna utilizare a terenului liber

® cea mai buni utilizare a terenuluj construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie s3 fie:

® permisibila legal

® posibila fizic

e fezabili financiar

® maxim productivi

Cea mai buna utilizare a terenuluj considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari
care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietdfi comparabile si apoi s
estimeze valoarea terenului. Cele mai bune utiliziri sunt, in general, conforme sau similare cu
utilizarile din vecinitatea inconjuratoare.

Proprietatea imobiliard evaluati este localizats in zona periferica al municipiului
Sf.Gheorghe, intr-o zona rezidential. in cadrul analizei de piata au fost observate, in

imediata apropiere, terenuri construite, ocupate de locuinte unifamiliale cu regim de iniltime
P, P+M, respectiv P+1E. Ca urmare, singura utilizare probabili este cea de proprietate
rezidentiald unifamiliali.

Conform Certifcatului de urbanism nr.244 din 22.05.2018 avem urmitoarele
informatii:

o Teren intravilan

Categorie: curti constructii
Zoni de locuinte
Teren construibil cu respectarea indicatorilor si reglementérilor de urbanism
POT maxim 35%
CUT maxim 1
Regim de inaltime maxim P+2
De asemenea, observarea vecindtatii nu relevi aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea rezidentiala, ca urmare se considers cx dezvoltarea rezidentials unifamiliala este
permisa legal.

O OO0 0 o0 o
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Caracteristicile fizice a terenului permit edificarea unei locuinte unifamiliale
conforme cu standardele zonei, drept urmare, dezvoltarea rezidentiala unifamiliali este fizic
posibila.

Ipoteza terenului liber nu este o utilizare maxim productiva, neexistand oportunitéti
care sa creeze beneficii financiare. Activitatea ietei indica faptul ca utilizarea este fezabila
financiar.

Din toate aceste considerente, rezultd ¢ cea mai buna utilizare a terenului considerat
liber este teren cu constructie in scopuri rezidentiale unifamiliale.

Cea mai bund utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui dati
unei proprietdti imobiliare prin constructiile ce-i apartin. In analiza celei mai bune utiliziri a
proprietdtii ocupate de proprietar, evaluatorul trebuie si considere orice transformare prin
conversie, modernizare sau renovare ce este in concordanti cu preferintele pietei.

Nu am avut la dispozitie documente urbanistice.

Opinia evaluatorului este ca utilizarea rezonabila, permisibild legal fizic posibil,
fezabila financiar si care duce la valoare maxima a proprietatii imobiliare, este in concordanta
cu a vecindtatilor, adica teren cu constructie in scopuri rezidentiale unifamiliale.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piati a terenului s-a efectuat tindnd seama de natura terenului,
folosind metoda comparatiei directe, consideratd metoda cea mai preferatd atunci cand sunt
disponibile vanzari suficiente.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similar, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. in
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Analiza si sortarea informatiilor este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafati, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietatilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).

Elementele de comparatie includ:
Drepturi de proprietate

Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata

Localizarea

Caracteristici fizice (madrimea, forma)
Categorie de folosinta

Utilitati disponibile

Zonarea

(S ARG IR IV >R IR IR IR IR o4

Evaluatorul considerd cd metoda cea mai adecvati pentru evaluarea terenului
reprezintd metoda comparatiei vanzirilor, care este o metoda adecvati in analiza obiectului
propus spre evaluare. Comparabilele studiate sunt prezentate la anexa 5 al prezentului raport
de evaluare. Dintre aceste comparabile s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:
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N |- 5 Proprietate Comparabila ]
di% emente de comparatie cabitt > . 5 (
1 | Tip comparabilid oferta oferta oferta
2 | Dreptul de propriet. transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
4 | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar ]
S | Conditii de vianzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati 23.05.2018 03.05.2018 16.05.2018 10.02.2018
7 | Localizare str. Cetatii str. Borviz str. Borviz | str.Ferencvaros
8 | Caracteristici fizice |
Suprafata (mp) 665 1.010 3.000 647 |
Topografie pland plana plana plang |
9 | Utilititi disponibile |
Apa nu da nu da f
Curent electric nu da da da j
Canalizare nu da nu da ‘i
Gaz metan nu nu nu nu__ |
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentialda |
11 | Pret vinzare/oferti (E UR) 30.300 75.000 18.763
12 | Pret unitar (E UR/mp) 30,00 25,00 29,00

Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr ; Proprietate Comparabila
ort Elemente de comparatie subiect > 3 5
Pret vénzare/ofertd (EUR) 30.300 75.000 18.763
Pret unitar (EUR/mp) 30,00 25,00 29,00
Tip comparabili oferta ofertd oferta
Ajustare -5,00%| -1,50] -4,00%] -1,00] -5.17%] -1,50
Pret de vanzare (tranzactie :
potentiali EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% o 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
2 |Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
3 [Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
4 |Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare % 0 0%)] 0 0%)] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
5 |Conditii de piata 23.05.2018 03.05.2018 16.05.2018 10.02.2018
Ajustare 0% 0 0%] 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 28,50 24,00 27,50
6 |Localizare str. Cetatii str. Borviz str. Borviz str.Ferencvaros
Ajustare -10,00%| -2,85] -10,00%] -2,40[-10,00%] -2.75
Pret ajustat (EUR/mp) 25,65 21,60 24,75
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 665 1.010 3.000 647
Ajustare -7,80%| -2,00]  0.00%] 0,00] -8,08%] -2.00
Pret ajustat (EUR/mp) 23,65 21,60 22,75
Topografie plana pland plana pland
Ajustare 0.00%| 0.00]  0.00%] 0,00] 0.00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 23,65 21,60 22,75
8 |Utilitati disponibile fara apd, electr, gaz electr. apa, electr, canal
Ajustare -12,68%| -3,00]  -4,63%] -1,00[-13,19%] -3.00
Pret ajustat (EUR/mp) 20,65 20,60 19,75
9 |Zonarea rezidentiala rezidentiala rezidentiald rezidentiala
Ajustare 0,00%|] 0.00]  0.00%] 0,00] 0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 20,65 20,60 19,75
Corectii total nete (valoric) EUR -7,85 -3,40 -7,75
Corectii total nete (procentual) % -27,54% -14,17% -28,18%
Corectii total brute (valoric) EUR 7,85 3,40 7,75
Corectii total brute (procentual) % 27,54% 14,17% 28,18%

Corectiile s-au luat in considerare astfel:

o Tranzactie —au fost aplicate ajustdri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimata in
urma verificérii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat ca ofertantii

ar negocia aproximativ 3-5%.

o Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

O

Restrictii legale: nu au fost necesare ajustari;

o Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustri;
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(@)

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: ajustarea de -10% a fost aplicatd comparabilelor; deoarece comparabilele
analizate sunt situate in zone in plind dezvoltare, cu piata imobiliard a cererii si ofertei
superioara fatd de parcela de teren, obiectul evaluarii, care este situat in capatul unei strizi
unde cererera pentru proprietiti imobiliare este limitats de fatul ca in imediata apropiere
sunt situate doud cimitire, fapt care limiteazi cererea pentru terenuri libere in zona.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: In urma analizei comparabilelor rezultd faptul ca diferenta de pret
intre terenurile cu suprafata de 600-700 mp si cele de 1.000mp nu este semnificativa,
respectiv diferenta de pret intre terenurile cu suprafatd de 600-700 mp si cele de
2.000mp-3.000 mp este aproximativ 10%. Totodatd, datoritd formei neregulate a terenului
analizat, in opinia evaluatorului existi o suprafatd de teren de aprox.65 mp in surplus care
nu sprijind utilizarea analizatd, nu poate fi separat si vandut in mod distinc. Astfel, s-a
cuantificat o ajustare de 2 euro/mp, ca raport dintre valoarea estimati a terenului in
surplus si suprafata terenului analizat.

Topografie: nu au fost necesare ajustari;

Utilitati disponibile: ajustarea de -1 euro/mp pentru fiecare utilitate diferentd a fost
aplicatd comparabilelor deoarece prezinta utilitati in plus in comparatie cu lipsa utilitatilor
in cazul parcelei de teren analizat.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaluarii a fost estimati ca fiind asimiliabils

valorii ajustate a terenului comparabilei 3, deoarece comparabilei 3 i-au fost aduse cele mai
mici ajustari avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimata
pentru teren prin abordarea prin comparafii de piata, analiza pe perechi de date este de 21
eur/mp.

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:

Valoare pret unitar (EUR/mp) 20,60
Opinie pret unitar (EUR/mp) 21,00
Suprafata (mp) 665
Valoare estimatii (EUR) 13.965,00
Data de referinti 23.05.2018

Curs valutar (RON/EUR) 4,6292
Valoare estimati (RON) 64.646,78

Rotunjit,

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

04.600 RON  echivalentcu 14.000 EUR
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4.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

In analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii: valoarea
este o predictie, valoarea este subiectiv, evaluarea este o comparare, orientarea spre piata.

Pentru evaluare proprietatii imobiliare, teren intravilan inscris in CF nr.28231 al
localitdtii Sf.Gheorghe, proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzirii
acesteia, s-a utilizat abordarea prin piata.

ASTFEL, VALOAREA ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 64.600 RON
echivalent 14.000 EUR

\"ALOAREA'A\'AL' ESTE INFLUENTATA DE T.V.A.
VALOAREA ESTE VALABILA iN CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,6292 RON/EURO din data de 23 mai 2018.
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA).

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerentele

privind valoarea sunt:

© Valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conform cu standardele de evaluare a bunurilor;

o Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la reprezentantul destinatarului,
evaluatorul neasuméndu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

o Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei
valori.

Subliniez cd valoarea recomandata a fost determinati strict prin perspectiva situatiei
socio — economica de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare in care poate actiona obiectivul,
la data de referinti a evaluirii. Situatia se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, functie de dinamica economiei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.
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’ﬁ" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA
’}(;5{ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

24 <
: N\ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gy PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 28231 Sféntu Gheorghe

A KR H
FEMCICTTATE IMOSITAARA

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. topografic:2494/1/2/a/2

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna

Nr. cerere 15676
Ziua 15
Luna 06
Anul 2018

Cod verificare

i

100058410716

Nr. CF vechi:1385/a

Nr.| Nr. cadastral * - .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

5 Teren imprejmuit;
A i ot teren imprejmuit partial cu gard din lemn si plasa sarma

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

15676 / 15/06/2018

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 171, din 31/05/2018 emis de Consiliul Local Sf. Gheorghe;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin

B3 Lege, cota actuala 1/1

Al

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:44046Q5

Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin- Lege, cota actuala

94 lam

Al

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

C. Partea Ill. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

£xtrase peniru informsere on-ine la adresa epay.ancpi.ro

Formutar versiunea 3.1




Carte Funciard Nr. 28231 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
28231 665 teren imprejmuit partial cu gard din lemn si plasa s&rma
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata ; . s .
crt | folosinty |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti - | pa 665 - - 2494/1/2/a/2
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie 5 .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
it S. construita la sol:23 mp; S. construita
Mlil gEpEpel | RNSOUCHianexs 23 Fara | jestasurata:23 mp: CONSTRUCTIE ANEXA -
acte |rXRA ACTE o
i S. construita la sol:16 mp; S. construita
Al2 | 28231-C2 BERSLIERT Bhes 16 Fara | osfasurata:16 mp; CONSTRUCTIE ANEXA -
acte |rARA ACTE

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit (= (m)
1 2 1.899 2 3 10.041

3 4 3.331 4 5 0.1

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase peniru infermare oan-fine ia adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 28231 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e=(m) inceput| sfarsit = (m)
5 6 3.527 6 7 3.364

7 8 6.752 8 9 6.789

9 10 0.459 10 11 0.619

11 1 13.795 12 13 14.555

13 14 13.757 14 15 1.1

15 16 7.88 16 17 2.967

17 18 5.208 18 19 0.428

19 20 1.894 20 21 19.815

21 22 2.825 22 23 2.176

23 24 5.184 24 25 2.515

25 26 12.314 26 27 4.961

27 28 7.858 28 29 10.109

29 30 2.603 30 1 3.699

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

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

S-a achitat tarifui de 120 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.2443/15-06-2018 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 231.

Referent,

o At»._-c-n F5a=
’mere:m‘

(parafa si sebhnétura)

Data soiutionarii, Asistent Registrator,
21-06-2018 IOLANDA GASPAR
Data eliberarii, Baspds olangl-7
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ANEXA NR. 1. 35 la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1 : 500
Nr.cadastral = Suorafata masurata a imobilului (mp) | Adresa imobilului
Losot | 665 | intravilan Sf. Gheorghe, str. Cetitii or. 30
Nr. Cartea Funciard . Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
! 28231 | Sf. Gheorghe
486425 486425
561035 561115
R
\%‘917
N

\
\
\
‘ C _
WES
\ e = \
\ \ \
\ \ A N -
\ \ \
486363 \ \ 486365
56103 \ 561115
| A. Date referitoare la teren
Nr. parcela |Categoria de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 665 | _teren imprejmuit partial cu gard din lemn si plas sarma
TOTAL 665 ?
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol (mp) Mentiuni
Ci CA 23 CONSTRUCTIE ANEXA -FARA ACTE
C2 CA 16 |CONSTRUCTIE ANEXA - FARA ACTE
TOTAL | 39 i
Suprafata totald masurata a imobilului =665 mp
Suprafata din act =665 mp
Executant: Luffy Vilmos Inspector:
Confirm executarea masuritorilor la teren, corectitudinea i Confirm introducerea imobilului in baza de date integrats
intocmirii documentatiei cadastrale §i corespondenta cu realitatea | si atribuirea numérului cadastral
din teren B ,
P
eN
A
/&
/= ,
[§ |
\ S f
\2 |
N\, |
Data: martie m\ G s Data:




Plan de incadrare in zona

Teramn st sooddy de-viilenes

Laesllone swide &
“Bayuhale cavani mpide-

Caureciinotill &

o LOEN

Fammne et

et forvdod] 5

¥ 2 *
Grcfoo 208

Grtototo 2640




ROMANIA
Judetul COVASNA
PRIMARIA [dNICIPlULUI SFANTU GHEORGHE

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 244  din  22.05.2018

cu domiciliul/sediul in judetul COVASNA municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE

satul , sectorul , cod postal 520085 , str. 1 DECEMBRIE 1918
nr. 2 bl . sc. . et. , ap. . telefon/fax / . email
inregistratd lanr. 30374 din 22.05.2018
pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul COVASNA
municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE  satul ) ) , sectorul

cod postal 1520015 , str. CETATII

nr. 30 ,bl , SC. g et.r : 2 ap.

sau identificat prin Plan de incadrare in zona vizat de O.C.P.I

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 6 /- 1995
faza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin Hotararea Consiliului Judetean / Local Sfantu Gheorghe
nr. 27/ 01022016

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

S. B L.FE R T IF:I.CA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 28231

Nr. Top CAD: 28231

IMOBIL IN PROPRIETATEA STATULUI ROMAN SITUAT IN INTRAVILAN.
NOTAT DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI POPULAR SF.
GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA DE LOCUINTE
FOLOSINTA ACTUALA CURTI CONSTRUCTII
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A"




CU.: 244/ 2018
3. REGIMUL TEHNIC:

CONFORM P.U.G. SI R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 27/2016, ANEXAT LA
CERTIFICAT DE URBANISM CU RESPECTAREA LEGII NR. 50/1991, CU

- COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARE SI A CODULUI CIVIL

- SUBZONA CONFORM P.U.G.- UTR23 , ,
- TEREN CONSTRUIBIL CU RESPECTAREA INDICATORILOR SI REGLEMENTARILOR
DE URBANISM

- POT MAXIM 35%
-CUT MAXHYI 'lA'
- REGIM DE INALTIME MAXIM P+2

4. REGIMUL DE ACTULIZARE/MODIFICARE a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor
locale aferente (art.31, alin.d din Legea nr.350/2001, .republicat si actualizat):

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
INTOCMIRE RAPORT DE EVALUARE

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formulata in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare

si NU confera dreptul de a executa lucriri de constructii

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA - BULEVARDUL GEN.GRIGORE BALAN, NR.10

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca acesta sa analizeze si si decida
dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitie publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediului

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfdsoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea

executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii opt
iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultarii publice
In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitétii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale se va emite actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renuni# la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.




CU.: 244/ 2018
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizati);

¢) documentatia tehnici - D.T. , dupa caz:
| PAC. __ P.OE. | P.OD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

_ alimentare cu api ~ gaze naturale Alte avize/acorduri:
canalizare telefonizare ~securitate la incediu
alimentare cu energie electrica salubritate __ protectia civild

~ alimentare cu energie termica _ transport urban sanatatea populatiei

) d.2) avize si acorduri privind:
Verificare la toate cerintele functionale de calitate _ aviz proiectant initial
| acordul proprietarilor
v Documentatie topografica vizatd de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate

ale acestora:

d.4) studii de specialitate

e) actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de¢ 14 data emiterii.

,Prin’aar Se
ANTAL ARPAD-ANDRAS KULCSAR-JUNDE-ILDIKO

Intocmit
Tlyés Adél

Achitat taxa de: Scutit de taxa , conform Chitantei nr.

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/priﬁ posfé la data de 92@_ vy ;Z’O v .




Comparabila 1

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-sf-gheorghe-str-borvizspre-sugas-bai-
ID9cnMF.html#95b5a0£2f9

Teren Intravilan Sf.Gheorghe Str. Borviz(Spre Sugas Bai)
Sfantw Gheorche, judet Covasna Adaugat La 08:43, 4 mai 2018, Numar anunt: 135938389

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 2 080 m?

Vand teren intravilan(loc de casa) in Sf.Gheoghe, strada Borviz(Spre Sugas Bai).
*Suprafata terenulu este de 2080 mp.

*Front stradal 15m

*Apa,curent,gaz in fata portii.

25€
(075) 726-9734 Roland

Comparabila 2

https://www.olx.ro/oferta/teren-sfantu-gheorghe-covasna-sf-gheorghe-
ID9pUAw.html#95b5a0f219

Teren Sfantu Gheorghe, Covasna (Sf Gheorghe)
Stantw Glieorzhe. judet Covasma Adaugat La 14:14, 3 mai 2018, Numar anunt: 139162751

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan




Suprafata utila 1010 m?

Proprietar vand teren intravilan pe strada Borviz, cu o suprafata de 1010 mp expunere sudica.
* Are acces direct din drum asfaltat, iluminat public, apa si canal la marginea proprietatii. Este deja
conectat la reteaua electrica si dispune de contor electric trifazat. Ingradit pe doua laturi si
constructii noi in vecinitati. ,
Dispun de carte funciara, terenul este liber de sarcini. Mai mult decat atat pun la dispozitie
certificat de urbanism recent (octombrie 2017). Regimul de utilizare al terenului: procent de
ocupare al terenului maxim 30%, coeficientul de utilizare al terenului 0.9.
Este varianta ideala pentru cei care cauta un teren in oras care are toate utilitatile, are situatie
legala clara si curata si este la un pret accesibil.

A Borviz utcaban 1010nm deli kitettsegu beltelek tulajdonostol elado. Az aszfaltozott utrol
direkt megkozelitheto, van kozvilagitas, viz es csatornazas kozvetlen az ingatlan hataran. A
villamos halozatra mar ra van kotve, (220V es 380V) rendelkezik meroegyseggel is.

Ket oldalrol be van keritve, es a kozvetlen szomszedok mar epitkeznek. Az ingatlanrol van
telekkonyv es nem terheli jelzalog. Rendelkezik tovabba urbanisztikai engedellyel is, a terulet
elfoglalasi szazalek maximum 30%, illetve a terulet felhasznalasi mutato maximum 0.9 lehet.
Idealis valasztas azok szamara akik kozmuvekkel ellatott telket keresnek a varosban rendezett
jogi helyzettel es papirokkal, mindezt hozzaferheto aron.

Sl e e e Y (55 S o

 Prveas teopere st GOT) i 30085
CoaSim de ks el KU, s G40
wiatic

30 €Negociabil
0723 916 782 Laszlo

Comparabila 3

http://www.sic-imobprest.ro/elado/telek-foldterulet/borviz-utca i94

Telek, Foldteriilet Borviz Utca
75000.00 Euro €

Elado - 3000nm beltelek




Comparabila 4

https://www.romimo.ro/imobiliare/Terenuri/Teren-intravilan/Covasna/Sf%C3%A2ntu-

Gheorghe/anunt-4965994.html

Teren Intravilan Sfantu Gheorghe
Sfantu Gheorghe, Covasna

22 EUR

actualizat in urma cu 4 zile

_Ditgﬁ,A_,

Judet

Localitatea

Tip contract
Categoria

Subcategoria

Covasna

Sfantu Gheorghe

De vanzare

Terenuri

Teren intravilan




Suprafata terenului  2.000m?

Pret 22 EUR
Front stradal 25 m?
Descriere

Vand teren intravilan in Sfantu Gheorghe-Arcus , parcela are 2000 mp dar se vinde si in parcele
de 1000 mp.

Parcela din spate 22 euro/mp si parcela din fata 14 euro/mp din cauza stalpului.

Intreg ,pt. 2000 mp pretul este 3000 euro fix!

Mai multe detalii prin telefon.

Contacteaza utilizatorul
0732533484
0732533484

Kiss

Comparabila 5§

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-pentru-constructii-de-vanzare-sau-schimb-cu-
casa-IDalz61.html

Teren intravilan pentru constructii de vanzare sau schimb cu casa

Sfantu Gheorghe, judet Covasmaddaugat La 19:24, 10 februarie 2018, Numar anunt:

152903181

29 €

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
'Suprafata utila 647 m?

Vand teren intravilan (cu PUZ): 2 parcele a cate 647 m2 pe strada Ferencvaros, Sfantu Gheorghe
(intrare dinspre strada Campului)

Conductele de apa si curent sunt trase la parcelele respective. Putul de canalizare este asigurat
0726273850

Comparabila 6

http://elado.ro/aprohirdetesek/8-/334641-beltelek.html

Beltelek
6 370 Euro




Hirdetés leirasa

Sepsiszentgydtgy, Sugas fel6li kijaratanal 490 m2 beltelek eladd. A beltelekhez még hozza
tarozik 8 m2 az épitkezési terv szerint jardanak fenn tartott rész. Irdny 4r: 13 EUR -m2
Ar: 6370 Euro

Kapcsolat
DEMETER EVA 0720066682
Hirdetés feladva: 2018 Mére. 25.

Comparabila 7

http://elado.ro/aprohirdetesek/8-/323230-elado-beltelek.html

Elado Beltelek
28 Euro

Hirdetés leirasa

A Mez6 utca szomszédsdgaban, a Toroczkai Gt mellett 600m2 és 580 m2 beltelek elado.
Ar: 28 Euro

Kapcsolat

Matyas

0762042713

0733965070

Hirdetés feladva: 2017 Szept. 26.

Comparabila 8

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-ID80pd9.htmi#95b5a (2 9

Teren intravilan

Sfantu Gheorghe. judet Covasna Adaugat de pe telefon La 07:40, 13 octombrie 2017 Numar
anunt: 118307603

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Teren intravilan de vanzare in Sfantu Gheorghe str. Campului

28 €
0757 735 963 Denes Katalin




FOTOGRAFII




