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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

SC TEAM RONEXPERT SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643

BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8
TEL: 0754.345.384 / FAX: 0368.780.127
E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE
EXPERTIZE JUDICIARE

PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

Solicitant:

Obiect: Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vanatorilor,
nr. 17, in vederea stabilirii valorii de piata

Lucrare nr.:  135/2019 (comanda nr. 188 / 2019)
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndtorilor, nr. 17

ELEMENTE INTRODUCTIVE SI SINTEZA LUCRARIT

SC Team RonExpert SRL, membru corporativ ANEVAR nr. 0643, cu sediul in mun. Brasov,
str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8, prin ¢j. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu
legitimatia nr. 10662 avand specializirile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionals
cu asigurarea nr. 26373 / 23.01.2019 - nivel I1I - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANTZ
TIRIAC, a efectuat raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare:

TERENURI, situate in mun. Sf, Gheorghe, str. Vanitorilor, nr. 17

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile:

& . | Nr.cadastral e

Lt Proprietar |

s mue

1 | CF30322 Sf. Gheorghe 30322 19 Mun. 3t. Gheorghe - domeniu
privat

2 | CF 30338 Sf. Gheorghe 30338 90 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

3 | CF 30349 Sf. Gheorghe 30349 28 Mun. S£. Gheorghe - domeniu
privat

4 | CF 30374 Sf. Gheorghe 30374 127 ca Gh;firvga}t‘e‘domem“

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piata in vederea tranzactiondrii.

Proprietarul imobilului: Mun. Sf. Gheorghe - domeniu privat.

1.2. Data evaluirii: 15.11.2019
Data inspectarii proprietitii imobiliare: 15.11.2019

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluiirii
- Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018

- Extrase CF

- Certificate de urbanism (nr. 559, 560, 561, 562)

- Planuri furnizate de catre reprezentantii beneficiarului

- "Terenuri" ed. Matrix Rom Bucuresti, 1997

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR valabil in 15.11.2019

- Inspectia efectuata
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1.4. Valoarea propusi
Raportul de evaluare determina valoarea terenului ce este destinat pentru stabilirea valorii de
piata in vederea tranzactionarii. Valoarea propusa este valabild la data evaludrii §i a rezultat in urma

calculelor efectuate si din analiza comparativi a datelor definute de evaluator.

Pentru terenurile susmentionate, evaluatorul propune urmétoarele valori:

L Nr.. Swuprafata | | Valoare fotala  Valoare totala

.(,m-tc fzu‘nclmmré: ar (euro) (lei)

1 | CF30322 SF Gheorghe | 30322 | 19 | M O 575 2741
- gomeniu pnvat

2 | CF 30338 SE Gheorghe | 30338 | 90 | MU S£. Ghearghe 3.841 18.310
. - domeniu privat

3 | CF 30349 Sf. Gheorghe | 30349 | 28 | MU SE Gheorghe 1.260 6.007
- gomeniu prlvat

4 | CF 30374 Sf. Gheorghe | 30374 | 127 Mun. Sf. Gheorghe 4.238 20.200

- domeniu privat

curs RON / EUR = 4,7667 RON din 15.11.2019

valoare obtinuta prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusi

»  Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

s  Valoarea estimata se referd la proprietatea imobiliara menionata mai sus;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizatd in raport;

= Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piaté;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

promovate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Data: 15.11.2019
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim cé :

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fati de vreuna
din partile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatii sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Activul supus evaludrii a fost inspectat de cétre personalul evaluatorului.

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

15.11.2019
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Capitolul 1 5
PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

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

Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul
lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale
litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune

ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa

influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii

metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate

sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii:

Suprafetele de teren luate in calcul sunt cele care apar in extrasele CF;

Terenurile evaluate sunt neconstruibile, conform certificate de urbanism atasate;

Conform cerintelor beneficiarului tipul de valoare estimata este valoarea de piata;

La abordarea prin comparatia vanzarilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe, care se bazeazi

pe analiza comparativd a proprietafii de evaluat cu proprietiti similare care au fost vandute sau

ofertate, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se realizeazi

corectii ale valorilor;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie

existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

U

Luedu U

U

Conditii limitative:

= valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe
pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul EURO nu este liniara;

= orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

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

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

= nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

= orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.

Uy
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1.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

N Obiectul raportului de alare il nstituie treul identia in:

e
cadastral =

1 | CF 30322 Sf. Gheorghe 30322 19 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

2 | CF 30338 Sf. Gheorghe 30338 90 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

3 | CF 30349 Sf. Gheorghe 30349 28 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

4 | CF30374 SF. Gheorghe 30374 127 Mun. St. Gh;grvga‘t‘e S

Scopul evalurii: estimarea valorii de piatd. in vederea tranzactionarii.

Raportul este intocmit pentru MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE in calitate de beneficiar
si solicitant. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de solicitant si beneficiar.

1.3. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul_integral de proprietate asupra
proprietatii in discutie. Terenul este proprietatea mun. Sf. Gheorghe (domeniu privat) conform extrase
CF anexate.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul tine cont de scopul evaludrii, tipul proprietdfii si de recomandarile
standardelor de evaluare. Avand in vedere cerintele beneficiarului, baza de evaluare va fi valoarea de
piata (conform SEV 100 — Cadrul general).

Valoarea de piata, conform SEV 100 — Cadrul general, este suma estimata peniru care un
activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare,, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatia vanzarilor.

1.5. Data estimarii valorii

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor lunii

noiembrie 2019, data la care se considera valabile ipotezele enuntate si valorile estimate fiind
15.11.2019.

1.6. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finald a evalurii va fi prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,7667 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 15.11 .2019.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atdta vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica
etc.). Valorile exprimate nu contin TVA. '

1.7. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in 15.11.2019 si au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata (vecinatati, acces etc).
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Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.8. Standardele aplicabile si procedura de evaluare

Metodologia de calcul a ,,valorii de piati a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR:
~ SEV 100 - Cadrul general
— SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
— SEV 102 - Implementare
= SEV 103 — Raportare
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmitoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietitii imobiliare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

VVVVY

Y V¥V

1.9. Sursele de informatii utilizate

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

¢ Extrase CF

¢ Actele puse la dispozitie de beneficiar: planuri, certificate de urbanism

¢ Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasata proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si
cumparatori imobiliari de pe piata municipiului Sf, Gheorghe, informatii privind cererea si
oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

¢ Adresele de pe internet: www.olx.ro, www.imobiliare.ro.

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine

celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (noiembrie 2019) cand are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul beneficiarului mentionat la pet. 1.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii evaluate

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare constituite din ,Terenuri
situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vanitorilor, nr. 177

Terenul subiect au forma regulate, fiind amplasate in jurul casei cu nr. 17, de pe str.
Vanitorilor.

Terenul dispune de utilitati (parcelele dinspre strada, avand suprafata de 28 mp i 90 mp).
Parcelele situate in spatele casei, au utilitati in apropiere (parcelele in suprafata de 127 mp si 19 mp).

Se evalueaza dreptul de proprietate inscris in cértile funciare anexate raportului.

2.2. Situatia juridica
Terenurile evaluate sunt

prezentate in tabelul de mai jc

- Carte funciara . Proprictar

1 | CF 30322 Sf. Gheorghe 30322 19 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

2 | CF 30338 Sf. Gheorghe 30338 90 Mun. Sf. Gheorghe - domentu
privat

3 | CF 30349 Sf. Gheorghe 30349 28 Mun. Sf. Gheorghe - domeniu
privat

4 | CF 30374 Sf. Gheorghe 30374 127 s, S Gh;firvi‘:e 3ot

Se evalueaza dreptul de proprietate conform CF, in vederea estimarii valorii de piata pentru
tranzactionare. Actualmente terenurile a categoria de folosinta arabil si se afla in intravilanul
municipiului, conform extrase CF anexate.

Evaluarea a fost intocmit avand in vedere suprafata din extrasele CF, actele si planurile puse la
dispozitie de beneficiar si proprietar. -

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afli in intravilanul mun. Sf. Gheorghe, zona
fiscala A. Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate.

Tipul zonei de amplasare:

= Intravilanul mun. Sf. Gheorghe, subzona conform PUZ - UTR 1.

in zoni se afla:

Unitdfi edilitare: la teren (pentru parcelele cu suprafata de 28 mp si 90 mp), respectiv in
apropiere (pentru parcelele cu suprafata de 127 mp si 19 mp)

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): fara.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona de referinta mediana.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

— Pozitia terenului este mediana, respectiv zona de impozitare fiscald A;

— Terenul dispune de utilitati (pentru parcelele cu suprafata de 28 mp si 90 mp), respectiv in
apropiere (pentru parcelele cu suprafata de 127 mp si 19 mp);

— Terenul are forma regulata;

— Terenurile in forma actuald, sunt neconstruibile, conform certificate de urbanism atasate;

— Numai terenul in suprafata de 28 mp are acces direct la strada;

— Categoria de folosinta a terenurilor este arabil in intravilan.




I

CF 30322 Sf. Gheorghe 30322 19 arabil in intravilan
2 | CF 30338 Sf. Gheorghe 30338 90 arabil in intravilan
3 | CF 30349 Sf. Gheorghe 30349 28 arabil in intravilan
4 | CF 30374 Sf. Gheorghe 30374 127 arabil in intravilan

2.5. Analiza pietei imobiliare
2.5.1. Definirea pietei

Piata imobiliara poate fi definits ca un mediu in care se tranzactioneaza diferite tipuri de proprietati,
Intre cumparitori si vanzitori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piati presupune ca
proprietatile se pot comercializa firs restricii intre cumpératori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona
la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilititii relative a proprietafilor si la nevoile si dorintele individuale.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoreglezi; ea este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferts.

Ca urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

Pietele imobiliare se deosebesc de pietele bunurilor sau serviciilor printr-o serie de caracteristici
speciale si anume:

- fiecare proprietate imobiliari este unics iar amplasamentul sau este fix;

- piefele imobiliare nu sunt piete eficiente;

- numarul de vanzitori i cumpéritori care actioneaza este relativ mic;

- proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de muncd precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

- In general, proprietitile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar dacd nu existi conditii favorabile
de finantare, tranzactia este periclitata;

- oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Datoritd acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participanilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

Dinamica pietei imobiliare este spectaculoasi, intr-o perioada in care oferta mediului de business nu
mai corespunde cu nevoile clientilor. Companiile inchiriazi spafii care s reflecte o imagine futurists,
orientatd spre succes. Retailerii cauti centre de distributie dedicate clientilor care doresc acces imediat
si facil la produse. Chiar si investitorii din imobiliare cer volume mai mari de informatie, furnizate mai
rapid, referitor la cine si unde plaseaza banii. Piata rezidentiald nu face exceptie, iar clientii tot mai
bine pregatiti 1i fac pe dezvoltatori si 151 rafineze tehnicile si tehnologiile. Iar acest lucru are un efect
de tip domino, ddramand tot ce se stia despre piata imobiliard, pand acum.
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2.5.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Proprietatile supuse evaludrii sunt proprietati imobiliare de tip teren intravilan (respectiv in zona
Kolcza - proprietati cu carecter rezidential), cu suprafete cuprinse intre 19 mp si 127 mp, amplasate in
zona mediani a Municipiului Sf. Gheorghe - cartierul Kolcza.

2.5.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piati imobiliar oferta si se ajusteze cu nivelul cererii, valoarea proprietétilor tinde s
varieze direct proportional cu cererea, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea poate fi
analizata sub cele doud aspecte ale sale: cantitativ si calitativ.

Din punct de vedere cantitativ, existd o supraofertd a locuintelor. Cererea actuald este pentru spatii
reduse ca suprafatd utila astfel incat costurile de intretinere si fie mici si de asemenea cerere pentru
locatii apropiate de mijloacele de transport.

Dupa 1990 exista o crizd a "productiei" de locuinte, cind s-a construit foarte pufin sau foarte scump
fatd de puterea de cumpirare a segmentului mediu al populatiei. Un alt motiv era faptul cd pe piata
imobiliari se specula mult, preful de oferti a locuintei fiind cu 5-10 % mai mare decét preful de la care
se incepea negocierea dintre vanzitor si cumpdrator. O altd cauzi era fluctuatia cursului valutar, ca
urmare a cireia vinzitorii recalculau preturile. Aceste cauze duceau la scumpirea proprietéfilor si
puteau provoca chiar un blocaj al pietei. in aceste conditii s-a constatat un recul al cererii sau
reorientarea citre locuinte pe pamant sau constructii noi. In plus, a crescut substantial numdrul celor
care cumpdra locuinte cu credit.

Piata achizitiilor rezidentiale este influentata si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar,
datorita reducerii dobanzilor la credite, fapt care a impulsionat in mod cert cererca de imobile pentru
locuinta.

Presiunea locativa a crescut exponential in ultima perioada datorita cererii foarte mari, coroboratd cu o
deschidere a bancilor citre acordarea de credite imobiliare. La acestea s-a adiugat §i prabusirea
industriei in majoritatea oraselor de provincie, care a provocat o migratie spre principalele orase, si
implicit o cerere mai mare de locuinte pentru clasa mijlocie.

Solutia pentru iesirea din acest impas a fost, pe langa construirea de noi locuinte care sd acopere in
mare parte cererea existentd, aparitia unor noi concepte §i nuanfe, o mai mare flexibilitate, avand la
baza insd si un suport legislativ corespunzitor cum ar fi programul "Prima Casd". Pe de alta parte,
dobénzile bancare cresc, urmare a indspririi politicii monetare din Statele Unite, impreund cu riscurile
politice din Europa si un ton mai ferm din partea Bancii Centrale Europene (BCE), factori care deja
dezavantajeazi leul in anul curent.

Din analiza statistica a evolutiilor din piata imobiliara rezulti ca asistim la un moment in care piata
este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusd. Datele aratd ca cererea pentru
apartamente si case de véanzare este in continuare puternicé, inregistrand un avans de 17% in ultimul
an.

Conform Colliers International Romania, cererea s-a diversificat in decursul anului 2017 din punct de
vedere al zonelor de interes si al sectoarelor imobiliare care au nevoie de suprafete pentru noi
dezvoltari.

Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential. Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuin{d, proiectele rezidentiale vor continua sa
raménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. '
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2.5.4. Analiza ofertei

| Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd dat3, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

In ultimul an s-a evidentiat insuficienta ofertei pe piafd atat ca numir de proprietati cat si ca intervale
de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni indicd o evolutie negativd a stocului de
apartamente si case de 5,9%. De asemencea, cererea pentru locuingele ieftine are o volatilitate mare
indicata de programul Prima Casi, volumul ofertei pe acest segment fiind in continui scidere, iar noile
constructii nu reusesc si acopere diferentele din piata.

Oferta de terenuri intravilane este in continuare polarizatd pe doua directii generale, si anume terenuri
cu destinatie rezidentiald si terenuri cu destinafie comerciald/industriala. Oferta de terenuri cu
destinatia terenuri construibile este in crestere, atat pentru terenuri cu suprafefe mari cat si pentru
terenuri cu suprafete mai mici.

Preturi in zoni pentru proprietiti rezidentiale
Preturi de ofertd vanzare pentru proprietéti similare se situeaza in intervalul:
- teren - 40-80 euro/mp

2.5.5. Echilibrul pietei (raportul cerere/ofertd)

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodat, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilitatii economice, activitatea imobiliars rdspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. Clientii au inceput si prefere din ce in ce mai mult
proprietati noi, deoarece diferenta de pret dintre proprietitile noi si cele vechi reprezintd in cele mai
multe cazuri costul renovirii.

In general anul 2019 va fi caracterizat printr-o crestere a proiectelor rezidentiale destinate segmentului
mediu de consumatori, deoarece cererea si oferta exista, existand si finantare.

Cresterea investitorilor in active imobiliare prin credit, dezvoltarea acceleratd a retelelor de agentii
imobiliare si solicitarea de parteneriate bancare, au ficut ca incepand cu a doua jumadtate a anului 2014
preturile proprietatilor imobiliare in Romania si se afle, per ansamblu, pe un curs ascendent (in ciuda
unor variatii in minus pe alocuri, preturile proprietatilor imobiliare din toatd tara au crescut in ultimii
10 ani cu aproximativ 30%) iar anul 2017, un an bun pentru rezidentialul autohton, nu a fiicut exceptie
in aceastd privintd. Din a doua parte a anului trecut, piata imobiliard a intrat intr-o noua fazi, de
Incetinire treptata a cresterii preturilor. Astfel, evolutia anuala inregistratd in al doilea trimestru din
anul 2017, de 12,9%, s-a diminuat pana la nivelul de 6,4% in primul trimestru al acestui an. Mai mult,
datele din piafa indici o crestere de pret, in trim. I 2018 fatd de trim. IV 2017, de 1.4% - un avans sub
media de crestere trimestriali Inregistrata in cursul anului 2017, de 2,2%, sau in anul 2016, de 2,9%.

2.5.6. Previziunea absortiei subiectului in aria pietei

- Este de asteptat o stagnare a preturilor terenurilor intravilane in aria de piata.
- Cererea ce poate fi atrasa/captata: la nivelul judetului Covasna, respectiv zona mun. Sf. Gheorghe -
reprezintd un avantaj faptul ci se afli la o distans3 relativ mici de mun. Brasov.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buni utilizare (CMBU)

Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietifii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sd
genereze ipotezele de lucru necesare operafiunii de evaluare.

Cea mai bunii utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza subiectiva a
detinitorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizaté proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune §i profitabile utiliziri, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apard
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.

in cursul analizei, evaluatorul trebuie s# facd distinctia intre cea mai bund utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai bun utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce
este cuprinsi in economia clasica. in aceastd analiz#, valoarea este datd de venitul ce riméne dupa ce a
fost amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cdrora se
realizeazi aceastd analizi. Cea mai buna utilizare trebuic si fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd. :
Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietitii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere.Daci nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influenfe asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazd utilizdrile unei
anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand
parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inalfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.
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¢. Fezabili financiar — Utilizarile care ay indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
Sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care sz acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare $1 amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezults fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentry a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul Va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiy impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu $i dacd aceasta este maj mare sau egali cu cea asteptatd de investitori pe piats,
atunci utilizarea este fezabily.

d. Maximum productivi — Dintre utilizarile fezabile financiar, ce:

utilizare care conduce la cea

| rAmas
vestit in constructiile alocate in
proportiile determinate Pe piata imobiliara. Cea maj buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se Presupune ci va rimane aceeasi pe durata de viatd economici sau utila a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Conceptul de cea mai buni utilizare reprezints alternativa
de utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si
Vva genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare,

Cea mai buni utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:
o Ceamai bung utilizare a terenuluj liber sau considerat a fi liber;

|
|
|
{
|
|
|

in plus fats de a fi probabil rezonabils, CMBU atét a terenului ca fiind Iiber trebuie s3 indeplineascs
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

O permisi legal
fizic posibil
fezabila financiar

maxim productivi (s& conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

O 0 o

Cea mai bund utilizare 4 lerenului considerat Iiber
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenyluj considerat liber, am cules de pe piatd informatii

{
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3.2. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie consideratii in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daca terenul
are amenajiri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a celei mai bune utilizéri a lui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, tehnica
reziduali a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

1. Comparatia directi PROCEDURA - Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. APLICABILITATE — Comparaia
directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si este metoda preferata ce se utilizeaza
atunci cand exista suficiente informatii despre vanzari comparabile. RESTRICTII — lipsa vanzérilor si
a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE — Aceasta
tehnica se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scdzuti si relativ usor de identificat,
aceastd tehnicd este frecvent utilizatd in zonele rurale. RESTRICTII ~ Evaluatorul trebuie sd poatad
determina contributia valorii constructiilor, estimate la costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietétii este determinat
din analiza vanzérilor comparabile gi este aplicat pretul de vanzare al proprietdtii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE — Se aplicd atunci cdnd numdrul vénzérilor de
terenuri libere este inadecvat. Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decat opinia
formald asupra valorii terenului. RESTRICTII — Metoda aloc#rii nu determind valori de mare
credibilitate si este rar utilizatd ca o prima tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile
dintre valoarea terenului i valoarea totala a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii. APLICABILITATE - Aceastd
tehnici se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor alternative ale unui anumit
amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista informatii despre vanzarile de teren.
RESTRICTII — Aceast3 tehnica este considerata de justitie ca fiind prea speculativi pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor este
cunoscuti sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietaii este cunoscut sau
poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piafa.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivatd din piati se aplica
rentei funciare a proprietatii respective. APLICABILITATE — Metoda se foloseste cénd rentele, ratele,
si factorii comparabili se pot determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivati din piafi pentru perioada de dezvoltare si absorbie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentdnd cea mai bund utilizare a terenului. RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar
necesitd multe informatii referitoare la vinzarea si costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe
loturi.
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3.2.1. Evaluarea terenuluj prin metoda ¢comparatiilor directe
Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea maj
adecvatid metodd atunci cand existd informatii privind vAnziri comparabile. Metoda analizeazs

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietéti similare, comparand

relatie directs cu preturile de tranzactionare a unor proprietafi competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeazi pe asemanarile si diferentele intre proprietéfi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

intre terenul ,.de evaluat” si

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasts metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (Www.olx.ro, www.imobiliare.ro etc), la
data evaludrii exists citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmétoare:

Pentru terenul in suprafata de 19 mp

Nr. Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Terenuri de comparatie
crt. A B €
0__|Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depling
L o teren construibil, |teren construibil, fara
2 |Restrictii legale teren neconstruibil, ou  teren COIlStIul‘bll, o fara doc. cadastrala, | doc, cadastrala, cu
doc. cadastrala doc. urbanism cu doc. urbanism doc. urbanism
3__{Conditii de finantare proprii Proprii Proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
5 _|Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
. Sf. Gheorghe, str., Sf. Gheorghe, str. | Sf Gheorghe, str. | Sf Gheorghe, str.
6 |Localizare ; ; ; 5 ..
Vanatorilor_ nr, 17 Fermei Umbrei Privighetorii
T _|Caracreristici fizice
Suprafata. mp 19 600 360 750
Acces la proprictate]  [ara acces direct strada pietruita strada asfaliata strada asfaliata
Forma tcren regulata regulata _rcgulata regulata
Topografie plan panta plan plan
8 Uuhtfm (energie electrica / apa / utilitati in apropicre toatc utilitatile toatc utilitatile toatc utilitatile
canalizare / gaz metan. altele)
9 |Destinatie fesen sitemat 13an casa rezidential rezidential rezidential
de locuit
10 |Cea mai buna utilizare co@stmgtu rezidentiala rezidentiala rezidentiala
rezidentiale
Pret de vinzare / mp (EUR) 80,83 635.80 77.60
Prel total de vinzare (EUR) 48.498 36.851 58.200
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Pentru terenul in suprafata de 90 mp

Nr. Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Tereuuri de comparafie
crt. A B C
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferia
1 |Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
; cconstruibil (ruibil. cu teren construibil, |teren construibil, fara
2 {Restrictii legale ETLIBSRAR R Dot S m. : fara doc. cadastrala, | doc. cadastrala, cu
doc. cadastrala doc. urbanism : .
cu doc. urbanism doc. urbanism
3 |Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
5 _{Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
& hoslivare St thf)rghc, SiI. Sf. thorgh‘c, str. | Sf GhForghf:, str. | Sf. G.héorghc,”str.
Vanatorilor, nr. 17 Fermci Umbrei Privighctorii
7 |Caracreristici fizice
Suprafata. mp 90 600 560 750
Acccs la proprictate|  fara acces direct strada piefruita strada asfaltata strada asfallata
Forma teren regulata rcgulata rcgulata rcgulata
Topografie plan panta plan plan
8 Uuhtz'm {enerpse electricn / apa/ toate utilitatile toatc utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
canalizare / gaz metan_ altele)
9 |Destinatie e lagga e rezidential rezidential rezidential
de locuit
10 |Cea mai buna utilizare N rezidentiala rezidentiala rezidentiala
rezidentiale
Pret de vinzare / mp (EUR) 80.83 65.80 77.60
Pret total de vinzare (EUR) 48 498 36.851 58.200
Pentru terenul in suprafata de 19 mp
NI | Criterii si elemente de comparatic | Teren de evaluat Terenuri de comparatie
crt. A B C
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferia
1 |Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
teren neconstruibil teren construibil, cu Icten o, T ooxistruibil, Hid
2 |Restrictii legale L O U | gara doc. cadastrala, | doc. cadastrala, cu
doc. cadastrala doc. urbanism 3 .
cu doc. urbanism doc. urbanism
3 |Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normnala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
5 Hakalbun Sf. Gheorghe, str. Sf. Gheorghe, str. | Sf Gheorghe. str. | Sf. Gheorghe, str.
Vanatorilor, nr. 17 Fermei Umbrci Privighctorii
7 |Caracreristici fizice
Suprafata. mp 28 600 560 750
Acces 1a proprictatc strada asfaltaia strada pietruila strada asfaliata sirada asfaliaia
Forma teren regulata regulata regulata regulata
Topografie plan panta plan plan
ilitati ie electri A S e e
8 Uuhufm netpe thoctrin / dpal toatc utilitatile toatc utilitatilc toatc utilitatile toatc utilitatile
canalizare / gaz metan. altcle)
9 |Destinatie icreh Sital Tngs cheu | . rezidiential rezidential rezidential
de locuit
10 [Cea mai buna utilizare cor_xstruc:h1 rezidentiala rezidentiala rezidentiala
rezidentiale
Pret de vinzare / mp (EUR) . 80.83 65.80 77.60
Pret total de vinzare (EUR) 48.498 36.851 58.200
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véandtorilor, nr. 17

Pentru terenul in suprafata de 127 mp

BE: Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Teresiride comyiaatie
crt, A B C
0 |Tipul comparabilei oferia oferta olerta
1 |Drepturi de proprictate transmisc depline depline depline depline
oo et e Ve M hiernibil, co teren construibil, |teren construibil. fara
2 |Restrictii legale : o fara doc. cadastrala. | doc. cadastrala, cu
doc. cadastrala doc. urbanism . .
cu doc. urbanism doc. urbanism
3 |Conditii de finantarc proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
TN ' . St thgrghc. str.— Sf. thorgh.c_ str. | Sf Gheorghp. str. | Sf. G_hgorghc.“slr‘
Vanatorilor. nr. 17 Fermei Umbrci Privighctorii
7 |Caracteristici fizice
Suprafata. mp 127 600 560 750
Acces la proprictate|  fara acces direct strada pietruiia strada asfallaia strada asfaliata
Forma teren regulata rcgulata regulata regulata
Topografie plan pania plan plan
Utilitat (energie electrica /7 apa/ . i ds 3 e SEE P
8 : AR WA utilitati in apropicre toate utilitatile toatc utilitatile toatc utilitatile
canalizarc / gaz metan. aliele)
9 |Destinatie terensilgat lal.lga s rezidential rezidential rezidential
de locuit
10 {Cea mai buna ufilizare cor'lstmqn rezidentiala rezidentiala rezidentiala
rezidentiale
Pret de vinzare / mp (EUR) 80.83 63.80 77.60
Pret total de vinzare (EUR) 48.498 36.851 58.20¢

Harta comparabilelor
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

Calcule teren in suprafata de 19 mp

Elemente de comparatie Subiect : Comparabila 1 Comparabila 2 ' - € arabila 3
Identificare subiect/comparabile e L e Sf. Gheorghe. str. Fermet Sf. Gheorghe, str. Umbrei - G,h‘.:orghc'..s"’
or. 17 Privighetorii
Suprafata [mp] 19.00 600 560 750
Pret de vanzare [EUR/mp] 80.83 65.80 77.60
4jusmn ale rran:act;e:
de pmpmue transmise depline depline depline depline
Ajustarc procentuala (%) 0% 0% %!
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0.00
Pre1 corectat 80.83 65,80 77.60!
w leg:le teren neconstruibil, cu doc. teren construibil. cu doc. teren construibil, fara doc. teren construibil. fara doc,
cadastrala arbanism cadastrala. cu doc. urbanism | cadastrala, cu doc. urbanism |
A| stare procentuala (%) -32%! -32% -32%i
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -25.87 -21,06 -24.83
Pret corectat 54,96 44,75 52,77
onditii de fin proprii proprii proprii
| Ajustare procentuala (%) 0%| 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0.00
54.96 44.75 3277
vanzare normala normala normala normala
0% 0% 0%
0,00 0,00 0.00]
54,96 44.75 52.77
prezent prezent prezent
0% 0% 0%
0.00 0.00 0,00
54.96 4475 52.77|
Yjustari ale proprietatii
ocaliz ity i-Eshcosgher sho-Vemstosilonsy % Gheorghe. str. Fermei ST, Gheorghe. str. Umbrei ot Gheorghe A
Tl T nr. 17 Privighetorii
Ajustare procentuala (%) 3% -5% %!
'Valoarea ajustarii [EUR/mp] 242 -3,29 0.00
iPret corectat 57.39 41.46 52,77,
[Suprafata : 19 600 560 750
Ajustare procentuala (%) -5.00% -5.00% -6.00%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -404 -3.29 -4.66
53.35 38.17 48.11
ieilieatt (enesgie electrica ( aps | utilitati in apropiere toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
Ajustare procentuala (%) -10%! -10% -10%
Valoarea ajustarii [EUR/mp} -8.08 -6.58 -7.76
Pret corectat 45.26 31,59 4035
#A_;__m_kmie}_ag Ehes fara acces direct strada pietruita strada asfaltata strada asfaltata
Ajustare procentuala (%) -8% -8% -8%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -6.47 -3,26 6,21
Pret corectat 38,80 26,32 34,14/
ans t:ru regulata regulata regulata regulata
plan panta plan plan
Ajust pmccnluala (%) 2% 0% 0%
Valoarea i ii [EUR/mp] 1.62 0.00 0.00
Pret corectat 40.42 26.32 34.14
{zonare - 2 " S ge rezidential revidential rezidential
Ajustare procentuala (%) -5% -5% -5%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -1.04 -3,29 -3.88
Pret oorectat 36.37 23,03 30,26
Cetm:i bmuﬂkun constructii rezidentiale rezidentiala rezidentiala rezidentiala
AM re procentuala (%) 0%, 0% 0%)
Valoarea ajustarii [EUR/mp}] 0,00 0.00 0,00
Pret corectat 36,37 23,03 30,26
Ajustare totala ncta (EUR/mp) 44,46 42,77 47.34
Corectia neta ca % din pret 55% 65% 61%
Total Ajustare bruta 42,14 33.03 37.74
Total Ajustare bruta - procentual 65,00% 65,00% 61,00%
Nr. ajustari 7 6 -3
RON 144,26
| _totala EURS?S
- RON 2.741
Data evaluarii ] 15-Nov-2019 ICurs valutar RON /1 EUR | 4,7667
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Evaluare terenuri situate in mun. §f. Gheorghe, str. Véanitorilor, nr. 17

Calcule teren in suprafata de 90 mp
Elemente de comparatic ; Subiect __Compara bila 1 Comparabila 2 - Comparabila 3
Identificare subicct/comparabile St Gheorghe. str. Vauatorilor, ST. Gheorghe, str. Fermei ST. Gheorghe, str. Umbrci S G.h:eorgh e,.:str.
ar. 17 Privighetorii
Suprafata |mp] 90.00 600 560 750
Pret de vanzare [EUR/mp] 80.83 63.80 77.60
LAjustari ale tranzactiei
h.anmri de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii |EUR/mp] 0.00 0.00 0,00
Pret corectat 80,83 65,80 77,60
!mmm‘ tegale : . teren neconstruibil, cu doc. teren consuuipil. cu doc. {cren construibil, fara doc {eren construibil, fara d(}c |
: : ; cadasirala urbanism cadastrala. cu doc. urbanism | cadastrala. cu doc, urbanism |
Ajustare procentuala (%) -32% -32% -32% |
Valoarea ajustarii |JEUR/mp] -25.87 -21.06 -24 83 @
Pret corectat 54.96 4475 52,77 ‘
Conditii de finantare proprii proprii proprii |
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%, ;
Valoarea ajustarii |[EUR/mp] 0.00 0.00 0.00 J
Pret corectat 54,96 44,75 52.71 |
Conditii de vanyare - vanrarc normala normala normala normala |
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0% w
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0.00 |
{Pret corectat 54.96 11,75 5277 5
Conditii de piats (data vanzarii) prezent prezent prezent ;
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 54,96 44,75 52.77
Ajustari ale proprietatii ‘
Locslizare St. Gheorghe. str. Vanatorilor. SI. Gheorghe, str. Fermei Sf. Gheorghe, str. Umbrei = G_h?orgh e".?“’ :
G or. 17 Privighetorii
Ajustare procentuala (%) 3% -5% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/inp} 2,42 -3.29 0.00 ‘v
Pret corectat 5739 41,46 52,77 |
Suprafats : 90 600 560 750
Ajustare procentuala (%) -3.00% -3.00% -4.00%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 242 -1,97 -3.10
Prct corectal 54.96 39,48 49.66
“f:f::::‘}egfmﬁm‘;‘ 4 toate utilitatile toate utilitatile toate wilitatile toate utilitatile
Ajustarc procentuala (%) 0% 0% 0%
Vaioarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0.00
Prot corectat 5196 39,48 49.66
i Acees is proprietste fara acces direct strada pietruita strada asfaltaia strada asfzltata
Ajustare procentuala (%) -1% -1% 4%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -3,23 -2,63 -3,10
Pret corcclat 51,73 36,85 46.56
Fanhg.tefel rcgulata rcgulata rcgulata rcgulata
Topoprafie ; — plan panta plan plan
Ajustare procentuala (%) 2% 0% 0%
Valoarea ajustarii |[EUR/mp]| 1.62 0.00 0.00
Pret corectat 3335 36.85 16,56
{Zonare . It rezidential residential rezidential
Ajustare procentuala (%) -5% -5% -5%!
Valoarea ajustarii |EUR/mp| -1,04 -3,29 -3.88
Pret corectat 4931 33.56 42.68
Cea mai buna utilizare constructii rezidentiale rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii |[EUR/mp} 0,00 0,00 0.00
Pret corectat 49,31 33,56 42,68
| Ajustare totala neta (EUR/mp) 31.52 32.24 34,92
Corectia neta ca % din pret 39%, 49% 45%
Total Ajustare bruta 35.14 27.96 31.26]
Total Ajustare bruta - procenmual 49,H1% 49.00% 45,00%
Nr. ajustari 6 5 4
total ajustare brata
procentnala cca mai mica |
Valoarea estimata unitara : EUR 42,68 s s
: RON 203,44
L totala ~ EUR 3.841
RON 18.310
Data evaluarii | 15-Nov-2019 {Curs valutar RON /1 EUR | 4,7667
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Calcule teren in suprafata de 28 mp

lemente de comparati Subiect Comparabila 1 Comparabila2 . Comparabila3
Tdentificare subicct/comparabile | Ghm‘ghirf‘f'? Vasaborsioe:1™ST Gicorgho, 2t Rernmai | 1, Ghorshe, str, Unibred Sf'P?:zg;fr'
Suprafata |mp| 28.00 600 560 750
Pret de vanzare [EUR/mp] 80.83 65.80 77.60
Ajustari ale tranzactiei
iDrepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii |EUR/mp) 0.00 0.00 0,00
}Pret corectat 80,83 65,80 77.60
I S m : : teren neconstruibil, cu doc. teren construibil, cu doc. icren construibil, fara doc. feren construibil. fara doc.

: : cadastrala urbanism cadastrala, cu doc. urbanism | cadasirala. cu doc. urbanism
Ajustare procentuala (%) -32% -32% -32%|
Valoarea ajustarii |EUR/mp]| 2587 21.06 2483
Pret corectat 54,96 4475 32,77

Eﬂ&ﬂi‘dﬁ finantare ; proprii proprii proprii
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp| 0.00 0.00 0.00
{Pret corectat 54,96 34,75 5277
{Conditii dé vanzare vanzarc normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp| 0.00 0.0¢ 0.00
Pret corectat 54,96 4475 52,77
{Conditii de plata (data vanzarii) prezent prezent prezent
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
IValoar& ajustarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0,00
corectat 54,96 44,75 52.77
L Ajustari ale proprietalii
{Localizare ; 7 51, GHecixhe, Sr. Vanatonioe, SIf. Gheorghe, sir. Fermei Sf. Gheorghe, str. Umbrei St Gheorghestr
i : or. 17 Privighetorii
Ajustare procentuala (%) 3% -5% 0%,
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 2,42 -3.29 (.00
Pret corectat 57.39 41,46 52.77
peafats = 0 28 600 560 750
Ajustare procentuala (%) -4.00% -4.00%! -5,00%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 3,23 2,63 3.8
¢l corectal 54.16 38,82 48,89
i S;egml = toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Prct corectat 54,16 38,82 48.89
| Acces Ia proprietate i : strada asfaltata strada pietruita strada asfaltata strada asfaltata
| Ajustare procentuala (%) 10%! 0% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 8,08 0.00 0,00
IPret corcctat 62.24 38.82 48.89
'ma teren 5 Fiis regulata regulata regulala regulata
T4 plan panta plan plan
Ajustare procentuala (%) 2% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp}| 1.62 0,00 0.00
Pret corectat 63,86 38.82 48,89
Zonare . i teres sxruali)lce:]l:tga s rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) 5% -5% -5%
Valoarea ajustarii | EUR/mp]| -1.04 -3,29 -3.88
Pret corectat 59.81 35,53 45,01
Cea mai buns utilizare constructii rezidentiale rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare procentuala (%) 0% 0%| 0%)|
Valoarea ajustarii {EUR/mp] 0,00 0,00 0.00
Pret corectat 59,81 35,53 45,01
Ajustare totala neta (EUR/mp) 21.02 30.27 32,59
Corectia neta ca % din pret 26% 46% 42%
Total Ajustare bruta 39.66 26.89 29.91
Total Ajustare bruta - procentual 56,00% 46,00% 42,00%
Nr1. alg' ari : 6 4 3
; : : S RON 214,54 : o
E torala | L s RURIZee
5 : RON 6.007 S S L
Data evaluarii [ 15-Noy-2019 |Curs valutar RON / 1 EUR | 4,7667
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

' Calcule teren in suprafata de 127 mp

|Elemente de comparatie Sabiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabifa3
Tdentificarc subicct/comparabile S Oyl st AR, SI. Gheorghe, str. Fermci SI. Gheorghe, str. Umbrei o G.hgorghe.“sni
or. 17 Privighetorii
Suprafata {mp| 127.00 600 560 750
Pret de vanzare [EUR/mp] 80.83 65.80 77.60
Ajustari ale tranzactiei
|Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp)| 0,00 0.00 0.00
Pret corectat 80,83 65,80 77.60
M tﬁ uﬁlq;ale teren neconstruibil, cu doc. teren construibil, cu doc. teren construibil, fara doc. teren consiruibil. fara doc.
Sasnlee cadasirala urbanism cadastrala, cu doc. urbanism | cadastrala. cu doc. urbanisin
Ajustare procentuala (%) -32% -32% -32%
Valoarea ajustarii |[EUR/mp| -25.87 -21.06 -24 83
Pret corectat 54,96 44.75 52,77
Conditii de finantare proprii proprii proprii
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0. 0.00
Pret corectat 54,96 44,75 52,77
[Conditil de vanzare vanzare normala normala normala normala
| Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp| 0.00 0.00 0,00
Pret corectat 54,96 44,75 5277
ditii de pists (data vanzarii) prezent prezent prezent
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0,00
Pret corectat 54,96 44,75 52.77
Ajustari ele proprietatii
i[ncalin_m St Giypoughe, . Vangtoalor, Sf. Gheorghe, str. Fermei Sf. Gheorghe, str. Umbrei St Gheorghestr
or. 17 . Privighetorii
Ajustarc procentuala (%) 3% -5% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 2,42 -3.29 0.00
Pret corectat 57.39 41,46 52,77
{Suprsfata 127 600 560 750
Ajustarc procentuala (%) -2,00% -2.00% -3,00%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -1.62 -1,32 -2.33
Pret corcctat 55.717 40,14 50,44
'ﬁ;:::‘;ﬂmexs: ;::;'I utilitati in apropiere toate utilitatile toate utilitatile tate utilitatile
Ajustarc procentuala (%) -9% -9% -9%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] -7,27 -5,92 -6,98
Pret corcclat 48.50 3422 4346
Acces 1a proprietate fara acces direct strada pietruita strada asfaltata strada asfaltata
Ajustare procentuala (%) -8% -8% -8%
Valoarca gjustarii [EUR/mp] -6,47 -5,26 -6.21
Pret corcctat 42,03 28,95 37,25
I~Fom; teren regulata rcgulata regulata regulata
| Topografie plan panta plan plan
Ajustare procentuala (%) 2% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp| 1.62 0.00 0.00
Pret corectat 43,63 28,95 37.25
|Zonare ferei sxluz;:xl;riltga e rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii |JEUR/mp] -4.04 -3.29 -3.88
Pret corectat 39.61 25,66 33,37
Cea mai buns utilizare - constructii rezidentiale rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii | EUR/mp] 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 39,61 25,66 33,37
Ajustare totala neta (EUR/mp) 41.22 40.14 44.23
Corectia neta ca % din pret 51% 61% 57%
Total Ajustare bruta 40.58 31,92 36,29
Total Ajustare bruta - procentual 61.00% 61.00% 57,00%
Nr. ajustari 7 6 5
total ajustare brata
Valoarea estimata unitara - EUR 33,37 -
RON 159,06
L totala EUR 4.238
RON 20.200
Data evaluarii | 15-Nov-2019 {Curs valutar RON / 1 EUR 4,7667
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindgtorilor, nr. 17

Justificarea ajustarilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -5%...-20% fiind

consideratd marja de negociere in derularea tranzactie.

Specificatie — ___ |Comparabila 1{Comparabila 2{Comparabila 3
Suprafata [mp] 600 560 750

Pret oferta [EUR/mp] 83,33 67.84 80,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 2.50 2,04 2,40

Pret de vanzare [EUR/mp] 80,83 65,80 77,60

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nula, proprietatea
subiect fiind considerata libera la vanzare.

Restrictii legale — s-au aplicat ajustari de 32% la fiecare dintre comparabile, deoarece acestea sunt
terenuri construibile; ajustarea a fost aplicata tinand cont de raportul valorilor terenurilor construibile si
neconstruibile, din Ghidul Notarilor Publici, pentru jud. Covasna.

Conditii de vanzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piatii — nu exista fluctuatii majore de la data aparitiei ofertelor si pani la data prezentei
evaludri, motiv pentru care ajustarea aplicati este 0.

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mare decat cea a
proprietatii subiect.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zoni, la terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplica corectii procentuale (0 zona mai buna pentru proprietatea subiect presupune o corectie
pozitiva a comparabilei, respectiv o zona mai putin favorabila a proprietatii subiect fata de comparabila
presupune o corectie negativa a comparabilei).

Caracteristici fizice - criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafati in
functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitati — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, api, gaz, canalizare si daca
pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de utilitati si
de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare. Astfel, pentru parcelele
de teren cu suprafata de 28 mp si 90 mp nu s-au aplicat ajustari, utilitatile fiind considerate la teren.
Pentru parcelele cu suprafata de 19 mp si 127 mp, s-au aplicat ajustari de -9% / -10%, din cauza
faptului ca utilitatile sunt in apropiere.

Acces la proprietate — pentru accese care difera fata de cea a proprietatii subiect, s-au aplicat corectii.
Astfel, pentru parcela de 28 mp care are acces direct la str. Vanatorilor nu s-a aplicat nicio ajustare, iar
pentru celelalte parcele, functie de nr. de parcele afectate pentru a ajunge la drum public, s-au aplicat

ajustari cuprinse intre -4% si -8%.

D




Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

Cea mai buna utilizare (CMBU) - s-au aplicat corectii valorice pentru terenurile cu destinatia diferita

fata de cea a terenului subiect.
valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietitii comparabile £ corectii

Valoarea unitara de piata a ferenurilor situate in intravilanul mun. Sf. Gheorghe, str.

Véndtorilor, nr. 17, prin metoda comparatiei, este de:

=T

EEE e e L s ' Valoare unitara|
Carte funciara - Nr. cadastral  Suprafata (mp) i e
St T et e aa e (curo/ mpy

1 | CF 30322 Sf. Gheorghe 30322 19 30,26
2 | CF 30338 Sf. Gheorghe 30338 90 42,68
3 | CF 30349 Sf. Gheorghe 30349 28 45,01
4 | CF 30374 Sf. Gheorghe 30374 127 33371

3.3. Rezultatele evaluirii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoare totala . Valoare t

otala

INr Sliprafatag : lo:
Heuro) lei)

%c;td@ . :-f(flhp) -

. Proprietar

| Carte funciara

1 | CF 30322 Sf. Gheorghe | 30322 19 M‘g“ Sl SHIEDIEHe 575 2.741
- domeniu privat

2 | CF30338 Sf Gheorghe | 30338 | 90 | Mun ST Sheorghe 3.841 18.310
- domeniu privat

3 | CF30349 Sf. Gheorghe | 30349 | 28 | Mun. Sf. Gheorghe 1260 6.007
- domeniu privat

4 | CF30374 Sf. Gheorghe | 30374 | 127 M‘g" Sf. Gheorehe 4238 20.200
- domeniu privat

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate,
tine seama de valorile de piats, fiind bazati pe comparatii cu proprietati imobiliare similare de pe piata
locala (comparabile - oferte - anexate raportului).

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii
estimate si caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii,
in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de
valoarea de piata obtinuta prin abordarea pe comparatiile de piata.
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandatorilor, nr. 17

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati proprietatiilor imobiliare amplasate in mun.

Sf. Gheorghe, str. Vanitorilor, nr. 17, este de:

Ne, o Nr.  Supralaty : ‘aloare totala  Valoare totala
- Carte funciara : ‘ Proprietar i = ’

: ért.l cad. (__ﬁmvp,) L P o - '(‘c;liri))‘ 5 . (let)
1 | CF 30322 Sf. Gheorghe | 30322 19 M‘;“' Sk Gliscrghe 575 2.741
- gomeniu pnvat
2 | CF 30338 Sf. Gheorghe | 30338 90 DGty 15 Wb e 3.841 18.310
- domeniu privat
3 | CF 30349 Sf. Gheorghe | 30349 | 28 | Mun. Sf. Gheorghe 1.260 6.007
- domeniu privat
4 | CF30374 Sf. Gheorghe | 30374 | 127 | M0 Sk Glisgizhe 4238 20.200
- domeniu privat

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
noiembrie 2019;

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

= Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

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

= Cursul de schimb leu/ EUR este de 4,7667. Valorile exprimate in devize sunt valabile atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua
ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON
nu este liniara);

= Valoarea nu cuprinde TVA;

= Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

= Valorile estimate in prezentul raport, reprezinti valori sub care nu se recomandi

tranzactionarea.
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

ANEXA 1

DOCUMENTE UTILIZATE
(extrase CF, certificate de urbanism)

[ ,A_' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars COVASNA
¥ ’_; Blroul de Cadastru sl Publicitate Imobiiiard Sfantu Gheorghe

2
JANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
s sasaapea) PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 30322 Sféntu Gheorghe

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

" Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Jud, Covasna

Nr.| Nr.
C:t :r'. ::pdo;s:.ﬂ'c Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
Al 30322 19

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
6996 / 29/03/2012
Act Administrativ nr, hotarare nr. 289, din 02/12/2009 emis de Consiliul Local Sf.Gheorghe;
g2 |Intabulare, drept ds PROPRI n baza Legii nr, , doban [ Al
rin Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIU SF. GHEORGHE, - domeniu privat
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 25 758/Sféntu Gheorghe, inscrisa prin inchelerea nr. 394 din 12/01/2010;

C. Partea Ill. SARCINI

inscrier! privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini
6996 / 29/03/2012
Act Administrativ nr. hotarare nr. 289, din 02/12/2009 emis de Consiliul Lacal Sf.Gheorghe;
C1 |intabulare, drept de ADMINISTRARE r A

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU] SF. GHEORGHE .
OBSERVATI: pozitle transcrisa din CF 25 758/5fantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 394 din 12/01/201 0;

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

Extrase pantru informare online la adress epay.ancpl.ro Formular varsiunea 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Carte Funciard Nr. 30322 Comuna/Oras/Municiplu: Sfintu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
30322 19

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereg 70.
2 DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

& | Sologars |oren e i N Parceld | Nr.topo Observatii / Referinte
1} . arabil DA 18 - - -
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectia in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit = {m})
1 2 8.813
2 3 2.045
3 4 8.762
4 1 1.882

* Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*= Distanta dintre puncte ests formatd din segmente cumulate ce sunt mal rnici dacét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. . Pagina 2 din 3

Exirase pofiUru Informara on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndtorilor, nr. 17

Carte Funciard Nr. 30322 Comuna/Orag/Municipiu: Sfintu Gheorghe
tra @ carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP{ contine atiile din cartea
funciard active fa data generdril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coreborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabliitatea poate fi extinsa si n forma fizics a

documentului, fars semnatura olografi, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice ori entitagii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii i realitstii informatjilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibll In antet, Codul de verificare este
valabll 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentylui,

Data gi ora generdrii,
13/11/2019, 13:10

Wmcmﬂnedmmmm.wmdewuyamsﬁnm ' X Pagina 3din 3

Extrese’ pantru informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

#  Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imobillars COVASNA | Nricerere | 36263 |
.’ A |
‘,/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imebiliard Sfantu Gheorghe _;i_ua_____%i :

Lunz 3
5t [ anul | 3018
Al EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Briwma PENTRU INFORMARE llﬂ ll'l

Carte Funciard Nr. 30338 Sféntu Gheorghe 100076503171

A, Partea |. Descrierea imabilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sféntu_Gheorghe, Jud. Covasna

::I:é ':irl:.t?:::tnl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 30338 30

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

7625 / 05/04/2012

Act Administrativ_nr, Hotararea nr.64, din 29/02/2012 emis de Consiliul Local Sf.Gheorghe;

B3 lr}'iabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1

1) MUNICIPIUL SF.GHEORGHE, domeniu privat
OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 26943/5 fantu’Gheorghe, inscrisa prin Inchelerea nr. 6976 din 29/03/2012;

C. Partea I1l. SARCINI

inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcinl
7625 / 05/04/2012
Act Administrativ_nr. Hotararea nr.64, din 29/02/2012 emis de Conslliul Local Sf.Gheorghe; :
c1 ;.r}g-abulare. drept de ADMINISTRARE, dobandlt prin Lege, cota actualal Al . |
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26943/5fantu Gheorghe, inscrisa prin incheleraa nr. 6976 din 29/03/2012;

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line iz adress epay.ancpl,ro Formwiar versiyrea 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Carte Funciard Nr. 30338 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)¥ Observatii / Referinte
30338 g0
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

30348

Date referitoare la teren
nr | Categorie |inta | Suprafata
Crt| folosintd jvilan| {mp)

curts 2 . -
1 constructil i 80

Lungime Segmente t
~ 1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan. 3

Tarla Parcela Nr. topo Observatll / Referinte .~

Punct Punct Lungime segment
fnceput| sfarsit = {m)
1 2 2.934
2 3 17.307
3 4 10.87
4 5 4.803
5 6 0.004
6 7 7.998
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legll Nr, 677/2001. g Pagina 2 din 3
Extrase pentru Informare on-ling fa auresa epay.ancpl.ro A Formular versiunes 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Carte Funclard Nr. 30338 Comuna/Orag/Municipiu: Sféntu Gheorghe

== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decdt valoares 1 milimetru,

Extrasul de carte funciar generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile dih cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in canditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
- coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins# sl in forma fizic a .
documentului, f3r8 semniturs olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatli
care a solicitat prezentarea acestul extras,
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generaril,
13/11/2019, 11:44

Document care contine date cu

Punct] Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
7 1 12.503

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.

P 13!, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2003. Pagina 3 din3

Extrase pentru informare or-ine Ia adresa spay.ancpl.so y Formular versiunes 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

5 I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA " Nr.cerere 36133
77 ’ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar@ Sfantu Gheorghe Zive |12
' Luna 11

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ANCPY T
ORI PENTRU INFORMARE mﬁiﬁin
100076461517

Carte Funciard Nr. 30346 Sfntu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Sfantu Gheorghe, Str Vanatorilor, Nr, 17, jud, Covasna

Nr.| Nr. cad
crt Nr': ti:,:::::,: Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al 30349 28

B. Partea Il. Proprietari sl acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
7632 / 05/04/2012
Act Administrativ nr. Hotarérea nr. 68, din 29/02/2012 emis de CONSILIUL LOCAL SF.GHEORGHE;
B3 !lnlgabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MURNICIPIUL SF. GHEORGHE, domenlu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26959/5fantu Gheorghe, Inscrisa prin inchelerea nr. 6990 din 29/03/2012;

C. Partea 1. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Refuringe

7632 / 05/04/2012

Act Administrativ_nr, Hotararea nr. 68, din 29/02/2012 emis de CONSILIUL LOCAL SF.GHEORGHE;

c1 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
/1

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26959/5fntu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nir. 6990 din 29/03/2012;

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. - Pagina 1 din 3

Extrase peotry informare on-lae iz adresa apay.ancplre Formular versivnea 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Carte Funclard Nr. 30349 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastrai Suprafata (mp)# Observatii / Referinte
30349 28

* Suprafata este determinats In planul de proiectie Stereo 70,
e DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata Observatii / Referi )

crt| folosinta [+n | (mp) ke eI t %

1| ¥ |pal| 28 - . - X
constructii

Lungime Segmente ig
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. x> Y S
- Punct] Punct Lungime segment ) hf"" R
incaput| sfirsit e (m) Vs
1 2 10.931
2| 3 2.621
3| 4 2,934
4 5 7.999
5 1 2.526

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterso 70 si sunt rotunjite la 1 milimatru.
*= Distanta dintre puncte aste formatd din segmente cumulata ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

Document care congine date cu caracter persorial, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare cndine Iz adress apay.ancpi.ro : Formular versiunga 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndtorilor, nr. 17

Carte Funclard Nr. 30348 Comuna/Oras/Municiplu; Sféntu Gheorghe

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O,.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdtl sl procese
administrative previzute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa i in forma fizicd a
documentulul, fara semn3turd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitétii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii §i realit3tii informatiiior continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antat. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de fa momentul generdril documentului.

Data si ora generdril,
12/11/2019, 11:59

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001. . Pagina 3 din 3

e Fonmular versiunes 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véandtorilor, nr. 17

4 Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA Nr.cerere | 36265 |
| L4 '
"J Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe L

y 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
NI PENTRU INFORMARE

eELIAY !!’Qll;wdln
Carte Funciard Nr. 30374 Sfantu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobliului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sfantu_Gheorghe, Str Vanatorilor, jud. Covasna

Nr. | Ny.
C:t r:‘r'.tm’:ﬁ'c Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al 30374 127

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

5994 / 29/03/2012
Act Administratly nr, Hotarare nr.289, din 02/12/2009 emis de Conslliul Local Sf.Gheorghe;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEIN baza legn 213/1998, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1 l
1) MUNICIPIUL SF.GHEORGHE-DOMENIU PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 25461/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin Incheierea nr, 397 din 12/01/2010;

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de praoprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

6994 / 29/03/2012
Act Administrativ nr. Hotarare nr,289, din 02/12/2008 emis de Conslliul Local Sf.Gheorghe;
Cl |intabulare, drept de ADMINISTRARE

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 25461/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 397 din 12/01/2010;

AT

e

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedevile Legh Nr. 677/2001. : Pagina 1 din 3
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Carte Funciars Nr. 30374 Comuna/Orag/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mp) Observatii / Referinte
30374 127 -

¥ Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70.
i e DETALH LINIARE IMOBIL

S ——

30538

i S
w
a

30873

Date referitoare |a teren e

Nr | Categorie |inwa | Suprafata ii 1 Referinte
& Toloka |vian | - mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Refering

1 arabil DA 127 - = =

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

. Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit « (m)
1 2 10.87
2 3 0.003
3 4 0.01
£ 5 11.786
5 6 10.581
6 1 11.862
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legil Nr. 677/2001. g Pagina 2 din 3
Extrase pantry informars on-ine 13 adresa epay.ancpl.so Formular versiunea 1.1
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndgtorilor, nr. 17

Carte Funciard Nr. 30374 Comuna/Oras/Municiplu: Sfantu Gheorghe

** Lunginmlie segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterso 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
##% Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoares 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatjiile din cartea
funciard active la data generdarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cy art, 3 din O.U.G, nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdij si procese
administrative prevézute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 i in forma fizicé a
documentului, féré semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitatii
care a solicltat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realittii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind cadul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora gensrarii,
13/11/2019, 11:46

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. i Pagina 3 din2
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

o

[] ¥

ROMANIA
Judetsl COVASNA

Nr. ; g a &G0 dm%squlg}i ’?ORG HE

CERTIFICAT DE URBANISM
N 599 dm 13012019

Inscopul:  OPERATIUNI NOTARIALE - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE....
PRIVATA A MUNICIPIULULSFANTU GHEORGHE ..

Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEQRGHE

cu domiciliul/sediul in judep!  COVASNA  municipiul/orasulicomuna _ SFANTU GHEQRGHE _

nr. 2 bl yse. el ,ap.  ,telefon/fax / , email
fnregistrat la nr, 73830  din 13.11.2019

pentru imobilul - teren gi/sau constructii -situat njudetst ~ COVASNA

municipiuVorasul/comuna __ SFANTUGHEORGHE . satwl .., sectorul

cod postal 520052 ,str. VANATORILOR . ..

W AT Bk e Wecsistus Wb feTnETra0 {1 HI0SS]

sau identificat prin Plan de incadrare In zona vizat de O.C.PI

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr. 7 / 1997
faza PUG/PUZ/PUD, aprobatii prin Hotdrdrea Consiliului Judetean / Local Sfintu Gheorghe

ih conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicatli, cu modificérile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 30349

Nr. Top CAD: 30349

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULULLOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA
FOLOSINTA ACTUALA CURT1 CONSTRUCTII
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A"
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Evaluare terenuri situate in mun, Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

Cu: 559/ 2019
3. REGIMUL TEHNIC;

CONFORM P.U.Z. $] R.L.U, APROBAT PRIN H.C.L. NR. 39/1997, CURESPECTAREA
LEGI NR. 50/1991, CU COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARE SI A
‘CODULUI CIVIL

3 ILA, NU RESPECTA PREVEDERILE R 6.0 #571996:
...... SUPRAFATA MINIMA DE 200 MP Si FRONT LA STRADA MINIM 12 M PENTRU
N lO(UlN’I‘ElNDIvaALt R EE S o it e

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

‘ .Frezentul ééﬁi.ﬁcat de urbamsmpoate fi utifizat ‘ir'aAsc()pul decla'rai.;.)éht}u}-.
O?ERATIUNI.NOTARMLE:. INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE PRIVATAA

MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE |

Scopul emiterii certificatulyj de urbznisim conform precizarii solicitantului, formulata in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizafie de construire/desfiintare
§i NU conferd dreptul de a exeeuts lucriiri de construetii

5, OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executlirii lucrarilor de constructii ~-de
comstruire/de desfiingare - solicitantul s va adresa autoritdfii compstente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUT COVASNA - BULEVARDUL GEN.GRIGORE BALAN, NR.ID

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliuluj $7/1 1/CE si prin Directiva
Consiliului gi Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
pleauri i programe 1n legatura cu mediul gi modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul Ia
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantulni obligatia de a contacta autoritatea teritariala de mediu pentru ca acesta s analizeze §i s decidy
dupd caz, incadrarea/neincadrares proicctului investitie publice/private i lista proiectelor supuse evaluarij
impactului zsupra medinluj

t aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfiigoard dupa emiteres certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatici pentru autorizarea
executédrii lucririlor de constructii la autoritatea administratiei publice competente,

In vedsrea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectiz mediului siabileste mecanismul asigurdrii consultsrii publice, centralizarii opt
iunilor publicului si al formularii unuj punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
Cu 1ezultatele cansultirii publice

In aceste conditii:

Dupé primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentii pentru protectia mediului in vederea evalurii inifiale a investitiei si stabilirii neeesitiii evaludrii
cfecielor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii inigiale se va emite actul administrativ al autorititii
competente pentru protectia mediului,

In siwatia in care autoritates compeientd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluari efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administrayiei publice
competente Cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lueririlor de constrictii,

[ situafia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derylarii procedurii de evaluare 2
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunid la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritatii administraiei publice competente,
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

Cu.: 5597 2019

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insoitd de
urmiitoarele documente:

#) certificatul de urbanism;

b) dovada titlulul asupre imobliuiui, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actualizat Is zi §i extrasul de carte funciarll de informare actualizat Iz zi, Tn cazul In care legea na dispune sitfel
(copie legalizati);

¢) documentatia tehnics - D.T. , dupi caz:

1 racC, ™ POE ] roD,

d) avizele 5i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize 5i acorduri privind utilititile urbane §i infrastroctura:

[ alimentare cu aps 7 gaze naturale Alte aviza/acorduri:

[ canalizare __ telefontzare T sesuritate Ia incediu

T alimentare eu encrgie clectrick __ salubritate T protecfia civila

I alimentare cu encrgic formick __ trensport urban 7 stniatea populafici
4.2) avize §i acorduri privind: -

[ Verificare Ia toate cerintele funcgionale de calitate __ aviz proiectant initial

| acordul proprietaritor
¥ Documentatic topografica vizata de O.C.P.ICovasna, Biroul de Cadastru gi Publicitatc Imobiliara Sfiniu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administraiei pablice centrale gi/sau sle servicillor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate

2) actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului;
1) dovada privind achitarea taxelor legale,
Documentsle de plati ale urmitoarelor taxe (copie):

Achitat taxa de: Scutitdetaxa | conform Chitanfeinr.

Prezentul centificat de urbanism 2 fost transmis solicitantului direct/prin pogta la datade /37, JLg/§
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndtorilor, nr. 17

ROMANIA
Juderul COVASNA

{ CIPIULUT ST, CORGHE
Nr. ig ,' din A5 M Vi

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 560 din  13,11.2019

In scopul:  OPERATIUNI NOTARIALE - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE.
PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Ca urmare & Cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTUGHEORGHE
«cu domiciliul/sediul fn judequl  COVASNA  municipiulorasul/comima _SFANTU GHEORGHE,

saml ___,sectorul »cod pogtal 520008 ,str. I DECEMBRIE 1918

. 1WA BL  |sc. et _.8p. __,telefon/fax -/ . ,email

inregistratd lanr. 73831 din 13112019

peniru imobilul - teren si/san constructii - sifuatin judetul = ....COvVASNA
municipiuborasul/comuna __SFANTU GHEORGHE satul , sectorul

o 17,6l se. et .ap.
sau identificat prin Plan de incadrare In zona vizatdeQ.CPI

tn temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanismnr, 7/ 1997
faza PUG/PUZ/PUD, aprobatii prin Hotararea Consiliului Judefean / Local Sfntu Gheorgh

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicats, cu modificarile si completéirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 30374

Nr.Top CAD: 30374

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI LOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE,

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA
FOLOSINTA ACTUALA CURTI CONSTRUCTII
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A"
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véandtorilor, nr. 17

CU.: 560/ 2019
3. REGIMUL TEHNIC:

CONFORM P.U.Z. S| R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. NR, 39/1997, CU RESPECTAREA .
. LEGILNR, 50/1981, CU COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARESIA . .
: .CQP_UL!I!.C!YI.I_{,.,

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

. MUNICI?IULU] SFANTU CHEORGHE

Scupul emiterii centificatulni de urbanisin conform precizarii solicitantului, formulata in cercre

Certificatul de urbanism NU {ine loc de auiorizafie de construire/desfiingare
§i NU conferd dreptul de a executa lucriri de constructii
5, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

fn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoriti;ii competente pentru protec;ia mediului'

fn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice §i private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/1 1/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe fin legiitura cu mediul §i modificarea, cu privire la participares publicului si accesul la
justifie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca acesta sk analizeze §i si decidd
dupi caz, incadrarca/neincadrarea proiectului investitie publice/private In lista proiectelor supuse evalufirii
impactului asupra mediului

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfigourd dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executirii lucrdrilor de constructii Is autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentit pentru protec;ia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultarii publice, centralizirii opy
iunilor publicului i al formul#rii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei fn acord
cu rezultatele consultérii publice

in aceste condigit:

Dup? primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd peniru protectia mediului in vederea evaluarii inifiale a investitiei si stabilirii necesitéfii evalufirii
efectelor acesteia asupra mediului, n urma evalusiri initiale se va emite actul administrativ al autoritafii
competente pentru protectia mediului,

In situariu in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea cvaluzrii efectelor
investifizi asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoriti(ii administraiei publice
competente cu privirs la mentinerea cererii pentru autorizarea executiirii lucrrilor de constructii.

in situatin In care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a
efecielor investitiel asupra mediului, solicitantul renunt la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligaj
ia de a notifica acest fapt autorit¥{ii administratiei publice competente.
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

CU,; 560/

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofita de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

2019

b) dovada titlului asupra imebilului, teren si/sau constructli, ssu, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi 5i extrasul de carte funciard de laformare actuntizat Ia i, in eazul in care legea nu dispune altfel

(copie legalizatl);

¢) documentatia tehnich - D.T. , dupi caz:
Tl rac " POE. 7 POD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

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

([ alimentare cu aps [ gaze nawrale Alte avize/acorduri:
T cenalizare | telcfonizare ] securitzte la incediu
T atimentare cu energie electrick | salubritate ] proteetia civila
] alimentare cu energic termica __ transport urban ] sanatatea populatiei
_ d.2) avize si acorduri privind: .
[ Verificare a toate cerimele functionale de calitste [ aviz proiectant iniial

| acordul proprictarilor
] Documentatie topografica vizata de O.C.P.1 Covesna, Birou! de Cadastru gi Publicitate Imobiliars Sfantu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administrafiei publice centrale sl/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora;

3.4) studli de specialitate

€) sctul administrativ al autoritiitii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele ds platii ale urmatoarelor taxe (copie):
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

ROMANIA
Judets! COVASNA

wﬁ R ULyl SFAWU%[EO;(GH

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. S61  din 13112019

fnscopul: QPERATIUNINOTARIALE - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE....
PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE .

cu domiciliul/sediul in judeful COVASNA  municipiulloragul/Comuns _SFANTU GHEORGHE

satal ) _.sectorul  __,codpostal 520008 ,str. 1 DECEMBRIE1918
ar. 2 bl ,8€. _,el. _,&p. ,telefon/fax / semail

fregistrata la or. 73832 din _ 13.11.2019

peniru imobilul - teren gi/say constructii - situatinjudetnl =~ =~~~ COVASNA
municipiuVorasul/comuna  SFANTUGHEORGHE __satul
cod postal 520052 ,str. VANATORILOR _

nr, 17_,blL , 8C. ."et.‘ ,ap

sau identificat prin P'andﬁmdmmmmtdwcfl .

in temeiul reglementirilor Documentatiei de wrbanismnor, 7 /1997 .
faza PUG/PUZ/PUD, aprobatii prin Hotiirirea Consiliului Judetean / Local Sfantu Gheorghe
or. .39/  25.07.1997

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii,
republicats, cu modificarile §i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 30338

Nr. Tep CAD: 30338

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPTULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI LOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA
FOLOSINTA ACTUALA CURTI CONSTRUCTII
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A"
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

Ct:  s617 2019
3. REGIMUL TEHNIC:

CONFORM P.U.Z. I R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L.NR. 39/1997, CU RESPECTAREA
.. LEGH NR. 50/1991, CU COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARESIA
_CODULUI CIVIL

CONSTRUIBILA, NU RESPECTA PREVEDERILE
_ SUPRAFATA MINIMA DE 200 MP ST FRONT LA STRAD

4. REGIMUL DE ACTULIZARE/MODIFICARE a documentaiiilor de urbanism §i 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:
OPERATIUNI NOTARIALE - iINSTRAINARE TEREN PROPRIETATE PRIVATA A
. MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE__ S

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulatd in cerere

Certificatul de urbanism NU {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare
$i NU conferd dreptul de a executa lucriiri de constructii

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru zutorizarea executdrii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autorit#fii compctente 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 97/1 1/CE si prin Directiva
Consiliului §i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la ¢laborarea anumitor
planuri gi 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 comunics
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca acesia s# analizeze §i s3 decidi
dupti caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investific publice/private in lista proiectelor supuse evalugrii
impactului asupra mediului

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfigoard dupi emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentagiei pentru autorizarea
executdrii luerdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurédrii consultdrii publice, centralizirii op;

iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultirii publice
In aceste conditii:

Dup# primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligajia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului tn vederea evaludrii inifiale a investitiei si stabilirii necesititii evalugirii
efectelor acesteia asupra mediului, Tn urma evaluirii inifiale se va emite actul administrativ al autoritagii
competente pentru protectia mediului,

in situatia in carc autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluiirii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice
competente cu privire la menginerea cererii pentru autorizarea executirii lucrarilor de construcii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renuna la intentia de realizarc a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritasii administratiei publice competente,
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

[oti] s61¢ 2019

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotith de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlulul asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupdl caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi 3i extrasul de carte funciaril de informare actualizat Is zi, in eazul In cave legea nu dispune sltfel
(vopie legalizat);
¢) documentatia tehnicl - D,T. , dupd caz:

I PALC . POE. ” pOD.

d) avizele §i acordurile stabilite prin certificatal de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilitifile urbane si infrastructura:

T alimentace cu apd [ gaze natureie Alte avize/acorduri:
" canalizare [ tetefonizare [ securitate la incediu
7" alimentare cu energie clectric T salubritate |} protectia civil
T alimentare cu ensrgie termic _ transport urban * [ sunatatea populatiei
i d.2) avize §i acorduri privind:
| Verificare la toats cerintele functionale de calitate " aviz proiectant initial
" scordul proprietarilor

| Documentatie topografick vizaté dc O.C.P.I Covasna, Bircul de Cadastru §i Publicitate Imohitiara Sfintu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administragiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate

¢) actul administrativ al sutoritii{ii competeate pentru protectia mediniuis
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copic):

Prezentul certificat de urbanism are de 12 Juni \dk 1a data emiterii.

o

Prezentul certificst de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 4 7 Rcly
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

“ cu domiciliul/sediul n judejsl ~ COVASNA _ municipiul/orasul/comuna __SFANTU GHEORGHE

ROMANIA
Judetul COVASNA

S 2L L ol T

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 562 din 13.11.2019

inscopul: QPERATIUNINOTARIALE. - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE....
PRIVATA A MUNICIPIULUI SEANTU GHEORGHE

Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

sl o » sectorul ,cod postal 520085 ,str. 1DECEMBRIE 918

nr. 17 bL  ,sc. et ,ap. , telefon/fax i semall

fnregistrat® la nor. 73834 din ___ 13.11,2019

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situatinjudeqal _ COVASNA . . .
municipiulorasul/comuna _ SFANTUGHEORGHE ~ satul ______  _ _ ,sectorul
codpostal 520052 ,str. VANATORILOR .

I T SRS
sam ideotifica gein. Plan de Ineadrage o zoma Mt de OCEL | 1ooniiinsiimen

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanismnar. 7 /1997
faza PUG/PUZ/PUD, aprobat3 prin Hotarfirea Consiliului Judejean / Local Sfantu Gheorghe
DS HEENSNY G0 SIS IR IO © 0 i

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdirii lucrdirilor de constructii,
republicatd, cu modificarile §i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 30322

Nr. Top CAD: 30322

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI LOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA

FOLOSINTA ACTUALA CURTI CONSTRUCTII
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A"
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindtorilor, nr. 17

Cu: 562/ 2019
3. REGIMUL TEHNIC:

CONFORM P.U.Z. S| R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 39/1997, CU RESPECTAREA
.....LEGII NR. 50/1991, CU COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARE S1 A
_CopuLuiciviL,

NA CONFORM

PUZ-UTR1

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

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizzrii solicitantului, formulata Tn cerere

Certificatul de urbanism NU fine loc de autorizatie de construire/desflintare
si NU confers dreptul de a executa lucriri de constructii
8. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

fn scopul claborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiinjare - solicitantul se va adresa autoritagii competente pentru protectia mediului:

In aplicarea Directivei Consilinlui 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 i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe in legfra 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 comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca acesta si analizeze §i s3 decida
dupa caz, Incadrarea/neincadrarea proiectului investitie publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediului

in aplicarea prevederilor Dirgctivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfésoard dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii la autoritateas administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguréirii consultirii publice, centralizarii opt
iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investiiei in acord
cu rezuitatele consultiirii publice

In aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul arc obligatia de a se prezenta la autoritatea
competent pentru protectia mediului in vederea evaluirii initiale a investifiei si stabilirii necesitatii evalusrii
cfectelor acesteia asupra mediului. fn urma evalutirii inigiale se va emite actul administrativ al autorit&{ii
competente pentru protectia mediului,

In situatia in care sutoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluirii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligaia de a notifica acest fapt autoritatii administraiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dup emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldirii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunt 1a intentia de realizare a investifiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritd{ii administraiei publice competente.
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17

CU.: 5627 2019

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi Insotits de
armiitoarele documente;

1) certificatul de urbanism;

b} dovada titlului asupra imobilulul, teren si/sau constraciii, sau, dupi eaz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi gi extrasul de carte funciark de informare actualizat Ia z, in cazul in care legen nu dispune altfel
(copie legalizatil); '

¢) documentatia tehamicd - D.T. , dupil caz:

L] pac. ] p.OE. ~ POD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilititile urbane §i infrastructura:

1 alimentare cv aps | gaze naturale Alte avize/acorduri:
™1 canalizare [ telefonizare [ securitate la inoediu
T} alimentare cu energie electrics [ salubritate T protectia civila
« [ slimentare cu energle termic . wansport urban " ] sandatea populsfiei
) d.2) avize 3i acorduri privind:
] Verificare Is toste cevintele functionate de calitate || aviz proiectant inigial
__| acordul proprietarilor

] Documentatie topografics vizats de O.C.P.] Covasna, Rirou! de Cadastru i Publicitate Imobiliar Sfintu Gheorghe
4.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate

¢) actul administrativ al auterititii competente pentru protectia mediutui;
f) dovada privind schitarea taxelor legale.
Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbfunism arevalibilitgb de 12 Yuni de la data emiteri.
Primar //,/ General

ANTAL ARPAD-ANDRAS TUNDE-ILDIKO

LS. % BIRT. SEBET CSILLA

Achitattaxa de: _ Seutitde taxa |, conform Chitantei nr. ' din

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulul direct/prin posta la datade /= /2 )4

v
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véndtorilor, nr. 17

ANEXA 2

PLANURI

-50-




Sf. Gheorghe, str. Vandgrorilor, nr. 17

i mun.

situate

i

Evaluare terenur

1%
153

3

T
09 W90
S5

10




Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Véandtorilor, nr. 17

98292

T

BT UIGEE

PLEOE (EIRIDUNY BB N
PLEDE (|BNSEPRI IBWNN

ELYBE




itorilor, nr. 17

ato.

7

an

Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. V.

Ul so=g
BEE0E pey 1, 6260

]

=1 =G

£ peg

. (i Q=g
o IZE08 PEO U
QW | | =G T

8TEOE PED Ju

dw =g
5¢£0¢ ped | A =5 dJurcz=g
ll..“l“ll.l" ECE0E PET I }Z80E PE2 1Y
GZE0R PES .U R l;
G wﬂ
PEEOE PEO U l

ré=8

(Ul §8=

U 18008 peg 1y, 8¢

69=g

0 pg=
£0F peovy Iggge 8

£ PRI Iy 9

W go—
£000 umum._.

s s } ffokg
@ i fLaupep,
Srepe Pes ’@ &
=2 BFEOE pey Ju
£
p— - 08 peg 1)

Gl Yom!
Gl B!

®
(3 7
d g7 i AT Sreos pea ny

o e e

0ZE0E Peo.Ju

il 0=
BLEOE pROJU DU OE=S
BLEOEPED Ju

n.E m.m.vh
+2808 pEo

cw .VM..FH
Qhﬂ@ﬂ Bm%r

¥Beuipr

£ ry=s

Y

Ol Q8=

LLE0E peD U

I -mH

R

WA e
Wl
e

2PAL02E

1384220

-53-



Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vindgtorilor, nr. 17

COMPARABILE UTILIZATE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Tern intravilan cu destinatie rezidentiala . 600 m2 Sfantu Gheorghe +...

;_l

< Inapoi  Anunturi Sfantu Gheorghe ) Imobiiare Sfantu Gheorghe Terenuri Sfantu Gheorghe

W

Salveazs ca
favoric

Teren intravilan cu destinatie rezidentiala . 600 m2
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 20:23, 10 iunie 2019, Numar anunt: 180846848

YONE32a anuniul Actuatizeazs anuntul

Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Suprarata utila 600 m*

Front pe strada Fermei,
Se poate largi f2 800 m2 in caz de nevoie.

< tragoi Umoleitd snune )

Contacteaza vanzatonsi

% 0756 926 200

Mesajul tau

& Adauga fsier

Fislerele sccaplate sunl: ipe, ipee. g, doc, pdt, a7,
T, 3, G, O, 5, Sock W, ot
Fisiorud paate aveam masim 2 MB

Comparabila 1

hitps://www.olx.ro/oferia/teren-intravilan-cu-destinatie-rezidentiala-6...

Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

Urmatonud anunt )

50000€

Trimite mesaj

L, 0756926 200

Sfantu Gheorghe, judet Covasna
Vezi pe harta

@

Makkai
Pe site din 2ug 2018

[ Anunturile utilizatorks ]

Raperteaza

ANEXA 3
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Evaluare terenuri situate in mun. Sf. Gheorghe, str. Vandtorilor, nr. 17
Ultimul pret intravilan central sl gheorghe Sfanlu Gheorghe = OLX.r0

hLIps://www.olx.rolol‘erla./tﬂlimul—pret-inuavilan-oemral-sf—,ghemghe—...

9 Contulmeu ADAUGA ANUNT NOU

¢ Inapoi  Anunturi Sfantu Gheorghe > Imobiliare Sfantu Gheorghe > Terenuri Sfanty Gheorghe Urmaterul anunt

37990€

Negaciabil
Trimite mesaj

§, 0744443016

3) Sfantu Gheorghe, judet Covasna
Vezipe hartz

5 o Levi
| pret intravilan centra eq
p Ingh rghe Pa site din oct 2015
icoe —orghe, judet Covasna B Adaugat de pe telefon La 22:14, 2 august 2019,
Numal B 132233284 r Anunturile utilizatorului J
Raporteazs
Promoveaza anuntui Aciualizeaza anuntut
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan {ntravilan
Suprafata utila 540 m’

Proprietar vand teren 560 mp intravilan in Sf. Gheorghe str. Umbrei cu toate actele In regula,
si cu plan de casa finalizat, cu autorizatie de constructie aprobata .Bonus va dau si proiectul
de casa.

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita ClXro,
dispanibila pentru Andraid, 105

Comparabila 2
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= Contul meu

e ; Urmatorul anunt >

60000 €

Sfantu Gheorghe, judet
" Covasna

Vez pe harta

ms imaobiliar

0847

Pe site din ian 2C

Teren intravilan

Agentie

itan Intravilan

750 m*

Vand teren intravilan cu toate utilitatile front Ia str. Privighetorii 25 ml. Suprafata totala este
1500 mp.

Anunturi publicate de: ms imobiliar

Anuntul Teren intravilan este adaugat de pe Storiaro

2.0

Comparabila 3
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ANEXA 4

IMAGINI TEREN EVALUAT
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