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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 21.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan situatd in municipiul Sfantu
Gheorghe, judetul Covasna de catre Pintilie Stefan Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 17.02.2023, Pintilie Stefan Cristian, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii
imobiliare formata din teren intravilan in suprafata de 289 mp, inscris in C.F. nr. 34150 Sfantu Gheorghe,
nr. cadastral 34150, avand categoria de folosintd curti constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL
SF. GHEORGHE - domeniu privat, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de
administrare operativa.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii in cazul tranzactiondrii pe o piatd libera la
nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023 si poate fi utilizatd doar in acest
scop. Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan. Scrisoarea este insotita de un
raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

36.626 ecuro echivalent a 180.174 lei (pentru

VALOARE suprafata de 289 mp - conform extras CF 34150)
IMOBIL la cursul valutar 4,9193 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaluarii 21.02.2023

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condifiile generale si specifice aferente perioadei februarie 2023;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9193 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referintd ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea
bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Pintilie Stefan Cristian (leg. 15239)
Membru titular ANEVAR — EPI, EI
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare” si "evaluator de intreprinderi”, cu numar legitimagie 15239 valabild in anul 2023, asigurat
pentru raspundere civila profesionald cu asigurarea nr. 43048/12.12.2022, la societatea de asigurari
ALLIANTZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul
Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietaii
imobiliare 1n cazul tranzactionarii pe o piata liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in
luna februarie 2023, in vederea tranzactionarii bunului.

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

Obiectul raportului de evaluare 1l constituie terenul intravilan in suprafata de 289 mp, inscris in C.F. nr.
34150 Sfantu Gheorghe, nr. cadastral 34150, avand categoria de folosin{d curti constructii, a carui
proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniu privat, CONSILIUL LOCAL MUN. SF.
GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — municipiul Sfantu Gheorghe, str. Arany Janos nr. 12, judetul Covasna.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piata" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere"

Data evaluarii este 21.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 21.02.2023, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 17.02.2023 in prezenta reprezentantului clientului, de la care s-
au preluat date si informatii legate de obiectul raportului. Data redactarii raportului de evaluare este
21.02.2023

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:
V piata = 36.626 euro echivalent a 180.174 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piatd) - pentru suprafata de 289 mp - conform extras CF 34150

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

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

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

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferita asisten{a profesionalda semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de Pintilie Stefan Cristian, in calitate de evaluator, in prezenta
reprezentantului clientului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din
partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000
euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2023.

Cu stima,
Pintilie Stefan Cristian (leg. 15239)
Membru titular ANEVAR — EPI, EI
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre PF Pintilie Stefan Cristian, in baza contractului de
prestari servicii.

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 valabila 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

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

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

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Pintilie Stefan
Cristian, in calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2.

Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in
municipiul Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2.

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii bunului.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard formata din teren intravilan in
suprafata de 289 mp, inscris in C.F. nr. 34150 Sfantu Gheorghe, nr. cadastral 34150, avand categoria de
folosintd curti constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniu privat,
CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ngradiri stabilite prin lege.

Conform documente anexate, suprafata de teren este de:

- 289 mp - suprafata conf. extras CF 34150.
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2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piatd este
urmatoarea: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 21.02.2023, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa 1n cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a avut loc in data de 17.02.2023 si a fost realizata de catre Pintilie Stefan Cristian, in
calitate de evaluator, in prezenta reprezentantului clientului; cu aceasta ocazie s-au facut fotografii. Au
fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate extrasele de carte funciara
pentru informare, schitele de prezentare, etc.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023; data evaluarii este 21.02.2023; cursul valutar
valabil la aceasta data este 4,9193 RON pentru 1 EUR; data redactarii raportului este 21.02.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client. Aceste documente sunt
anexate la prezentul raport de evaluare.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 34150 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 66 din
04.01.2023;

- Certificat de urbanism nr. 51 din 08.02.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

- revistele de profil;

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

-7-
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a Intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

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

pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

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

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

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

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicad bund, corespunzatoare unei exploatari
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea lor

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

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimdrile confinute in raport se bazeazd pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioara sau sa depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietafi 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
prevazutd in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietdfii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si Incd un interval de timp limitat dupad aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2023) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificd 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
clientului si destinatarului mengionati la punctele anterioare.

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare, SEV 104 -
Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.

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

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piatd In vederea tranzactiondrii, evaluarea s-a facut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificata, conform
SEV 400 - Verificarea evaluarii.

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si,
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiara din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se Tmparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004).
Numadrul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apa potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii "90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numdrul de locuinte si suprafata
locuibila o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi marime si profil. in ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) s1 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degrabd cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.
Acest fapt se poate corela cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor
ANL.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliard este situatda in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Arany Janos nr. 12, judet
Covasna, fiind compusa din terenul intravilan in suprafata de 289 mp, inscris in C.F. nr. 34150 Sfantu
Gheorghe, nr. cadastral 34150, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniu privat,
CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

Terenul supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinand MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniu privat, CONSILIUL LOCAL MUN. SF.
GHEORGHE avand drept de administrare operativa; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi s1
a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost
identificate limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in
documentele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului;

- Drept de proprietate dobandit prin: drept de PROPRIETATE, DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1; drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1; act
19053/23.06.2022 cf.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identifica astfel:

- cu numarul cadastral 34150, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea funciara nr. 34150 a
municipiului Sfantu Gheorghe, proprietar fiind MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniu privat,
CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa, teren intravilan,
amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Arany Janos nr. 12, jud. Covasna;

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaz.

- amplasamentul nu are front stradal;

- amplasamentul este imprejmuit cu gard plasa sarma;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitdti de acces: str. Arany Janos nr. 12, asfaltat, cu trotuar amenajat;

Caracteristici fizice:
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- amplasarea terenului: municipiul Sfantul Gheorghe, str. Arany Janos nr. 12;

- suprafata teren: 289 mp, conform extras CF 34150;

- forma: aprox. trapezoidala; raportul laturilor este favorabil;

- raportul laturilor: deschiderea parcelei (front): fara front stradal;

- topografia: plan;

Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe, conform extrasului de carte funciara
pentru informare nr. 34150, eliberat cu nr. cerere 66 din 04.01.2023, OCPI Covasna, BCPI Sfantu
Gheorghe;

- terenul este proprietate exclusiva conform capitolelor B3 si B4 din extrasul de carte funciard pentru
mmformare nr. 34150;

- servituti, conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 34150: nu sunt;

- sarcini existente pe teren, conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 34150: nu sunt;

in conformitate cu Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Sfantu Gheorghe, terenul este
amplasat in zona institutii publice, servicii, comert si locuinte.

in conformitate cu Certificat de urbanism nr. 51 din 08.02.2023, destinatia conform P.U.G. aprobata prin
HCL 72/2008: zona rezidentiala cu locuinte joase; conditii de construire: conform regulamentului
interdictie temporara de construire, pana la aprobarea unei documentatii de urbanism pentru
reglementarea zonei si pentru stabilirea indicatorilor urbanistici aplicabili.

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii se afla in municipiul Sfantu Gheorghe, unde, conform hartii de
zonare seismica (PGA) din P100-1/2013, intocmita de Centrul de Cercetare pentru Evaluarea Riscului
Seismic din Universitatea Tehnicd de Constructii Bucuresti, se estimeaza o acceleratie a terenului pentru
proiectare a, = 0,20g.

Nu au fost facute cercetari asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat cd dezvoltarile ulterioare pot
fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.

In absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a ficut in ipoteza ci proprietatea nu este afectati de alte
proiecte cum ar fi largirea strazilor.

Teren si contaminari:

- nivel mediu al zgomotului, prafului si gazelor emanate: trafic mediu pe str. Arany Janos si Bd. General
Grigore Balan;

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facutda
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

- terenul a fost dobandit conform:
Legea nr. 219/1998; act 5148/17.05.2006 cf.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatda de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evaluta
este de tip teren liber, intravilan.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

e Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata totala teren — 289 mp (conform extras CF).
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

e conform Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Sfantu Gheorghe, terenul este amplasat
in intravilan, zona institutii publice, servicii, comert si locuinte; Utilizari permise: institutii
publice, serviciile si functiunile complementare acestora, locuinte individuale cu caracter urban
obligatoriu.
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In conformitate cu Certificat de urbanism nr. 51 din 08.02.2023, destinatia conform P.U.G. aprobata prin
HCL 72/2008: zona rezidentiala cu locuinte joase; conditii de construire: conform regulamentului
interdictie temporara de construire, pana la aprobarea unei documentatii de urbanism pentru
reglementarea zonei si pentru stabilirea indicatorilor urbanistici aplicabili.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber, intravilan;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:
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- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): singurii clienti potentiali sunt persoanele juridice
sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canalizare, gaz;

- Forma si deschidere: regulata (aproximativ dreptunghiulara); deschiderea parcelei (front):
fara front stradal;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Sfantu Gheorghe;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

o Proprietiati complementare: (facilitdti suport al functiei servicii complementare): spatii
comerciale, farmacii, spatii de alimentatie publica, institutii publice si de cult.

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul rezidential, situate in municipiul Sfantu Gheorghe si in vecinatate.

Pasul 3. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional s1 marirea nivelului creditarii.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere si din punct de vedere al inchirierii.
Categorie importanta Intr-o piata imobiliard sandtoasd, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdata prudent. Cei care cumpdra zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel cd analizeaza mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numadrul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile inca scdzute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat in anul 2019 printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2020, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

Volumul tranzactiilor cu terenuri pentru proiecte imobiliare comerciale (exclusiv industriale si de
depozite traditionale) s-a situat la aproximativ 450 milioane euro in 2022, in scadere fata de 800 milioane
in 2021, se arata intr-o analiza realizatd de compania de consultantd imobiliara Colliers.

Bucurestiul si imprejurimile Capitalei continud sa fie cele mai interesante pentru investitori, atrdgand
doua treimi din volumul total, in timp ce sectorul rezidential a generat spre trei sferturi din tranzactiile la
nivelul Capitalei.

La scaderea volumului tranzactionat a contribuit si reducerea interesului din partea dezvoltatorilor
incepand cu lunile de toamna. Mai exact, investitorii au inceput sa-si punad intrebari mai serioase cu
privire la strategia lor imediatd, in contextul unor discutii tot mai dese despre o recesiune globala si
cresterea costului de risc odatd cu majorarea randamentelor titlurilor de stat. In acelasi timp, dezvoltatorii
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de proiecte rezidentiale au observat o temperare a activitatii, pe masura ce dobanda mai mare, inflatia si
incertitudinile au inceput sd reducd din interesul cumparatorilor pentru apartamente noi. Chiar si asa,
pana sd existe aceste temeri, dezvoltatorii au realizat o serie de tranzactii mari, de referintd in piata,
subliniaza reprezentantii Colliers.

,Cele mai active zone din Bucuresti in 2022 au fost cele de nord, adica zonele cu piete cunoscute de
investitori si care au adus rezultate bune pand in prezent, cum sunt Baneasa, Straulesti, Sisesti,
Poligrafiei, Pipera, dar si zona de centru-vest a Capitalei. Totodata, a aparut un concurent tot mai vizibil
in sectorul rezidential, despre care am mai vorbit in trecut, si anume cumparatorul de terenuri pentru
proiecte logistice de tip last-mile/in-city logistics, generand spre 10% din volumul total al activitétii din
Bucuresti”, a declarat Sinziana Oprea, director Colliers.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

o Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de
proprietate este in crestere;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
O tendintd interesantd, in opinia directorului Colliers, este aceea cd piata devine mai activd in afara
Bucurestiului decét in Capitald in ceea ce priveste demararea de tranzactii noi. Aceastd evolutie are de-a
face cu faptul ca investitorii sunt mai reticenti sa se angajeze la pre-contracte in Bucuresti, unde existd o
mare incertitudine in privinta obtinerii documentatiilor urbanistice.
Preturile au ramas relativ stabile, mai ales in conditiile in care, in prima parte a anului, investitorii au fost
mai tematori in contextul razboiului, iar ulterior nu prea a existat un context favorabil in general, avand
in vedere ca incertitudinile au persistat, iar dobanzile mai mari au inceput sa se faca simtite.
,»Ne asteptdm la o perioadd mai complicatd pentru economia Romaniei in general si, probabil, si pentru
piata de terenuri. In contextul costurilor de constructie mari, nu prea se mai pornesc proiecte noi, ceea ce
va avea un impact asupra cererii de terenuri. Astfel, multi dezvoltatori urmaresc acum strict posibile
oportunititi sau achizitii strategice. In aceste circumstante, probabil ci va fi nevoie ca unii vanzitori si-si
ajusteze asteptdrile de pret dacd vor dori sa inchidd o tranzactie in perioada urmatoare”, conchide
Sinziana Oprea.
In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

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

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
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e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;

e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 60-135 EUR/mp

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-15%

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;
in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vdnzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate determina dacad existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, raportul cerere/oferti este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mengionata.

In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mica comparativ cu cererea existent pe
piata.

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

- activitatea pietei: piatd activa sau piatd a vanzatorului (cerere in crestere, ramanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertda competitiva cunoscute.
Avand in vedere perioada medie de vanzare pentru un apartament, Brasov poate fi considerat, in
momentul de fatd, drept cea mai activd piatd pe plan national. Brasov este urmat, din acest punct de
vedere, de Bucuresti, Timisoara, Constanta, si, respectiv, Cluj-Napoca. Important de observat este ca,
raportat la perioada similara a anului anterior, trei din cele cinci centre regionale analizate au consemnat
diminudri ale perioadei de vanzare. Pe de alta parte, In ceea ce priveste piata bucuresteana, timpul
necesar pentru tranzactionarea unui apartament a fost, in intervalul ulie-septembrie 2022, de 57,5 de zile.
Spre comparatie, in trimestrul al treilea din 2021, in Capitala erau necesare 42 de zile pentru incheierea
unei tranzactii. O crestere semnificativa a perioadei de vanzare pe segmentul apartamentelor a avut loc
trimestrul trecut si in Cluj-Napoca, unde acest indicator a ajuns la 109 de zile (fata de 82 zile in perioada
similara din 2021). In Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanziri a scizut de la 62 de zile
anul trecut, la 58 de zile anul acesta, in vreme ce, in Brasov, o locuintd a ajuns sa fie tranzactionata, in
medie, in 47 de zile (in scadere de la 53 de zile). In Constanta, acest indicator s-a diminuat usor, de la 72
la 65 de zile in ultimele 12 luni.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care
determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd In urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisa legal
o fizic posibila
o fezabila financiar
o maxim productivd (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bunad utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU
. v Permisa Posibila Fezabila Maximum
analizata . . e
legal fizic financiar productiva
Industrial Nu
Comercial Nu
Rezidential Da Da Da Da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidential.

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar
o

este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a
proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietitii subiect. In abordarea prin piat, se analizeaza asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerata ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiala, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a gasi proprietd{i similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piata si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile §1 zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o singurd caracteristica. Ajustarile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza.

Abordarea prin piatd, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzdrilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

In anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V teren = 36.626 euro echivalent a 180.174 lei - pentru suprafata de 289 mp - conform extras CF
34150

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferitd acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aibad in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietdtii imobiliare
formata din teren intravilan in suprafata de 289 mp, inscris in C.F. nr. 34150 Sfantu Gheorghe, nr.
cadastral 34150, avand categoria de folosintd curfi constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF.
GHEORGHE - domeniu privat, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de
administrare operativa, conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport,
in cazul tranzactiondrii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie
2023.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliard din municipiul Sfantu Gheorghe, cu ajutorul carora s-a facut o
analiza a acesteia;

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

In urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a spatiului este aceea de proprietate
imobiliard de tip teren intravilan.

Prin folosirea abordarilor a rezultat urmatoarea valoare:

V teren = 36.626 euro echivalent a 180.174 lei - pentru suprafata de 289 mp - conform extras CF
34150

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie

de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea de piatd estimatd este cea rezultatd din abordarea prin comparatie
directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca este cea mai
credibild metoda.

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

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii februarie
2023;

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

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9193 lei/euro;

* valoarea estimatd in EUR este valabila atat timp céat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului s1 variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

220-




Nr. 577/1/2023

« valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

36.626 euro echivalent a 180.174 lei (pentru suprafata de 289
VALOARE mp - conform extras CF 34150)

IMOBIL la cursul valutar 4,9193 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaludrii 21.02.2023

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Membru ANEVAR Pintilie Stefan Cristian
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi
similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceastd metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul
evaludrii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate 1n functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate
recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care
sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 60-135 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu
proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare.
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE

TERENURI COMPARABILE

ort. SUBIECT Comparabils & Comparsbils B Comparsbils C
a 1 2 3 4 5
Suprefeze (mp) 285 730 71

1 |Prez oferte/venzere (Evro/mp)

PRET CORECTAT (Euro/mp]

Drepzul de proprieteze trensmis

8]

Cusntum sjustsne %

Cuantum sjustare [Euro/mp

PRET CORECTAT {Euro/mp]

Restrictii de utilizere

Cusntuem ajusts

ET CORECTAT

4 |Conditii de finamtere

Cusntum sjustsne %

Cusntum sjustsre [Eurc/mp

PRET CORECTAT {Euro/mp]

Conditii de venzere

Cuantuem ajustans 3

Cusntum gjustane [Turoymip

PRET CORECTAT (Euro/mp]

& |Conditii ele piete

21.02.2023 i
Cusntum sjustuns % e
Cusntum sjustsre [Eurc/mp 0.00

PRET CORECTAT {Euro/mp]

8532

Elemente specifice proprietes

& Locelizere

v Jancs Sfantu Gheorghe, Ciuculu

Cusntum sjustsns %

30

Cusnbum ajustsne [Eunc/mip

PRET CORECTAT (Euro/mp]

E | Suprefete (mp) 2B 1100 730 710
Cusarrbuem ajusta RS o] 7
.00 .00 .00
2 rbravilan, seevich, locuints rbravilan, seevichl, locuints rravilan, sarvici, comart mbravilan, locuints
or s o
Euro/imip .00 .00
e} plan similan simiilar simiilar
e 6 6
o 0 o
11 =n gz sirmiikar sirmitlar
o o8
0,00 0,00
Le drum scfsitst drum acfsitst drum scfsitst
e RE
.00
13
fars front strads front strads
T
-1109
13 - - -
o o
.00 .00
_L0RE RE
-1108 .00
PRET CORECTAT [Eurc/mo) 12673
Constructie cemolzbile pe teren i o - fu L nu
9 b R
: =z = |Sorz/mz 0.00 0,00
PRET CORECTAT [Euro/mp] 12673 12551

Ajustere totele brute ebsolute (Euro)

Ajustere totele procentuele ebsoluze

Ajusteree brute ces mei mice -2 efectuet e comperabile:

YALOAREA PROPUSA (Euro/mpl - rotund

[Valogre gde pigta s

12673 € fmp

4.9193

36.626 £

echivelent =

1820.174 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustere pertru tip oferte sew tremzectie

-

Ajuszeri pentru destinetie terenulu

Ajusteri pentru topogrefie

Ajusteri pentru deschidere

D i = e 1084

mombeers] meTe=raati on 51 proprists 0%
R
LI OS5 51 PP ot

o

-24-




Nr. 577/1/2023

8.2. Fotografii ale proprietatii
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8.3. Localizare, plan de amplasament, schite
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

https://www.olx.ro/d/oferta/strada-ciucului-teren-intravilan-IDeVtQk.html

PRET:
129.900 EURO

CYWELL
TEREN T
INTRAVILAN
STR. CIUCULUI

€YWELL

RAENTIR MDRILARE
AT ARG OSES

FIRMA ()

ga’ Wellimobiliare Sfantu Gheorg...

753

Q, 075739 3463

w» P februarle 2019

Trimite mesaj

Mai muite anunturi ale acestui vanzaior »

>
LOCALIZARE
SUPRAFATA: 1100 MP
O CLADIRE NEFINISATA Sl GRSl
Cavasna
WWW.WELLIMOB.RO
(@lsfantu@gmail.com : :

Postat 16 februarie 2023

Strada Ciucului, teren intravilan

129 900 €

[-] PrOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

| Firma I l Extravilan / intravilan: Intravilan | | Suprafata utila: 1100 m?

DESCRIERE

Sfantu Gheorghe, strada Ciucului, teren intravilan suprafata de 1100 mp

Pe teren exista o cladire din caramida nefinisata, terenul este imprejmuit.
Imobilul dispune de urmatoarele utilitati: curent electric, ap4, gaz, canalizare.
In vecinagtatea imobilului se afla Hunyadi csarda, Arena Sepsi, Sepsi Food.

Pret: 129.900 euro

Nr. de contact; 07********g3

O

ID: 250359120

Vizualizari- 80

B Raporteaza
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COMPARABILA 2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-sau-inchiriez-teren-intravilan-730mp-sfantu-gheorghe-1DgF5i3.html
PRIVAT ()
&  Istvan

o Pe OLX din martle 2021
Activ pe 25 ianuarie 2023

Q, 074 438 4082 Trimite mesaj

Mal muite: anunturi ale acestul vanzator i)

LOCALIZARE

Sfantu Gheorghe,

Covasna .
@

DREPTURILE CONSUMATORILOR

000 ca

Acest anunt a fost publicat de cdtre un vénzétor privat.

Postat 26 ianuane 2023 Q?

Vand sau inchiriez teren intravilan, /730mp, Sfantu
Gheorghe

98 500 €

[] promMOvVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ][ Extravilan / intravilan: Intravilan ][ Suprafata utila: 730 m2

DESCRIERE

Teren intravilan [industrial] la intrarea in Sfantu Gheorghe. Are suprafata de 730 mp, iar utilitatile la coltul
parcelei.

ID: 246213163 Vizualizari: 878 2 Raporteazd
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COMPARABILA 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDgUOqu.html

Postat 20 februane 2023

Teren intravilan

71500 €

[] PrROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica \ l Extravilan / intravilan: Intravilan ‘ I Suprafata utila: 710 m?

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan in Sfantu Gheorghe , str Veress Daniel Nr.3 .
Terenul are 710mp , ingradit, apa si curent pe teren |
Actele in regula , PUZ , certificat urbanism .

PRIVAT ()

" 4 Trotec
] Pe OLX din decembrie 2013
Activ pe 09 februarie 2023

Q, 074 294 4677 Trimite mesa]

Mai muite anunturi ale acestul vanzator

LOCALIZARE

Sfantu Gheorghe,

Caovasna

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de ctre un vénzétor privat.

VY

1D 249961586 Vizualizar: 552

B Raporteazd
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8.5. Documente

"I Oficiul d= Cadastru 5i Publicitats Imcbilisrs OOVASNA [Wrcerere | &8
.§' Biroul de Cadastru 5 Publicitate Imobiliars Sfentu Gheorghe | Pua | 08 |
& toms | @ |
¥ u Ariul | 023
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 3 Cod werficars >
PENTRU INFORMARE " lmi ]‘-‘

Carte Funciard Nr. 34150 SEntu Gheorghe ||II||I| I "I I|I|I|I|||

A. Partea I. Descrierea imabilului
Nr. CF wechiz104

TEREN Intravilan Nr. topografic:29/1Lfa/61
Adresa Loc. Sfantu Gheorghe. Str &rany Janos, Nr. 12, Jud. Covasna
Nr. \Nr. codestral Nr. Suprafaga® (mpl Observatii / Referin

a1 34150 285 teren imprejmuit partial cu gard plasd s&rms

B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrier privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

19053 7 23/06/2022
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 203, din 2670572022 emis de CONSILUL LOTAL AL MUNICTFIOLUT SFANTU

GHEORGHE:
E3 1_n13|:|u|3re. drept de PROPRIETATE ., DOMENTUL PRIVAT, dobandit :_:ur|n| A1

Lege cota actuala 1/1
MUMNICIFIUL SFANTU GHEORGHE, CIF: 4404605

Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala| A1
11

B4

11 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale ;
de garantie i sarcini Referintz

Document care conpine date cu caracter parsonal, profefste de prevedarils Legl Nr. §7 72001 Fagina 1 din 3

Exfrazd pantrs informers on-lns s sdrize spay ancei.o ®ormuler wermenis 1.1
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Carte Funciara Nr. 34150 Comuna/Orag/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mpl¥ Observatii /| Referinte
34150 B9 teren imprejmuit partial cu gard plasé sami
* Suprafaga este determinata in planul de proiectie Sterso 70,
DETALII LINIARE IMOBIL
-:]
23128
7
]
) 34150
27184
24045
Date referitoare la teren
o %:F:E.if; v Suﬂ:‘fiﬂa Taria Parcels Nr. topo Observatii / Referinge
1 curtd DA 289 - - FL I PETY
constructii
Lungime Segmente
1) Walorile lungimilor segmenteler sunt obtinute din proiectie in plan.
. Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {mi
1 2 3142
2 3 13.507
3 4 1.74
4 5 2878
5 [} 2128
i T 7.718
Docwment care confine date cu caracter personal, proteiate de prevedenle Legh Nr. &7 72001 Pagina 2 dirn 3

Exf sdmrtrs informers on-lne b sdreos apayancei.a Formuler wiszrands 1.1
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Carte Funciara Nr. 34150 Comuna/OragMunicipiu: Sfantu Ghearghe

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit == Il
T -] 0.4

B ] 3.183

8 10 10.018

10 1 15.412

¥ [ ungimile segmente=lor sunt determinete in planul de proiectie Stereo 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
¥ Diistanta dintre puncte este formatd din segmente cumulste ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetrw.

Certific & prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea fundara originald, pastrats de acest

birow.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public 3 actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatgille prezentate sun:
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. )
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliar cu codul nr. 282,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
30-01-2023 VIOLETA MIRON

Data eliberarii,

_'I_"' (pmrafs ;.:serrlnﬂtura.: (parais Fi semndtural

Docwmant care conping date cu caracter personal, proftejate de pravedaries Lagl Nr. 5772001 Fagina 2 din 3

Sacrmze sarirs irfoemieew on-lne 5 sorezs opayancei.re ®gerrri ubmr verTones 1.1
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Anexa 1 35 Ia Ragulamant
Plan de amplasament s1 delimitare a imobiluln
Scara 1 : 500
Nr.cadasmal [Suprafata masurata fmp) | Adresa imobalufu
344150 [ ]551 | Tntrrvilan 5 (Zoearshe, w7, Army James or. 17
Carte Funclara nr | HI50 [TAT] SF. CHEQRIGHE
s 15 - x
" | ’ 3
- 14 .
*
¥
o -, o cad 26912
. o R A
B i PN = cad 11126
A R or top 20152
13 o
gt v / W,
11 S ; , ¥
& %, \
[ L Y "
o : S wi
) 2 1 P .
£ e ", _ .,
; . CF 30787 SE Gha. %
ortop 2712 ““\
% o 3
,  cad 77186 Y 12: \\-.,__5
I Iy LCF 34130 5E G |
\ T, nreop 20711 [
B 57255 mp
; 35
R i moad6
'{\_\ .:
e {
?
.-\.3.._“-:‘ -_dl.
cad oriop 3LE L T
=r cad J6LG1 o top I/
455750 2l L5750
61840 341020

A Tate refentoare Ia feren

Nr. parcela | Cagora da fiolosimi & (= o) Do
1 Ce ) teoen Inprejnait parrial oo g plasd sarma
TOTAL [ ]
B. Date referitoare la constructi
. T TS T
Cad Destmatia T Do
Totl

Suprafam ool misurai a mmobdhihn =150 op
| Supeafay din act =259 mp

Espcutes: Luffy Vikmes RO-CW-F-0007

Inspector

Confirm axecehima Jor 1a teren, comectimdr
tnencreinii documentatiel cadasirale s corsspondand acsshaia cu atzibuinga oumamuh cadasral
I din taren
LUFFY SEsess

i 12 R ST

,,_,_.,.,’,“; i .,'\“‘“{"" “c'-*l:':f
VILMOS s====er % cermiFicar
DE

r\_“)I |

Dat: decambria 2022

®

E ¥
E AUTORIZARE

i Sern RO-CCF Me 00052010 2
= LUFFY 5
VILMOS

Cdrecomp®

Irinel Racu

Semmatery 5i stampila Dain:

+07'00

Confrs mirndecarsa imobiuhn n bam de date infegram

Digitaity signed by irinal
Racu
Date 2023070.17 14:58:55
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ROMANIA

Jadeinl LW AN

Flt]r‘1ali‘lﬂh§INICIllllll SFANTL GEIEORGHE
M. .

............. din JI rm "'au%

CERTIFICAT DE URBANISM
Me, 51 din  08.02.2023

inscapul:  INFORMARE -VANZARE TEREN PROPRIETATE PRIMATA A
MUNICIPILULUL SFANTU GHEQRGHE

Ca urmiare a Cererdi adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

e domiciliul/sediul n judeul COVASNA municipiulorssullcomuna SFANTU GHEORGHE

satul . secton] ,cod postal 320042 |, sr. | DECEMBRIE 1918
. Y bl N S .ap, . tehefondfas ! . emnil
inregistratd la nr, Gl din 04022023
pentry imobilul - teren 5ifsau construeyii - situat in judejul COVASNA
munigipiul'oragulieomuna SFANTU GHEORGHE satul , sectorul

cod pogtal 520028 . s ARANY JANOS

nr, 12 bl WV 8E, el , ap.

=au identificat prin Plan de ineadrare i zona viest de O.C.R1

i temeiel veglementirilor Documeniatien de urbanisa o 1211 ! 2001
faza PUGYPUZ/PLID, aprobatd prin Hotirdres Consiliel Judefean / Logal Sfinu Gheorghe
e, 72 / 20,04, 2008

in conformitate eu prevederile Legii nr. 5001991 privind autorizarea executarii lueriirilor de constructii,
republicatd, cu modificirile 5i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

I, REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 34150

Mr. Top CAD: 34150

Imabil in proprictate privata o Municipiolui Sfante Gheorghe, situat in it raviln,

I REGIMUL ECONOMIC,

FOLOSINTA ACTUALA: CURTI CONSTRUCTITI

DESTINATIA CONFORM PG, APROEATA PRIN HOL 72/2008: FONA REZIDENTIALA
CU LOCUINTE JOASE

FONA DE IMPOZITARE FISCALA "A" - CONFORM H.C.L. 581728 decembiie 2021,
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3. REGIMUL TEHNIC:

CONFORM P.UZ 51 R LU, APROBAT PRIN H.C.L. NK. 722008 ZONA REZIDENTIALA
CU LOCUINTE MICH 51 SERIVCIHL - UTR 5. - Plansa UTR 5 atasata certificatulul de
urbanism, din care fuee parte indegrontia.

- Conditii de constraire: - conform regulamentulai interdictie temporara de construive, pani L
aprobarea unei decumentatii de urbanism pentri reglementarea zonei si pentru stabilives
Indicatorilor urlbanistici aplicabili.

4. REGIMUL DE ACTUALIZAREMODIFICARE & docummentatiilor de urbanizm 3i s
regulamentelor bocale aferente (art.3 1. alin.d din Legea nr 35002001, republicar i actualizaty

Prezentul certifical de urbanism  poate §7 utilizat fnscopul declarat pentru:

INFORMARE -VANZARE TEREN PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIFILILUI SEANTU
GHEORGHE

Soopul emdierii certi ficaului de urhonism conBorm precisEi selgamnislun, formulaid tn cenzre

Certificatul de urbanism WU fine log de aptorizagie de construire/desfiinjare
sl WU conferd drepiul de a execubi luerdivi de construetld

S OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in seopul efabordrii documentatici pentru avtorizaren executdrii luerarilor de construcqii -de
construire/de desfinfare - solicitantul s va adresa autoritd]ii competente pentra proteciia mediului:
AGENTIA PENTRL PROTECTIA MEIMULUI COYASNA - BULEVARDUL GENGRIGORE BALAN, NH.10

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluares efectelor anumitor
projecte publice si private asupra mediufui, modificatd prin Directiva Congilivlui 970 1/CE g1 prin Directiva
Consilinlui 51 Parlamentulul Extopean 2003/ 353CE privind participaren publiculus b elaborarea anumitor
planuri 5i programe in leginra cu mediul i modificares, cu priviee la paniciparea publicului §i aceesul la
justifie, # Directivei 85/337/CEE 3i a Directivei 96/61/CE. prin certificatul de urbanism se comunicd
solicitantului oblizajia de a contacta autoritares feritoriald de mediu pentru co acesta 55 analizeze 5i 58 decidd
dupll caz, incadrarea/neincadraren projectului investitie publice/private in liste projectelor supuse evalufinil
tmpactailii asupra mediolui

in aplicares prevederilor Divectivel Consiliului 85/33TICEE, procedura de emitere & acordului de mediu
ge desfisonrd dupd emiteres certilicatului de urbanism, anterior depunerii documentojiei pentru auiorizarea
executdrii lucrarilor de construecii la auwtoritatea administragiei publice compelents,

in vederss satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere o acordului de mediu, autoritstes
competentd peniru protectia mediului stabileste mecanismul asiguelinil consultarii publice, centralizarii opg
iunilor publiculud i al formulaeii unui punct de vedere oficial cu privire la realizares investitied in acord
cu rezultatele consultin publxe

in aceste condijii:

Drupd primires prezentulul certificat de wrbanism, timlarul are obligagia de a se prezenta la autontalcs
compelenta pentre profectis mediului in vederea evaludrii inijlale & investijlei 31 stabiliri recesitagii evalrii
electelor acesteta asupra medinlui, Tn uma evaledrii initiale se va emite actul sdministmtiy ol antentiii
coppetante pentru protectia mediulul,

In sthutin in care autortaten competentd penine protectis mediulul stabileste necesitaten evaludeli efectelor
investitiel asuprs mediului, solicitantul are obligatin de a notifica acest fapt autoritdfii edministragiei publice
competents cu privire In menjinerea cenerii pentru aotorizares executdiei lecedil or de construetil,

in situatia n care, dupd emitersi certilicatulon de wribanisim ori pe parcursul derulfini procedurii de evaluare a
eleciclor investifiel asupra mediulai. solicitunitul renunid ks intentia de realizare a investifiel, acesta are obligat
ja de a nolifica acest fapt autorithiic adminstratien publice compete nig,

-36-



Nr. 577/1/2023

s 3|

G, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESFUNTARE va 11 insoriti de
urmitimrele ducumente:

nf certilicatnl de wrbmwismg

id Ni21

s} dlovada tiglwlui gsugees imohilului, teren sifsae constroctii, snu, dupd caz, exdrasul de plan codasiral
actualizol |a zi i exirasal de carie funciari de informare actunlizal b i, Tn cogald i core legea ou I.Ii:iilum.' alilhel

{eopie bepalizati)y
ch documentatia tehnich - IVT.  dupd car:
T AL [ATALE BT AT
) avieele 5i pcordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

. 1) avize sb gconduri privind atilithfile arbane si infrostroctara:

nlliiEe o hph peee miturnle Alle v s aoaduin;
el telgfanizan sl rrdin
mlimantare i enerpin ok salvibrigats: prcdecyin civild
nliinciilare cienergie lermici trangnar urbin snbpies papulsgici

o, 21 avize si avorduri privind;
Weriligare la tome ceringele fumdimeniale nplicubide (Cond. Legii 100EHIS) aviz praiesnnt inigial
aearlul praprigiinloe
Documentific lopayralled viaam de 000 I Covosna, Bieoul de Colastrs si Pubbicitate Bobileard 5 G Gheorghe
3y aviretacordun specifice ale ndministratie publice centrale sitsan ale serviciilor descentraliznte
ale acestnen {copie)

LAy studii de speckalitate (1 exemplar in originul}

eh nclul alatinisirativ ol antoritiyli compelente pentre proteciin medinlui;
T bovads privind ochitares taxebor legale.

[Spcumentale de plod ale urmbiicarelor tuxe {copie)

Prezentul certilicat de arbarism are valalsilitane de 12 luni gy ln daty emiteri.

[ Hirag H{'C[c W el
ANTAL ARPAD-ANDRAS ; KULCSAR/ILINDE-N DI

Achital s de Soutil e L conform Chitanie ne ¢ din

Prezentul ceriificat de urbanizm o fost transmis solicitantulus direet/prin posta Iy data de ’ED ﬂﬂl m:‘!
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