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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Citre,

BOGDAN BOTOND

Obiectul evaludrii: TEREN INTRAVILAN, situat in Sfintu Gheorghe, str.Albert Almos, FN, judetul Covasna,
nscrisd in CF nr.42946.

Stimate Domn / Stimatd Doamn4,

Tn urma solicitérii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru bunul mentionat
mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atdt informatiile furnizate de d-voastrs, cit si date
furnizate de piata specificd si baza de date proprie Tn cazul in care orice informatie din cele ce urmeazi, se
dovedeste a fi incorects sau incompletd, acuratetea prezentei evaluri poate fi afectaté si, in conformitate, ne
rezervim dreptul dea rectnt"ca raportul.

Acest raport a fost intocmit de citre un Evaluator Autorizat calificat s ofere consultantd in ceea ce priveste
evaluarea proprietatea imobiliara studiatd. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data fntocmirii prezentului raport de evaluare.

Luénd in calcul bazele subliniate anterior si, dupd cum este expus in acest raport, opinia noastrd asupra valorii
proprietatii analizate se regéseste n decursul raportului.

Aceasti valoare se supune atdt termenilor si conditiilor noastre, cét si oricéror ipoteze expuse. De asemenea,
aceasts valoare este valada la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderati la o dati ulterioars.
Trebuie subliniat faptul cd aceastd evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se
acceptd nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicareé 'sau expurierea, n totalitate
sau partial, fard acordul prealabi!' al semnatarului prezentei scrisori.

Tn plus, certific faptul ¢ nu am niciun interes direct cu privire la bunurile ce fac oblectul prezentului raport de
evaluare si nicio influentd legatd de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultantd in mod
deliberat.

Am increderea cd acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastré si v3 stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Octombrie 2022, Sf. Gheorghe

Cu stimd,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI iy
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174 .. &
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietdtii imobiliare situata in Sfantu
Gheorghe, str.Albert Almos, FN, judetul Covasna, inscrisa in CF nr.42946;

e |
&
Zond: zond perifericd, zond rezidential;
Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietati;
Drept de proprietate evaluat: drept absolut;
Tipul valorii estimate: valoare de piatg;
Client: BOGDAN BOTOND, cu domiciliu in Sfantu Gheorghe, Str. judetul‘(‘:ovasna, avand CNP

Proprietar; BOGDAN BOTOND;
Utilizator(i): BOGDAN BOTOND;

Datd inspectie: 11 octombrie 2022. Inspectia imobilului s-a efectuat la aceastd datd, personal de catre
evaluator in prezenta d-lui Bogdan Lajos, reprezentantul clientului.

Datd evaluare: 11 octombrie 2022. Valoarea estimata in prezentul raport este valabild la data evaluérii §i poate
fi diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determindndu-se in functie de conditiile de piatd, economice
sau politice de la acel moment de timp.

Data emiterii raportului: 24 octombrie 2022
Rezultatele evaludrii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETAT!! IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARI TN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

7.700 EUR echivalent cu 38.013 RON

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executatd de citre evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Proprietsti imobiliare (EPI} Membru
Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci faptele prezentate n acest raport sunt
adevirate si corecte. De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele conslderate si de condltule limitative specifice si sunt anallzele, opiniile si concluziile personale,
neinfluentate de nici un factor $i nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate. Tn plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in achizitionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile
implicate. ‘

Suma ce imi revine drept plats pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul.

De asemenea certific cd nu sunt'inﬂuentaté de nicio constrdngere legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de pirtile implicate in aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in aceasti activitate de
evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea niménui, de obtinere a unor rezultate predetermiria_te.
Analizele si opiniile au fost bazate §i dezvoltate conform reglementirilor din Standardele De Evaluare A
Bunurilor 2022 - publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ci am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2022 - publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare,
editia 2022.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a acordat
asistentd semnificativ din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi raportul.
Prezentul raport. se supune normelor in vigoare i poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru proprietdti imobiliare) tn acest sens.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregitire al ANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de riispundere profesionald pe anul 2022 la societatea de asigurare —
reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR ~ legitimatie nr. 18174

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE ~ nr. legitimatie 18174 Pagina4/30



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatiy de citre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l. avind
legitimatia nr. 18174/2022;
Date de identificare a evaluatorului

- Adresa: Sf.Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr.6, et.lV, judetul Covasna

- Telefon 0744 452 616

- E-mail: adrie
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivé si impamalé Evaluatorul detlne cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realuzéni in mod competent a prezentei lucrédri de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorulw nu i-a fost oferita asistenté profesionalé semniﬂcatlvé ,
Evaluatorul nu are niciun interes legat de propnetatea imobiliard evaluatﬁ de partile impﬁcate in evaluare sau
de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULWY
Client: BOGDAN BOTOND, cu domiciliu in Sfantu Gheorghe, Str. , Judetul Covasna, avind CNP

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATOR! DESEMNAT!
Utilizator(l): BOGDAN BOTOND;
3.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd dreptu! de proprietate absotut asupra propnetétu
|moblliare denumité in continuare imobilul - Subiect, reprezentat de teren INTRAVILAN situat in Sfantu
Gheorghe, str.Albert Almos, FN judetul Covasna, fnscrisd n CF nr.42946.

imobilul nu poate fi confundat cu o aitd proprietate, acesta identificindu-se unic prin nr. cadastral §i nr. de
carte funciaré unicd,

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului siu s3 stépaneascﬁ bunut s& 1l foloseascd, s&-1 culeag¥ foloasele materiale §i s dispuné de el n mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dlspozltiilor legale.

Atributele dreptutur de proprietate sunt: posesia ~ implici exercitarea de citre titular a unei stipéniri efective
asupra bunului din punct de vedere material; folosinta ~reprezintd dreptul proprietarului de a-si pune bunul in
valoare, obtindnd astfel foloase maternale, dispozntia - este prerogatwa propnetarului de a hotéri cu privire la
soarta bunului, atdt din punct de vedere juridic, cét si din punct de vedere material,

Dreptul de propﬂetate asupra imobllului evaluat fi apartine lui Bogdan Botond.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitdri sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se expnmé valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit in RON la cursul de
schimb anuntat de BNR pentru data evaludrii.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea di‘entuiui asupra valorii de piat4 a propr‘ietétii,
Pentru orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliars supus3 evalu#rii poate avea o valoare
diferitd de cea evidentiat in prezentul raport.

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE - nr. legitimatie 18174 Pagina 5 /30



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

3.7. TIPUL VALORII

Pe baza intentiei de utilizare a lucrdrii, precum si a solicitérii beneficiarului, tipul de valoare estimat in
prezentul raport 1l reprezintd valoarea de piatd. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in
conformitate cu Standardele de Evaluare, iar valoarea de piatd este definits in SEV 104 — - Tipuri ale valorii
(sectiunea 30), astfel:

< Valoarea de piaﬁ reprezinti suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaluiini ‘intre un cumpdrétor hotdrat si un vﬁnzétor hot#réat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketlng adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostint3 de cauzd, prudent gi fir3 constrngere.>
Valoarea de piaté este pretul cel mai probabil care se poate obtine n mod rezonabil pe piat3, la data evaluirii,
th conformitate cu definitia valorii de pia;ﬁ.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpérator.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneazi in mod liber.

3.8. DATA EVALUARI

Inspectia lmobnlulur Subiect a fost realizati la data de 11 octombrie 2022
Data evaludrii— 11 octombrle 2022, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,9367 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 24 octombrie 2022.

3.9. NATURA $1 AMPLOAREA Acnvnkmoa EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat propnetatea vizual in prezenta D-lui Bogdan Lajos, reprezentantul
cIientului/proprietarulun. Documentarea necesard pentru etaborarea raportuluu de evaluare precum si studiul
foto aferent au fost reallzate la data mspectlel efectuate la fata locului.

S-a efectuat o inspectne vizuald a stirii de fapt a propnetétli aceste aspecte sunt prezentate in prezentul
raport de evaluare n cadrul capitolului 4.3 - Descrierea proprietdtii.

3.10.  NATURA §$I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmétoarele surse de informare:

Reglement3ri i cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluérii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare {IVS 102)

SEV 103 Raportare (VS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 400 Verificarea evaluarii

Standarde de evaluare a bunurilor 2022

> Legislatia in vigoare;
> Informatii privind piata imobiliar3 specifics propriettii (studii, analize, etc);
> Informatii culese de citre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasats proprietatea,
etc;
De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de citre beneficiar, dupd cum
urmeaza:
- Extras de Carte Funciard pentru informare
- Certificat de urbanism
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3.11.  IPOTEZE SEMNIFICATIVE si/sau IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse Ia dispozitie de citre beneficiar/client; locatia si
limitele proprietdtii indicate se consideri a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta cd locatia si limitele proprietatii corespund
cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoarea proprietatii in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre client. Orice
neconcordantd fintre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaz
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pistreazs
validd valoarea estimati pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

> Valoare opinatd in prezentul raport este estimatd in conditiile realizérii ipotezelor care urmeazi si in
situatiile in care se face referire mai jos nu genereaz# nici un fel de restrictii in afara celor prezentate pe
parcursul raportului; dacd se va demonstra cd una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul
de evaluare, nu este valabil3, valoarea estimati poate fi invalid;

» Aspectele juridice (descnenle legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibllitatea de utilizare
in continuare a proprietitii se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client;

> Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluat_orul nu este responsabll pentru
problemele de naturi legald, care afecteaz fie proprietatea imobiliar3 evaluats, fie dreptul de proprietate
asupra acéstei’a si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se precizeazi ¢ nu au fost
ficute cercetiri specifice la arhive; iar evaluatorul presupune cé actele de proprietate sunt valabile si se
pot tranzactiona, c& nu existd datorli care au legéturd cu propnetatea evaluatd si aceasta nu este |potecat5
sau inchiriats. Propnetatea imobiliard se evalueazs pe baza premlsei cé aceasta se afld In posesie legald.

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa m.flu’enteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru ale descoperii;

> Situatia actuald a proprietétii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a aplicirii
acestora in vederea estimdrii celei mai probabile valori;

» Din informatiile detinute de citre evaluator, nu existd prezenta unor contaminiri naturale sau chimice
asupra proprietdtii analizate sau a proprietatilor vecine care s& afecteze valoarea proprietétii studiate.
Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii care si indice
prezenta contamindrilor cu sub;tante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza cd nu
existd asemenea contamindri. in cazul in care se va stabili ulterior cd totusi existd asemenea contaminéri
pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinitatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

»  Evaluatorul nu a realizat nici un fel de mvestngatle asupra exnstentel conditiilor ascunse sau neaparente ale
solului, ale structurii clidirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea influenta valoarea.
Evaluatorul nu Tsi asumd responsabilitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor studii necesare
pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

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

> Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
avand in vedere datele disponibile la data evaludrii;

» Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ¢ acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu
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isi asum@ responsabilitatea n privintei acuratetei informatiilor furnizate de terte pirti. Informatiile
furnizate de cdtre terti sunt considerate autentice dar nu se d3 nici o garantie asupra preciziei lor,
Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementanlor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identifi caté o ne-conformitate, descrisd si luati Tn
considerare in pre;entuf raport;

» Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o imagine
ct mai completd asupra dimensiunilor si a stérii acestuia si pentru a ajuta pe client in aprecierea corects
calitativa;

» Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client i destinatar si autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare sifsau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia autoritatii judiciare.

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultantd ulterioard sau si
dep’unﬁ mirturie in instants. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea
analizatd; _

> Evaluatorul i;éi asumd intreaga respohsabilit‘ate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza mformatnlor furnizate de citre destinatar, precizia lor fiind
responsabnhtatea acestuia, '

» Tn conformitate cu practicile din Roménia valoriie estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. Dacd in vntor acestea se modifici semnificatnv evaluatorul nu este responsabil decat
fn limita mfon’natlilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluém,

» Orice estimare a valom continute fn studiu se ‘aplicd t‘ntregi: proprietitii si orice impirtire sau divizare a
totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata dac acestea nu au fost stabilite in raportul de
evaluare; ‘ v

> Imobilul a fost identificat conform datelor si a actelor puse la dispozitie de citre beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea’ acéstuia,

> Imobilul este evaluat in ipoteza "liber de sarcini” deoarece in situatia in care va fi tranzactionat, acesta se
va vinde fard sarcini;

> Prezenta lucrare a este intocmit in baza datelor puse la diSpozi;ig de ciitre reprezentantul clientului.

IPOTEZE SPECIALE: nu au fost identificate ipoteze speciale.
3.12.  TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este urul scns, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 -
Raportarea evaludrii, fird nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

3.3.  RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si'in scopul precizat. Nu este permisi folosirea
raportului -de citre o tert3 persoans firi obtinerea, in prealabil, a acordului scris al client‘u'lui, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator. ‘

Nu se asum responsabilitatea fat4 de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evalusrii i celor
care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare nu trebuie
sé fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplic intregii proprietatii si orice impértire
sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dac3 acestea nu au fost stabilite in
raportul de evaluare.
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Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport este
confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu fsi asumd responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesara semndatura original3.

Evaluatorul nu fsi asuma3 responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vnzare sau alte cdi mediatice, fir3 acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia specific.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. IDENTIFICAREA $I DESCRIEREA JURIDICA

Imobilul subiect este o proprietatea imobiliars, teren intravilan, situatd in Sfantu Gheorghe, str.Albert Almos,
FN, judetul Covasna, inscrisd fn CF nr.42946.

La data inspectiei proprietatea imobiliard a fost reg3sitd la adresa mentionat} si cu caracteristice specifice
prezentate la descrierea proprietitii. Dreptul de proprietate este intabulat in Cartea Funciars; nu au fost puse
la dispozitia evaluatorului documente care ar atesta contrar afirmatia anterioars.

La data evaludrii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 -
"Drepturi asupra proprietitii imobiliare” {p. C1, lit. a).

Conform extrasului de carte funciard anexat nu sunt mentionate sarcini, raportul de evaluare este intocmit in
ipoteza "liber de sarcini” deoarece in situatia in care va fi tranzactionat, acesta se va vinde fir3 sarcini.
Proprietarul imobilului subiect este BOGDAN BOTOND, conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului
si prezentate in cadrul capitolului 3.10.

4.2. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI 1 AMPLASARE

Imobilul evaluat este situat in zona perifericd a locaii‘tétﬁ Sfantu Gheorghe, zond rezidentiald.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresmnea Bra;ovulul, pe ambele maluri ale Oltului, la o altitudine
de 550 m. Se afid la Intersectla chtorva drumuri, cel mai important fiind DN12 ce leagé municipiul Brasov de
municipiu! Miercurea Ciuc. Conditiile de relief si climéd au oferit un cadru favorabit dezvoltiril acestei. localitasi.
Municipiul Sfantu Gheorghe este stribitut de raul Olt, n care. se vars# riurile Porumbele, Debren si Sdmbrezi.
Principalele activitti economice ale municipnulul se desfisoaré n industriile textild si de confectil, a mobilei, a
procesdrii laptelui 5i a cérnii, fn domeniul comertului sial serviciilor, precum $i In turism.

Google Earth

e

Sursa: Google Earth (reprezentérile grafice sunt orientative, pentru a vedea forma exactd a terenulul se recomandd consultarea
documentatlei de cadastru respectiv planul de situatie).
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4.3, DESCRIEREA PROPRIETATH

DATE TEREN

 ADRESA
- NUMAR CARTE FUNCIARA

NUMAR TOPOGRAFIC/CADASTRAL

j VSUPRAFATA

: FORMA

- TOPOGRAFIE

. CATEGORIE DE FOLOSINTA
' ZONARE

Oﬁsz—:nvms
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i
{
¥
;
|
I |

- Sf.Gheorghe, str.Albert Almos, FN, jud. Covasna

| 42946
| 42046

| 221mp

' regulatd
- pland
[ arabil
zon5 rezldentiali ‘‘‘‘‘‘‘
Conform CU nr.343 din 28.09.2022 parcela :
neconstruibill, deoarece parcela se affé in zona destinata
: cdilor de circlatie rutiere i pietonale conform

‘i documentatiei de urbanism (PUZ) aprobat

Studiui foto efectuat la data de 11 octombr{e 2022
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata 'imobiﬁéré se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumpérétorii si vanzétorii sunt reuniti prin
mecanismul pretului; totalitatea cumpérdtorilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau “o
adunare de oameni pentru cumpdrarea si vanzarea de Aucruri; prin extensle, o6ameni adunatl pentru acest
scop” ” conform The chtionary of Real Estate Appralsal 5th ed. Appralsal Instltute, 2010.

Partlcmam,'n la aceasta piatd schimb3 drepturu de proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speaale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau servncnlor

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdritori care actmneazé este relativ mic,
proprletéttle imoblhare au valorl ridicate care necesitd o putere mare. de cumparare ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea vemturllor, schimbarea nivelulu: sakarhlor numérul de iocun de munci
precum si s§ fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit mérimea
avansului de platé, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpird cu bani cash iar dacs nu
exista condi;il favorabile de ﬁnantare tranzactia este penchtaté

Spre deosebire de pnetete eficiente, piata |mobnllar5 nu se aut’oregieaza ¢i este ‘deseori mﬂuentatﬁ de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de propnetétl :mubtliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice bruse, fiind posibil
astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echmbru. Cumpératoru si vanz3torii nu
sunt intotdeauna bine informati. De multe on, informatiile despre pretun de tranzacttonare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investstn. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vdnzare este lung. o

Datorit4 tuturor acestor factori compbrtaméntul pietelor ‘imobi'liare' este dificil de previzionat. In functie de
nevoile, donntete, motivatiile, localizarea, privind proprietatﬂe, s-au creat tipun diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, rndustrlale, agnco!e, speciale). Acestea, la ré‘mdul tor, pot fi t‘mpimte in piete mai
mtcn, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
propnetétli

PIATA SPECIFICA

n cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factari, incepand cu tipul propriet3tii.
Din punct de vedere geografic piata imobiliard analizaté este cea a zonei periferice, zon3 rezidential4.

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE
Nu exist3 date exacte despre cererea de proprietiti similare cu proprietatea subiect.
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Analizénd informatiile de pe site-urile de specialitate, s-au identificat oferte de vanzare pentru imobile similare
in zona studiata.
Aceste comparabile sunt ofertate la data evaludrii i sunt prezentate in continuare:

B o COMPARABILE TEREN
MR LOCALIZARE SUPRAFATA PREY PRET SURSA UTILITATS DATA ANUNT
CRER ‘ o ) « €fm e ‘
1 strizvorului 800,00 mp 65 € S2000€ wwwohero la teren 18 02 2022
2 zona st lzvoru 80000mp  40€ 32000€  wwwobiro Ia stradi 14,08 2020
3 st foracks: Wigand Ede 1.238,00 mp 52¢€ 64376 € www oo 1a teren 22.05.2022
4 str.Gheorghe Doja 1.848,00 mp s51¢ 865 000 € WWW.BIX .10 toate 01.04.2022
5 sh Civoulu 4.667,00 mp 47 € 218000 € tranzactie la strada 28.07.2022
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ATRACTIVITATE TERENUR! COMPARRILE

e PR Sop e Linear (FRE

Valoarea terenurilor neconstruibile avnd altd destinatie decdt CC diferd de valoarea terenurilor avind
destinatia de CC. Conform studiului de piaté efectuat ajustarea este de 46%.

PRET TEREN CONSRUIBIL PRET TEREN NECONSTRUIBIL

LOCALITATE (EUR/MP) (EUR/MP) AJUSTARE
BRASOV, STUPINI 31 17 45%
BRASOV, STUPINI 32 17 47%
Pentru proprietétile comparabile selectate au fost te pr lui raport, PrintSc ul cu oferta si datele de contact (link si nr. telefon).

In Ghidul Notarilor Publici, anul 2022, pentru municipiul Sf. Gheorghe, zona de impozitare D, diferenta dintre
valoarea terenurilor construibile si cele arabile este tot 46%.

ZONA TEREN CC CU UTILITATI  TEREN ARABIL
{RON/MP) (RON/MP)
D 139 75 46%

AJUSTARE

ECHILIBRUL PIETE!

In urma analizei pietei imobiliare din zond putem concluziona cd exista terenuri ofertate spre vénzare, piata
imobiliaré a proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan fiind activa. Preturile de oferti a terenurilor diferd
in-functie de suprafatd, localizare, acces la proprietate si utilititi.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bunj utilizare (Highest and Best Use) este definitd prin utilizarea unui activ care i maximizeazs
valoarea si care éste posibil3 din punct de vedere fizie, este permisa legal si este fezabild financiar.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utlllzare a acestuia, Cea mau bund utilizare este
utilizarea unui activ care fi maximizeaza potentialul 5i care este posubﬂé perrnis3 legal si fezabil3 financiar. Cea
mai buné utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a actuvuluu sau poate fi fi o altd utllzzare. Aceasta este
determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piats ar mtentlona s o dea unul activ, atunci ¢and
stabileste pretul pe care ar fi i dispus 53 1l ofere.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare, din optica participantilor de pe piatd, este utilizarea
posibilﬁ din ‘punct de vedere fizic, permis¥ legal, fezabnlé financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
propruetétii imobiliare.

Terenul trebuie s sustind cea mai bund utilizare pentru o dezvoltare imediatd, la data evaluirii, sau exist§
cerere pe piatd intr-un timp relativ scurt dupd lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o
dezvoltare fezabild din punct de vedere financiar.
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Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat pe o hazi de sine stititoare, poate fi diferitd de cea mai bun3
utilizare a acestuia, cdnd activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luaté fn considerare contributia sa
la valoarea totald a grupului

Valoarea terenului trebuie estimat4 avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are
amenajﬁrl, valoarea acestuia este estimat prm luarea in consnderare a celei mai bune utilizéri a lui, si anume,
prin consuderarea lui ca fi md liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai
eficienti.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cérinte.

a) utilizarea s fie posiblia prin prisma a ceea ce ar fi consnderat rezonabll de cdtre particnpantli de pe piatd;

b) utilizarea si fie permisi legal, fiind necesar s§ se ia in considerare orice restncl;li in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabild financiar, avénd in vedere daci o utilizare diferit3, care este posibil4 fizic si permiss
legal, va genera prof‘ t suficient pentru un participant tipic de pe piats, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existents, dupi ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Pentru propnetatea evaluatd CMBU este analizatd in urmitoarele situatjii:

- CMBU a terenulul considerat liber;

- CMBU a proprie_tétii co_nsiderat‘é ca fiind construitd.

CMBU a terenului considerat liber

Proprietatea evaluatd este situatd intr-o zona perifericd, zoné rezidentiala .

Conform CF nr‘42946 parcela evaluati are categorie de folosint3 ARABIL, respectiv conform CU nr.343 din
28.09.2022 parcela neconstrutblié deoarece parcela se afld in zona destinatd ciilor de circlat:e rutlere ]
pietonale conform documentatlen de urbamsm (PUZ) aprobat.

CMBU a proprietétii considerat3 ca fiind c0nstruit.ﬁ'

Aviand in vedere regfementén!e urbanistice, singura utilizare permisé legal, fizic posubllé fezabil5 financiar si
care conduce la o valoare max:mé a proprietatii lmoblltare subiect cea actuald deoarece proprietatea este in
CMBU asa.

7. EVALUAREA PROPRIETATIH IMOBILIARE

7.1. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii terenului constituie o analizi dlstmcté realizat3 nainte de apltcarea celor 3 abordéri ale
valorii. Valoarea de platé a terenului trebuie estimat avand n vedere cea mai bunj utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesnonalé sunt derivate din cele trei aborddri
traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
O clasificare @ metodelor de evaluare a terenului liber este prezentata in continuare (conform Standardelor de
evaluare a bunurﬁor imobile, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor |mob§le)
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
" Extractia de pe platé
= Alocarea (proportia)
=  Metoda reziduald
» Capitalizarea rentei funciare
*  Metoda parceldrii si dezvoltérii
Comparatia directd este cea mai credibild metodd de evaluare a terenurilor libere. Prin aceastd metods se
analizeazd si se compard preturile de vinzare sau de ofertd ale unor parcele de teren libere similare cu cea
evaluatd, si se aplicd ajustdri acestor preturi in functie de diferentele existente intre caracteristicile parcelelor,
redate prin asa numitele elemente de comparatie.
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Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 - Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
utilizati astfel:

. terenul viran - pentru a descrie " Teren pe care nu au fost facute amenajdri. Terenu! in starea sa
naturald fnainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de mstalare a ut:htétllor
. amplasament — pentru a descrie o suprafatﬁ de teren Ilber dellmltaté f"zn: si ,amenajat astfel ncat

este pregatit pentru o anumua utlllzare"
n raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber", consideratd a
defini cel mai bine proprietatea imobiliard descrisd corelata cu analiza celei mai bune utiliziri la data evaludrii.

Abordarea prin piaté ~ metoda comparatiei directe - determinarea valorii de piati a tékenﬁ{ui _

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

Oferta de proprietai similare:

Pentru cd nu existd date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de
vanzare ale imobilelor aseménétoare din punct de vedere fizic si ;und:c cu cel studiat.

S-au retinut oferte de vénzare din perioada imediat apropiat# pentru proprietiti aseminitoare cu imobilul
sublect localizate in aceeasl zond.. ‘ ’ '

S-au retinut numai ofertele pentru proprietatile al cdror drept transferat este dreptul de propnetate mtegral
(neafectat de drepturi subordonate).

’Elémentete de comparatie i’nciud'*

> elemente de piatd - drepturt de proprietate; restrictii legale; conditii de finantare; conditii de vénzare,
conditu de pia;é'

> caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utihtétu dnsponibile, zonarea, cea mai bund
utilizare,

Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemdénare cu terenurile subiect. Comparabilele si
calculele + analiza elementelor comparabile sunt detaliate in tabelele urmétoare.

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnicé cantitativd de estimare a valorii proprietatii imobiliare si constd intr-
un proces in care doué sau mai multe proprietéti oferite spre vénzare sunt comparate pentru a se obfine o
indicatie asupra unei singure ajustdri aferente unei singure caracteristm, A;usténle obtinute sunt aplicate
preturilor de vénzare sau de-ofertd ale pro'prie’titilof imobiliare comparabile.

o ) ~ TABEL COMPARATI IMOBIL TEREN CF 42946 o
; ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA 1 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4

‘Pret de vanzare EURO/mp i 65 52 51
ELEMENTE SPECCF!CE ?RANZAC!!DNKRN _
franzac;ie ofertd ofertd oferts
Nus!are (%) -5% i -5% 5%
‘Ajustare (EURD/mp) 3,28 2,60 2,57
Pret ajustat ' 62 a9 49
Drepturi de proprietate depline depiine depline
Apstare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 00 co [$34]
‘Pret ajustat 62 a9 L]
“Restrictii legsle nfa nfa wa nfa
Ajustare (%) 0% 0% %
Ajustare (EURG/mp) [133] [s1: 00
Pret ajustat 62 - 49 a3
Conditii ce finantare cash/oredit simitare sumiiare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURG/mp) 00 00 6o
-Pret ajustat 62 43 a9
‘Conditii de vﬁmare normate normate normale
‘Ajuskare [ . normate 0% 0% ) 0%
“Ajustare (EURO/mp) G0 co 00
Pret ajustat 62 49 a9
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Condiii de piatd October 2022 18.02 2022 221052022 01.04,2022
Ajustare (%) 0% i 0%
Ajustare (FURG/mp) on (o) G0
Pret ajustat 62 a9 49
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
:Lgcaﬁzam ’ SE GHEORGHE, STR ALGER ste_bzworatui str.iovocka: Wigand £de sir.Gheorghe Doja
Austare {5) ALMOS, FN, 10D CEOVASNA = P 20%
‘Ajustare (EURO/mp) & TR SN 00 o a8
Pret ajustat 62 $9 59
Suptalata (mp) 221,00 800,00 1.238,00 1.848,00
Ajustare (96) 5,29% 967% 15,66%
‘Ajustare (FURD/mp) 33 57 9,2
Pret ajustat 55 65 68
Deschidere/acces drum piatrult drum pietrait drum asfaltat
Ajustare (%) drum pietruit % 0% 5%
Ajustare (EURO/mp) 00 0L -34
Pret ajustat 65 65 6
Utilitati — la teren 1 teren toate
‘Ajustare (%) 0% [ 0%
‘Ajustare (EURO/mp) 00 Qo Q0
Pret ajustat . 65 65 64
Folosintd/destinatic arabil fdrum e €t c
‘Ajustare (%) A6% A% -46%
Ajuslare (£ Uﬂolmp) .30 .30 .30
Pnt ajustat 35 3% 35
-Ajustare NETA .27 -14 -4
‘Ajustare NETA (%) -41% 2% 2%
.Ajustare FRUTA 33 46 52
‘Ajustare BRUTA {%) 51% 88% 101%
"NUMAR AIUSTARI 2 3 4
‘VALOARE UNITARA {EURO/mp) 35

VALOARE TEREN -EURO- (ROTUND) 7.700

VMOM‘E ‘IEREN -RON B _ 38,013

* cea mai mics a;uatare totala bruta s.a efectuat pentry commrabda 1

Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel Ia toate comparabilele:

> Tranzactie au fost neoesare ajustéri [a toate comparabile!e deoarece acestea reprezinta oferte de pe

A\

VVVVY

Y

8.

piata $i maqa de negociere sa estrmat la mvelul de 5% in cazul propneté’;slor sumiiare, deoarece
expunerea pe piatd a propnetéplor este mare. Aceasts corect:e hu se ia in considerare la calculul
ajusténlor nete si brute;

Drepturi de proprietate nu au fost necesare ajustéri;

Restnctu Iegale nu au fost necesare a;ustart.

Conditii de fi nantare - 5-all consnderat similare si nu au fost efectuate ajustiri;

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustdri;

Conditii de piats — nu au fost necesare ‘ajustér?'

Localizare — au fost necesare ajustiri comparabilelor 3 si 4, acestea avénd localszare inferioars
elementulun sublect

Suprafaté ~ au fost efectuate ajustdri pentru suprafatd, mirimea acestora a fost determinatd conform
diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

Deschidere / acces - au fosi efectuate ajustiri pentru acces, mirimea acestora a fost determinatd
conform difer‘e_hte’i dintre comparabile si elementul subiect;

Utilit3ti ~ nu au fost necesare ajustri;

Folosint4/destinatie - au fost efectuate ajustiri comparabilelor, mérimea acestora a fost determinati
conform analizei de piats; ‘

ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietétii subiect s-a realizat aplicind doud metode de calcul, fiind fundamentat3
pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Rezultatul abordarilor
este prezentat in capitolul anterior.

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiz3 a rezultatelor. Aceste criterii
sunt:

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE ~ . legitimatie 18174
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» Adecvarea - se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevanta, avand in vedere scopul
si destinatia evaludrii;

# Precizia — se alege valoarea rezultata din metoda in care au fost utilizate cele mai recente
informatii de pe piata imobiliard, tindnd cont de scopul evaludrii;

» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezuitatd in urma aplicarii metodei ce a utilizat cele
mai multe informatii de pe piata imobiliara.

CAITER METODI;:::E)CMT!;ARATIEI
ADECVARE DA {+)
PRECIZIE MEDIE (+)
CANTITATEA DE INFORMATII SUFICIENTA (+)

Valorile obtinute prin aborddri reflectd nivelul si asteptarile pietei imobiliare si este relevantd pentru tipul de
proprietate evaluat. Pentru proprietatea studiatad avand in vedere scopul si utilizarea raportului de evaluare s-
a optat pentru valorile determinate conform abordérii prin PIATA, metoda comparatiei directe.

VALOAREA PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA LA DATA EVALUARII
iN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

PROPRIETAR  DENUMIRE ADRESA CF  SUPRAFATA VALOARE EVALUATA
BOGDAN BOTOND  LEREN /8P GHEORGHE, STR ALBERT 221 mp 7700 € 38013 RON

INTRAVILAN © ALMOS. FN. JUD.COVASNA

= Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,9367 RON/EUR din data de 11 octombrie 2022;
= Valorile nu contin TVA; ” ’
Argumentele care au stat la baza elaboréﬁi acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea sunt:
> Valoarea exprimati nu tine cont de TVA;
» Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentui raport;
Valoarea estimatd in RON si EUR este valabila la data evaludrii;
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia);
Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Y ¥

Y ¥

v

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR— legitimatie nr. 18174
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9. ANEXA 1~ COMPARABILE

COMPARABILA teren 1 - Sursa:
1DfQdar htmiife3biccebdd

Vanzay

i in pommit e OUR
THHAZH LN SO A

Localaare

@ $tantis Ohscrghe,

w f Yo A 010 @
De vanzate teren Intravilan in Sfantu Gheorghe

65 €

T OMOMOVERZA 17 REACTuALIZtARE

.§ 2 St 1Y n Fitgy "*vay‘m*;‘r.;p"m ”ﬁv?;é:-’al?mw; Bl g

Descriere

A ek TR s A'n‘ir et Gheorpre 800 e sttires v o SOl oo T ADDeE Bivhes Terariy sute
A I S SO KO0 81U 1 TG i CINSI T B SUNROL At AT BT BIIMIE I ter e fae
T0ALa%s O Seputa pnaltrect Bieul 1€ mp, S 00 gy ists Spatiy 8 e st

D IR 4 .
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COMPARABILA teren 3 - Sursa:
IDg3s54 htmiRisPreviewActive=08

X
[T
S Yiova 1000 Ll

Teren intravilan in Sf. Gheotghe

52 € Bre b cenp e

o PROMOVEAZL RIATIVALIEEAZE

f Tora H Bovacias  wermaiins Imvgy s I S iz 1 38
oo pisncs s bt lar Gy utetah 1 ot o 1 Tios s Wipiad B9 65 swpiatmtemie 1XXEB e Favr iy

aa rian o ene amadat apa SRESATE I O OING GRS IEE O S T e
Pariu ma e gl 8 by £ g Sane

VANZATOR

” MNagy istvan
% QI; iy

M b dnur 8l aoati: venoRen s

IGCATARE

1B Stantu Ghwsighe,

Levinng i
™ v
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il aie

De Vanzare teren intravilan.

95000€ .. ... .

T MOMOVERRR. |- SEACTUAUZEAZE
e TN S B ! Sorratins ‘:-3-}

aescriﬂe

D 2T 00 TATY YR AN DN st

Srum Y reniicns Hemto Grarsgrd sevenul £0E SRdnt o doue oaice's e perieid s 18 e 1 o

OIS RYTRIE AR 4TS THIDE A Tk piotadd Tt we 00
Tiemdd se shig irtreo Sane Betelhogtne Kiesl pestic ¢ond
ATYAIMBE TMENUL Bt vaed B D late o iste At
Sarttome titetie [ege cansizee ptsowen] ¢ o faniane

Forsr me rufte SMal tunen 10 Rradng) o tgalor =340 T ELS T U sy £ eer gt

Sacermssi

Calitate
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COMPARABILA teren neconstruibil pt studiu de piatd:

FETY gri&jru saw spativde relaxare in Brasav

..,

Sldie 3R A A
TR RO XV BORRY Han

© Vizionare la distanra

Vi e b iicgants @ £

Prezentarne geneials

A ' e AR
A v fri5 i
da [~
Descriare
2 1

Fakoransive Lfraliiral dy
rrushis

teren mtasiian

dpeatis

r”;"n Lhorita Dayiiwt
=%
=getilis;

VM4 I

Covkne Sacwures i L S2anuore, el

[ 02 Sathewaun kst avuile I

Piger bty

Tad
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piats:

Teeen de vaniare Stupin

| R LT X an
Frezeatare goneraty
A5y
Descriore

ERrenIntravian

ageazie

= Y Sattan Tuaisn

al
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piag: h

soococ
de i
oo )

Fruzentare generaly
LEBD A Beekn by avilan
alat 54 ' gt
= ﬂ
i3
Devcrivre
z E
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10. ANEXA 2 - DOCUMENTE:

7] Oficiul de Cadastiu si Publicitate Imebiliari COVASHA | Wricerér i 31408
.f 8lroul de Cadastry si Publicitate tmobiliarh Sfantu Gheorghe V- TR T
o § cluna 7 08’
i ) Anul 2022
ANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriiicae

Sy, PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 4294¢ Sfantu Gheorghe mnﬁﬁmm‘“

‘ A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sfantu_Gheorghe, Jud. Covasna_

on [\ adastral Nl supratatat (mp) ~ Observati / Referine
ﬁl 42046 | o tmprejauit partial cu gard dinlemn

B. Partea Il. Proprietari 5i acte

inscrieri brlvitoar:ef‘ la dreptul de propﬂetate si alte drepturi reale . ,Reférin;ﬁe
31498/19/08/2022 o o - L I
Act Notarlal nr. Act de dezmembrare nr. 1776, din 19/08/2022 emis de NP Gramada Gheorghe;
" |Se’infiinteaza cartes funciara 42946 a imobilului cu numarul cadastrall DY

B1 [42046 / UAT Sfantu Gheorghe, rezultat din dezmernbrarea imohiluiui
- ey numaryl cadastral 41497 Insciis in cartea funciara 41497, | .
Act_nr. Conventie de constituire a unui drept de servitute aul. nr, 509/2008 emis de NP Savu Alin Gabriek;

T [intabulare, drept de SERVITUTE - de ticcare cu  outo i cu piciorul] 77 AL
g3 |@supra imobilului cu nr.top 2598/1/4/2/1/2/2 inscris in CF nr. 19716 si

asupra imobilulul cu nr top 2598/3/4/2/1/2/1 nr.cad. 9848, inscris in Cf

nr. 21968 ; S !

N 2635&'}?\75?0? ‘pozitie transcrisa din” CF 41497/513niU" Gheorghe, inscrisa prin inchelerea ni. 18111 dinl

10/08/2020; pozitie transcrisa din CF 30058/Stantu Gheorghe, inscrisa prinincheieted nr. 8819 din 15/04/2008;
{provenita din conversia CF 21972.5F. GHEORGHE} st din CF,
41300/5fantu Gheorghe.  inscrisa prin fncheieres nr. 14778 din 26/06/2020; pazitic transcrisa din CF|

.. 29812/5tantu Gheorghe, inscrisa_prin inchelerea sir. 85189 din 15/04/2008; (provenita #in conversia CF 21969,

Ac:t Notarial nr. contract de vanzare-cumpérare 3065, din 14/10/2015 emis de NP Gramada Gheorghe:

B84 [intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept cumparare ca bunl Al o
~ |propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 915/138, . {
“1) BOGDAN BOTOND, necasatorit - '

VATI: pozitie transcrisa din CF 41497/5ianti Gheorgha, ingeriea prin inchélarea R 19111 “d@in
i 20/08/2020: pozitie transcrisa din CF 30058/Stantu Ghiorghe, inscrisa prin incheieres nr. 25795 din 14/10/2015;
Act Notarial nr. contract de donalie nr, 740, din 22/05/2020 emis de NP Gramada Gheorghe;
g5 |Intabulare, drept dé PROPRIETATE , donatie, dobancit prin Conventie,) AL T
|cota actuala 43641351 . . PR !
1) BOGBANBOTOND. - - e
OBSERVATIE pozitie (ramscrisa din CF 41497/5rnt’s Ghoorghe, Tnscrisa piin incheierea nr, 19111 din
10/08/2020; pozitie transcrisa din CF 41300/5f4ntu Ghcarghe, inscrisa prin inchelerea nr. 14787 iy 26/06/2020;)

C. Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale i
S . de garantie si sarcinl - Referinte
NUSUNT RN SR
Sotuitent core v E Cucaracten persanal, protefate de prevederiv Logi . 67772001 Pagfina L din 3
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Carie Funciard Nr, 42946 Comuna/Orag/Municipiu: Stantu Gheorghe

Ancxa Nr. 1 LaParteal

Teren
Nr cadastial  |Suprafata {mp)* : Ohservatii / Referinte
42946 221 Impresmuit pariial cu gard dinlemn

* Suprafata este determinata in planul d= proiectie Sterec 70.

DETALIL LINIARE IMOBIL
K]

43173

Date referitoare la teren

Dacyment caie coniine date oo caragtes 18, gt gates de prevedenfe Lagn X 67 17200%

gL e

i ngggﬁ{? 44 Suﬁ_;a;)aga Tar‘l.: Parceld Nr.topo | Observatil / Referinte i
3 arabil pal 221 = i Z ln;féeéx:igrgzrtlal cu gard din plasa sl
Lungime Segmente :
1} Vatorile fungimilor segmentelor sunt obiinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungin:e segment
inceput|  sfarsit i e m)
A2 . A1
2 3 0603
R 4 T st
4 s . 5a
13 8  Bs97
AN B . osot]

Paging 2 din 3
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Carte Funciarg Ny, 42946 ComunafOras/Municipiu: Stantu Gheorghe

*+* Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea I milimetru,

Certific ¢8 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar originatd, pastratd de acest

birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul
care sé sling drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunitor,
susceptibile de orice modificare, In conditiile legii. )

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr,2021035150/19-08-2022 in suma de 120, pentru serviciul

de publicitate imobiliard cu codul nr, 222,

Data solutiondril,
30-08-2022
Data eliberarii,

Davument caie contine dalé cu Gatacier

OpBY AR o

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit > {m)
| - 7 8| B 7.269
8 9 21,482
9 10 7.071
L 10 1 3.686
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.

Asistent Registrator,

(parafa si semnaiira)

public a actelor juridice prin
far informatiile prezentate sunt

Referent,
VIOLETA MIRON

Toarata o semnatira)

fe prevederto Lol Ne 67 2/2001 Paidliia 3 din 3
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ROMANIA
Judetul COVASNA

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 343 din  28.09.2022

inscopul: INFORMARE, - EVALUARE IMORBIL IN SCOPUL EFECTUARI UNUJ
SCHIMB DE TERENURI . |

Ca urmate a Cererii adresate de BOGDAN BOTOND

cu domiciliul/sediul in judetul COVASNA  municipiulforasul/comuna  SFANTU GHEORGHE
satul . sectorul L cod pogtal 520013 , str, |

ur. bl SSe et L4 J telefondfax f , email

inregistratd la nr. 62893 din 26.09.2022

penteu imobitul - teren gifsau constructii - situat in judetul Covasnn
municipiuloragul/comuna SFANTU GHEORGHE satul o sectorul
cod postal 520088 . str. ALBERT ALMOS

o, EN.LBL O gsee et L ap.
sau identificat prin Plan de incadrare in zona vizat de O.C.P.d

Tn temeiul regle ilor I fiei de urbanism nr. 4 ! 2020
taza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin Hotardrea Consiliului Judefean / Local Stint: Gheorghe
ne. 256 / 30.06.2022

in conformitate cu prevederile Legii n. 30/1991 privind awtovizarea executdrii lucririlor de construetii,
republicatd. cu modificirite gi completarile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 42946

Nr. Top CAD: 42946

IMOBIL IN PROPRIETATE PRIVATA, SITUAT IN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI
SFANTU GHEORGHE.

2, REGIMUL ECONOMIC:

FOLOSINTA ACTUALA : ARABIL )
DESTINATIA CONFORM PP.U.Z, APROBATA PRIN HCL256/2022: CAlL DE COMUNICATH
RUTIERE SI PIETONALE

ZONA DE IMPOZITARE FISCALA D" - CONFORM LLC.L. 350/28,11.2019

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE ~ nr. legitimatie 18174 Pagina 27/ 30



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

CUs 3437 2022
3. REGIMUL TEHNIC:

- CONFORM P.U.Z. APROBAT PRIN 11.C.L. 256/2022: PARCELA NECONSTRUIBILA

PENTRU FUNCTIUNI DE LOCUIRE/SERVICIY ETC., DEOARECE PARCELA SE AFLA IN
ZONA DESTINATA CAILOR DE CIRCULATIE RUTIERE SI PIETONALE CONFORM

DOCUMENTIE! DE URBANISM (PUZ) APROBAT

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

Prezentul certificat de urbanism poate f utilizat in scopul declarat pentru:
INFORMARE - EVALUARE IMOBIL IN SCOPUL EFECTUARH UNUI SCHIMB DE TERENURI

T

Scapul'emiwiiwnidcmlui“ bani ¢ il

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatic de construire/desfiingare
$t NU conlerd dreptul de a executa lucriiri de construc(ii )

5 OBLIGATII ALE TITULARULUI (TERTIFICATULU( DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizares executdrii lucririlor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autoritagii competente pentni protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUS COVASNA - BULEVA RODUL QEN‘,GR!iGQREBKMN, NR.1¢

i, formulatd in corcre

in aplicarca Directivei Consitiuli 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice gi private asupra mediului, modificati prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliutui §i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe in Jeglitura cu mediul $i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul
Justifie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici
solicitantului obligagia de a contacta autoritatea tevitoriald de medin pentru ca acesta sa analizeze i sl decida
dupi caz, incadrarea/neincadrarea protectului investitie publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediutui ;

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se destigoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentagic pentru autorizarea
executlirii tucrarilor de constructii {a autoritatea administragiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinjelor cu privire ta procedura de emitere 8 acordului de mediu, autoritatea
competenti pentru proteciia mediului stabileste mecanismul asiguririi  consultarii publice, centrulizarii op{
iunilor publicului gi al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizavea investitiei in acord
cu rezultatele consultlirii publice ’

Inaceste conditii:

Dupii primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenti peniru protectia mediului in vederea evalulirii inifiale a investifiei si stabilirii necesitafii evaluarii
efectelor acestein asupra mediului. fn urma evalufivii inifiale se va emite actul administrativ al autoritatii

competente pentru proteciia medinlui, :

In situatia in care awtoritatea competentd pentru protectia mediului stabilegte necesitatea evaludirii efectelor
investifiei asupra mediului, solicitantal are obligatia de a nofifica acest fapt autoritatii administraiei publice
competente cu privire la mentinerea ceverii pentru autorizaren executdrii lucrdrifor de constructii,

In situatia fn care, dupa emitereu certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare o
efectelor investijiei asupra mediului, solicitantul renungi la intentia de realizare a investifiel, acesta are obligaj

i de a notifica acest fapt sutoritifii administratiei publice competente.

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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Oy 33y 0

6. CEREREA DE EMITERE A AU’I‘ORIZATI E1 DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofitii de
urnsitoarele documente:

) certificatil de urbanisny

by dovada titlului asﬁpra imobilutui, teren sifsau consteuctii, san, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actualizat Ia 2i §i extrasul de cearie funciarh de informare actualizat ta zi, fn cazul in care legea nu dispunc altfel

{eopie legalizatit);
©) documentatin lelmicﬁ DT, dupit cxz.
DTAC {1 DTOE DTAD

d) avizele §i acordurile mbime prin certificatul de urbanism:
d.1) avize st acorduri privind utilitifile urbane si infeastructura:

alimentive cu aph [} pore naturale Alle avizg/acordun;
canalizare [ | tetefonizare 11 securitate la inecdin
afimentare cu energic eleciricd {1 salubritate i} proteetin civila
atidentare cu energie tormic |1 transport ushan [ | sanatatea populaici
d.2) avize 5i acordurl privind: .
"1 Venificare I toate erinjele fundamentale aplicabile (Conf. Legii 10/1995) |~ L aviz profectant inifinl

1 acordul proprictasitor
© Documentatie topografica vizid de O.C.PI Covasna, Birool de Cadastru gi Pulificitate lmohilmm Stintn Gheorghe
4.3) avizefacorduri specifice ale administragiei publice centrale ﬂ[sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora {copie) : ’

.4) studii de specialitate (3 éxemplur in original}

e} actul administrativ al autoritifii competente pentru protectin medilui;
) dovada privind achitarea taxelor legate.
Documemele de plam ale wrmitoarelor taxe (caple)

i

Prezentul ccn{ﬁcaz de urbanism are vatabilitate de 12 luni §e fo data emiterii.
Primar Secretar|General )
ANTALARP{\D;ANDRAS KULCSARYONDE-ILDIKO

I

‘,’l‘ ...-r'\

: Ca Arhitect{sef
1.8 \'\\/ foy BERSZAN!})JXAN RA CARMEN
’ f i

y, » & nit
R o e @ Hyés Adét /

Achitat taxa de: ; 8000 .cont‘onnChnumcn neo 45038 dm 28.09,2022

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului di gt[prm pos(a in data de 6’ 7\‘? vjf!"‘(’
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