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Catre,

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator autorizat
ANEVAR nr 18174, valabila pentru anul 2024, in urma solicitdrii dumneavoastrd am efectuat
evaluarea bunurilor imobile detinute de MUNICIPIUL SF.GHEORGHE (domeniul privat), situate n
municipiul SF.Gheorghe, str Dako si str.Oltului, inscrise In CF nr. 43828 si 26021,stabilind astfel
valoarea de piata al acestor bunuri imobile.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra,
cét si date furnizate de piata specifica si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompletd, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata
si, In conformitate, ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 1n
vigoare la data Intocmirii prezentului raport de evaluare.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd al bunurilor imobile.
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild numai in conditiile economice si juridice mentionate in
acest raport.

De asemenea, aceastd valoare este validd la data Intocmirii prezentului raport si poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.

Acest raport este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori $i nu se acceptd nicio
responsabilitate transmisd unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau
partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

Certific faptul cd nu am nici un interes prezent sau de perspectiva legat de proprietatea care
face obiectul raportului de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Iulie 2024, Sf. Gheorghe

Cu stima,

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie nr. 18174
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare,
parcele de teren intravilan, situate in Sfintu Gheorghe, str.Dako si str. Oltului, judetul Covasna,
inscrise In CF nr.43828 si 26021;

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietatilor
imobiliare;

Tipul valorii estimate: valoare de piata;

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE , cu sediul in Sfantu Gheorghe, Str. 1 Decembrie 1918,
nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605,

Proprietar(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE; .

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Dati inspectie: 26 iulie 2024.

Data evaluare: 26 iulie 2024.

Valoarea estimata este valabila la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data
ulterioara. Valoare este valabild numai in conditiile economice si juridice mentionate in acest raport.

Data emiterii raportului: 31 iulie 2024

Rezultatele evaluarii:

PROPRIETAR ADRESA NC/CF VALOARE EVALUATA
MUNICIPTUL SFANTU Sf.Gheorghe, str.Dako 43828 6.300 € 31.311 RON
GHEORGHE Sf.Gheorghe, str.Oltului 26021 5.300 € 26.341 RON

11.600 € 57.652 RON

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie nr. 18174
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executata de catre evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Proprietati Imobiliare
(EPI) Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele prezentate in
acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile personale, neinfluentate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate. In plus, certific cd nu am nici un interes
prezent sau de perspectiva in achizitionarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului raport de
evaluare $i nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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.

De asemenea certific ca nu sunt influentatd de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in
raportul de evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in
aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementarilor din Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2022 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica
al profesiei, aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordanta 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 semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza raportul.

Prezentul raport se supune normelor 1n vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
din membrii autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al
ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2024 la societatea de

asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

KUNA ADRIENE

Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR J——
Legitimatie nr. 18174
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3. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
3.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de ciatre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat
pentru E.P.I. avind legitimatia nr. 18174/2024;
Date de identificare a evaluatorului:
- Adresa: Sf.Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr.6, et.IV, judetul Covasna
- Telefon: 0744.452.616;
- E-mail: adrienekuna@gmail.com.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald. Evaluatorul detine cunostintele,
aptitudinile si experienta necesare realizarii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe
durata procesului de evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliard evaluata, de partile implicate
in evaluare sau de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE , cu sediul social in Sfintu Gheorghe, Str. 1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605;

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;
3.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd dreptul de proprietate absolut asupra
proprietatii imobiliare denumitd in continuare Imobile Subiect, reprezentat de parceld de teren
intravilan, situate in Sfintu Gheorghe, str.Dako si str. Oltului, judetul Covasna, inscrisa in CF
nr.43828 si 26021.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real
care permite titularului sau sa stdpaneascad bunul, sa 1l foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sa
dispuna de el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat ii apartine MUNICIPIUL SFANTU
GHEORGHE.

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini.

3.5. MONEDA EVALUARII

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

3.6. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietatilor imobiliare.
Pentru orice alt scop proprietatile imobiliare supuse evaludrii pot avea o valoare diferitd de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.7. TIPUL VALORII

Tipul de valoare estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.
Valoarea de piata este definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii (sectiunea 30), astfel:
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< Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumparitor hotirat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fira constringere.>

Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata,
la data evaluarii, In conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre
cumparator. Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber.

3.8. DATA EVALUARII

Data inspectiei: 26 iulie 2024.
Data evaluarii — 26 iulie 2024, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR =4,9700 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 31 iulie 2024.

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Proprietatile imobiliare au fost inspectate personal de catre evaluator, insotit la data inspectiei
de reprezentantul clientului. Cu ocazia inspectiei evaluatorul a strans informatiile primare, a executat
numeroase fotografii digitale, rezultatele acestor informatii fiind consemnate in prezentul raport de
evaluare. Evaluatorul considera ca in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar putea sa
existe si alte documente si date, Tnsa acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu are cunostinta de
ele.

3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

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

» Reglementari gi cadru legal - Standarde de evaluare a bunurilor 2022:
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaluarii
Legislatia in vigoare;
Informatii privind piata imobiliard specifica proprietatii (studii, analize, etc);

YV V V

Informatii culese de catre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasatad
proprietatea, etc;

» Documente si informatii puse la dispozitie de catre beneficiar:

- Extrase de Carti Funciare pentru informare

- Plan de amplasament si delimitare imobil

- Certificate 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 urmatoarele:

>

>

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de cétre beneficiar/client;
locatia si limitele proprietatii indicate se considera 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 1n care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la
dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea
din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimatd pentru proprietatea
identificata in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

1.

Valoare opinata 1n prezentul raport este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in situatiile in care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate pe parcursul raportului; daca se va demonstra ca una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea estimata poate fi invalida;

Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre client;

Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de naturd legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul
de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actele de
proprietate sunt valabile si se pot tranzactiona, cd nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza
premisei ca aceasta se afla in posesie legala.

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare si a
aplicarii acestora in vederea estimarii celei mai probabile valori;

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

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

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inca)
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.
Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

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

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti. Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

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 ne-conformitate, descrisa
si luatd in considerare in prezentul raport;

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o
imagine cit mai completa asupra dimensiunilor si a stérii acestuia si pentru a ajuta pe client in
aprecierea corecta calitativa;

Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l
va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia autoritatii judiciare.

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

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

In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport. Daca in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,

Orice estimare a valorii continute in studiu se aplicd intregii proprietatii si orice impartire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost
stabilite in raportul de evaluare;

Imobilul a fost identificat conform datelor si a actelor puse la dispozitie de catre beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

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

Prezenta lucrare a este intocmitd in baza datelor puse la dispozitie de catre reprezentantul
clientului.

IPOTEZE SPECIALE: nu au fost identificate ipoteze speciale.

3.12. TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu

SEV 103 — Raportarea evaludrii, fara nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,

analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra
valorii raportate.
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3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fara
acordul evaluatorului sau al societatii care a elaborat prezentul raport.

Continutul acestui raport, atat in totalitate cat si in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a societatilor si al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi difuzat public prin
publicitate, relatiile publice, stiri sau prin alte forme de informare fara aprobarea prealabila a
evaluatorului sau al societatii care a elaborat prezentul raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultantd ulterioara si
nu depune marturie in instanta, in afara cazului cand acesta nu se face scris si in prealabil.

Conform restrictiilor enuntate in SEV 101, se va avea in vedere cd evaluatorul nu are obligatia
de a raspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate de catre auditorul entitatii.

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie nr. 18174
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. IDENTIFICAREA SI DESCRIEREA JURIDICA

Imobilele Subiect sunt proprietati imobiliare, parcele de teren intravilan, situate in Sfantu
Gheorghe, str.Dako si str. Oltului, judetul Covasna, Inscrise in CF nr.43828 si 26021.

Dreptul de proprietate este intabulat in Carte Funciard; nu au fost puse la dispozitia
evaluatorului documente care ar atesta contrar afirmatia anterioara.

La data evaluarii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (p. Cl1, lit. a).

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini.

Proprietarul imobilelor subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform
documentelor puse la dispozitia evaluatorului.

4.2. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI SI AMPLASARE

Imobilele evaluate sunt situate in zona centrald a municipiului Sf.Gheorghe.
Conform site-ului wikipedia:
v Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Brasovului, pe ambele maluri ale Oltului,
la o altitudine de 550 m. Se afla la intersectia catorva drumuri, cel mai important fiind DN12 ce
leagd municipiul Brasov de municipiul Miercurea Ciuc.

v Conditiile de relief si clima au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati. Municipiul
Stfantu Gheorghe este strabatut de raul Olt, in care se varsd raurile Porumbele, Debren si
Sambrezi.

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

Sursa: Google Earth
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Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

ADRESA Sf.Gheorghe,.str.Dako, jud. Covasna
NUMAR CARTE FUNCIARA 43828

SUPRAFATA 69 mp

FORMA regulatd

TOPOGRAFIE plana

CATEGORIE DE FOLOSINTA CcC
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ADRESA Sf.Gheorghe,.str.Oltului, jud. Covasna
NUMAR CARTE FUNCIARA 26021

SUPRAFATA 58 mp

FORMA regulati

TOPOGRAFIE plana

CATEGORIE DE FOLOSINTA CcC

Conform certificatelor de urbanism anexate, din punct de vedere juridic, la data evaluarii
parcelele analizate sunt neconstruibile.

FOTOGRAFIILE REALIZATE CU OCAZIA INSPECTIEI:

» Parcela de teren situatd la adresa str. Dako, Sf.Gheorghe:
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de
folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate
sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Tranzactia imobiliard Inseamnd transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
la cealalta in schimbul unei recompense care, de obicei, este 0 suma de bani.

Ca pe orice piata, preful de tranzactie este stabilit, In primul rand, de interactiunea dintre
cerere si oferta. Pentru a putea intelege mai exact modul in care interactioneaza aceste forte de piata,
trebuie prezentate mai intai caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelate piete.
Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosintei acestora nu
implicad si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vandutd sau cumparata este diferitd de
celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta etc.

Faptul céd fiecare imobil este unic determind complexitatea foarte mare a acestei piete si
impartirea acesteia n functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiald a costurilor de cautare, creeaza
distributia asimetrica a informatiilor si restrictioneaza, in buna masura, substituibilitatea.

Conform unei definifii generale, tranzactia financiara reprezintd cumpararea, detinerea si
vanzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor imobiliare si
produselor derivate.

Pe langa elementele investitionale/speculative ale pietei imobiliare, terenurile si cladirile
prezinta si caracteristicile unui bun de consum.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile
proprietatilor si comportamentul participantilor la piatd. Datoritd acestor factori, piata imobiliara se
distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparentd si ineficientd economica.
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CEREREA - reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si
chiriasi) pentru proprietatea subiect.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea nivelului creditarii. Numarul
tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile Inca scazute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

Cererea pentru cumpdarare — nu exista informatii despre cererea de proprietati similare.

OFERTA - se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de
dezvoltare. Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare , care sunt asimilabile proprietatii
subiect se numeste ofertd competitivd. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indicad gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

E:::: Localizare Supra- | Pret unitar PreAt oferta/ Datfl oiv'elfei/ Utilitati Drum de Topografie
bila fata (mp)| (EUR/mp) | vanzare vanzarii acces

1 |[str.Teilor 460 119,13 54.800| 29.07.2024 toate asfaltat pland

2 |str.Banyai Janos 9 815 116,56 95.000| 17.07.2024 | en.el, apa, canal pietruit plana

3 |Str.Porumbeilor 350 198,00 69.300| 15.05.2023 toate asfaltat plana

4 |str.Pescarilor 306 194,44 59.500| 29.07.2024 la strada asfaltat plana

5 [str.N.Balcescu 700 200,00 140.000| 26.07.2024 la strada asfaltat pland

ECHILIBRUL PIETEI - piata activa sau piatd a vanzatorului.
6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

e permisibila legal
e posibila fizic

e fezabila financiar
e maxim productiva

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata ca fiind
cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analiza ca una sau mai multe
utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care
rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.
“ Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata
sau alti factori care sa conduci la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaluarii.” (Paragraful 37 GEV 630, Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2022).

Prudential, se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea actuala.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

7.1. EVALUAREA TERENULUI

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele
trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere
similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele elemente de comparatie.

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 ficute amenajari. Terenul in starea
sa naturald inainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de instalare a utilitatilor "
. amplasament — pentru a descrie o suprafatd de teren liber, delimitata fizic si ,,amenajat astfel

incat este pregdatit pentru o anumita utilizare"

In raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber",
consideratd a defini cel mai bine proprictatea imobiliara descrisd corelata cu analiza celei mai bune
utilizari la data evaluarii.

Abordarea prin piatid — metoda comparatiei directe - determinarea valorii de piata a terenului

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

Pentru ca nu exista date sigure despre tranzactii realizate recent, evaluatorul in prima faza a
selectat de pe site-urile agentiilor imobiliare care lucreaza in zond comparabile propuse spre vanzare.

Elementele de comparatie sunt:
drepturi de proprietate
restrictii legale
conditii de finantare
conditii de vanzare
conditii de piata;
localizarea
suprafata
utilitati disponibil.

VVVVYVYYYVYYVYVY

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa de estimare a valorii proprietatii imobiliare si
constd intr-un proces in care doud sau mai multe proprietati oferite spre vanzare sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie asupra unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici.
Ajustarile obtinute sunt aplicate preturilor de vanzare sau de ofertd ale proprietatilor imobiliare
comparabile.

Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemanare cu terenurile subiect.
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Nr Criterii si elemente de Proprietate Comparabila
crt comparatie subiect 3 4 5
1 |Tip comparabild oferta oferta oferta
2 |Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
3 |Restrictii legale n/a n/a n/a n/a
4 |Conditii de finantare cash/credit cash/credit cash/credit cash/credit
S |Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartnitoare nepartinitoare
6 |Conditii de piatd 26.07.2024 15.05.2023 29.07.2024 26.07.2024
7 |Localizare str.Dako Str.Porumbeilor str.Pescarilor str.N.Balcescu
8 |Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 69 350 306 700
Forma regulata regulata regulata regulata
Topografie plana plana plana plana
Drum de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
9 |Utilitati disponibile la strada toate la strada la strada
10 |Constructie pe teren nu nu nu nu
12 | Pret vanzare/ofertd (EUR) 69.300 59.500 140.000
13 | Pret unitar (EUR/mp) 198,00 194,44 200,00

Aplicarea metodei comparatiei prin compararea elementelor este prezentata in tabelul urmator:

Nr Criterii si elemente de Proprietate Comparabila
crt comparatie subiect 3 4 5
Identificare str.Dako Str.Porumbeilor | str.Pescarilor str.N.Balcescu
Data 26.07.2024 15.05.2023 29.07.2024 26.07.2024
Suprafata (mp) 69 350 306 700
Pret vanzare/oferta (EUR) 69.300 59.500 140.000
Pret unitar (EUR/mp) 198,00 194,44 200,00
Tip comparabild
Tip comparabild oferta oferta oferta
Ajustare procentuald -5,00% -5,00% -5,00%
Ajustare ptr tip comparabila -9.90 -9.72 -10,00
Pret unitar corectat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Elemente specifice tranzactionarii

1 |Dreptul de proprietate
Drept de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare procentualad 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00

2 |Restrictii legale
Restrictii legale n/a n/a n/a n/a
Ajustare procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0.00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00

3 |Conditii de finantare
Conditii de finantare cash/credit cash/credit cash/credit cash/credit
Ajustare procentualad 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00

4 |Conditii de vinzare
Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
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Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174

5 |Conditii de piatdi
Conditii de piatd 26.07.2024 similare similare similare
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Elemente specifice proprietatii
6 |Localizare
Localizare str.Dako Str.Porumbeilor | str.Pescarilor str.N.Bilcescu
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Caracteristici fizice
7 |Caracteristici fizice
Suprafatd 69 350 3006 700
Ajustare procentuald -0,93% -0,80% -2,07%
Ajustare valoricd -1,75 -1.47 -3.93
Formd regulatd regulatd regulata regulatd
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
T'opografie plani plani plani plana
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Drum de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorici 0,00 0,00 0,00
8 |Utilititi disponibile
Utilitati disponibile la strada toate la strada la strada
Ajustare procentuald 0.,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorici 0,00 0,00 0,00
9 |Constructie pe teren
Constructie pe teren nu nu nu nu
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Total ajustiri caracteristici fizice % -0.93% -0,80% -2.07%
Total ajustiri caracteristici fizice EUR/mp -1,75 -1,47 -3,93
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 186,35 183,25 186,07
11 |Urbanism
Urbanism neconstruibil construibil construibil construibil
Ajustare procentuali -50,00% -50,00% -50,00%
Ajustare valorici -94.05 -92.36 -95,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 92,30 90,89 91,07
Ajustari totale nete (valoric) -95,80 -93.84 -98,93
Ajustiri totale nete (procentual) -48,38% -48,26% -49,46%
Ajustari totale brute (valoric) 95,80 93.84 98,93
Ajustari totale brute (procentual) 48,38% 48,26% 49,46%
Valoare pret unitar (EUR/mp) 91
Suprafata (mp) 69
Valoare estimata (EUR) -rotunjit 6.300,00
Data de referinta 26.07.2024
Curs valutar (RON/EUR) 4,9700
Valoare estimata (RON) 31.311,00
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Ajustarile cantitative sau procentuale s-au luat In considerare astfel:

<>

R R IS

S

Tip comparabile — au fost necesare ajustari comparabilelor acestea fiind oferte de pe piatd. Marja
de negociere s-a estimat la nivelul de 5% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea pe
piata a proprietatilor este mare. Aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul ajustarilor nete
si brute;

Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare — s-au considerat similare si nu au fost efectuate ajustéri;

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustari;

Localizare — nu au fost necesare ajustari;

Suprafatd — au fost efectuate ajustari pentru suprafatd, marimea acestora a fost determinata
conform diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

Forma - nu au fost necesare ajustari;

Topografie - nu au fost necesare ajustari;

Drum de acces — nu au fost necesare ajustari;

Utilitati — nu au fost necesare ajustari;

Constructie pe teren — nu au fost necesare ajustari;

Urbanism - au fost efectuate ajustari comparabilelor, deoarece elementul subiect este o parceld de
teren care nu indeplineste conditiile deafi construibilé'

Cuantumul a]ustarn s-a stabilit pe baza diferentei dlntre Valoarea terenurllor construlblle si cele
intravilane agricole din Ghidul Notarilor Publici, anul 2024, pentru municipiul Sf. Gheorghe,

zona de impozitare A; acesta fiind intemeiat si cu analiza de piata:
PRETTEREN  PRET TEREN

LOCALITATE CONSRUIBIL NECONSTRUIBIL AJUSTARE
(EUR/MP) (EUR/MP)
SF.GHEORGHE (grila notarilor) 59 29 50%
SF.GHEORGHE (comparabile) 40 20 50%
STUPINI (comparabile) 32 17 47%

50%

Valoarea finalad a fost asimilatd comparabilei 4 avand in vedere cea mai mica ajustare bruta

precum si cea mai mare asemanare cu elementul subiect.
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Nr Criterii si elemente de Proprietate Comparabila
crt comparatie subiect 3 4 5
1 |Tip comparabilid oferta oferta oferta
2 |Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
3 |Restrictii legale n/a n/a n/a n/a
4 |Conditii de finantare cash/credit cash/credit cash/credit cash/credit
5 |Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
6 |Conditii de piata 26.07.2024 15.05.2023 29.07.2024 26.07.2024
7 |Localizare Str.Oltului Str.Porumbeilor str.Pescarilor str.N.Balcescu
8 |Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 58 350 306 700
Forma regulata regulata regulata regulata
Topografie plana plana plana plana
Drum de acces infundat asfaltat asfaltat asfaltat
9 |Utilitati disponibile la limita toate la strada la strada
10 |Constructie pe teren nu nu nu nu
12 |Pret vinzare/ofertd (EUR) 69.300 59.500 140.000
13 | Pret unitar (EUR/mp) 198,00 194,44 200,00
Aplicarea metodei comparatiei prin compararea elementelor este prezentata in tabelul urmator:
Nr Criterii si elemente de Proprietate Comparabila
crt comparatie subiect 3 4 5
Identificare Str.Oltului Str.Porumbeilor | str.Pescarilor str.N.Balcescu
Data 26.07.2024 15.05.2023 29.07.2024 26.07.2024
Suprafata (mp) 58 350 306 700
Pret vanzare/oferta (EUR) 69.300 59.500 140.000
Pret unitar (EUR/mp) 198,00 194,44 200,00
Tip comparabild
Tip comparabild oferta oferta oferta
Ajustare procentuald -5,00% -5,00% -5,00%
Ajustare ptr tip comparabila -9.90 -9.72 -10,00
Pret unitar corectat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Elemente specifice tranzactionarii
1 |Dreptul de proprietate
Drept de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare procentualad 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
2 |Restrictii legale
Restrictii legale n/a n/a n/a n/a
Ajustare procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0.00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
3 |Conditii de finantare
Conditii de finantare cash/credit cash/credit cash/credit cash/credit
Ajustare procentualad 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
4 |Conditii de vinzare
Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
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5 |Conditii de piatdi
Conditii de piatd 26.07.2024 similare similare similare
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Elemente specifice proprietatii
6 |Localizare
Localizare Str.Oltulm Str.Porumbeilor | str.Pescarilor str.N.Bilcescu
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 188,10 184,72 190,00
Caracteristici fizice
7 |Caracteristici fizice
Suprafatd 58 350 3006 700
Ajustare procentuald -0,97% -0,84% -2,10%
Ajustare valoricd -1,82 -1,54 -4.00
Formd regulatd regulatd regulata regulatd
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
T'opografie plani plani plani plana
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Drum de acces infundat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorici 0,00 0,00 0,00
8 |Utilititi disponibile
Utilitati disponibile la limita toate la strada la strada
Ajustare procentuald 0.,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorici 0,00 0,00 0,00
9 |Constructie pe teren
Constructie pe teren nu nu nu nu
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Total ajustiri caracteristici fizice % -0.97% -0,84% -2.10%
Total ajustiri caracteristici fizice EUR/mp -1,82 -1,54 -4,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 186,28 183,18 186,00
11 |Urbanism
Urbanism neconstruibil construibil construibil construibil
Ajustare procentuali -50,00% -50,00% -50,00%
Ajustare valorici -94.05 -92.36 -95,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 92,23 90,82 91,00
Ajustari totale nete (valoric) -95,87 -93.90 -99.00
Ajustiri totale nete (procentual) -48,42% -48,29% -49,50%
Ajustari totale brute (valoric) 95,87 93.90 99,00
Ajustari totale brute (procentual) 48,42% 48,29% 49,50%
Valoare pret unitar (EUR/mp) 91
Suprafata (mp) 58
Valoare estimata (EUR) -rotunjit 5.300,00
Data de referinta 26.07.2024
Curs valutar (RON/EUR) 4,9700
Valoare estimata (RON) 26.341,00
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Ajustarile cantitative sau procentuale s-au luat In considerare astfel:

< Tip comparabile — au fost necesare ajustari comparabilelor acestea fiind oferte de pe piata. Marja
de negociere s-a estimat la nivelul de 5% in cazul proprietatilor similare, deoarece expunerea pe
piata a proprietatilor este mare. Aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul ajustarilor nete
si brute;

Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare — s-au considerat similare si nu au fost efectuate ajustéri;

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustari;

Localizare — nu au fost necesare ajustari;

R R IS

Suprafatd — au fost efectuate ajustari pentru suprafatd, marimea acestora a fost determinata
conform diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

Forma - nu au fost necesare ajustari;

Topografie - nu au fost necesare ajustari;

Drum de acces — nu au fost necesare ajustari;

Utilitati — nu au fost necesare ajustari;

Constructie pe teren — nu au fost necesare ajustari;

S

Urbanism - au fost efectuate ajustari comparabilelor, deoarece elementul subiect este o parceld de

_construire,

Cuantumul ajustarii s-a stabilit pe baza diferentei dintre valoarea terenurilor construibile si cele
intravilane agricole din Ghidul Notarilor Publici, anul 2024, pentru municipiul Sf. Gheorghe,

zona de impozitare A; acesta fiind intemeiat si cu analiza de piata:
PRETTEREN  PRET TEREN

LOCALITATE CONSRUIBIL NECONSTRUIBIL AJUSTARE
(EUR/MP) (EUR/MP)
SF.GHEORGHE (grila notarilor) 59 29 50%
SF.GHEORGHE (comparabile) 40 20 50%
STUPINI (comparabile) 32 17 47%

50%

Valoarea finalad a fost asimilatd comparabilei 4 avand in vedere cea mai mica ajustare bruta
precum si cea mai mare asemanare cu elementul subiect.

8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorii trebuie sd ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Pentru
estimarea valorii in conformitate cut ipul valorii, se pot aplica una sau mai multe abordari in evaluare.

Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate in
evaluare. Toate se bazeaza pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor
sau substitutiei. Abordarile principale n evaluare sunt:

(a) abordarea prin piata,

(b) abordarea prin venit si

(c) abordarea prin cost.

Estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect s-a realizat aplicand o singurd abordare,
abordarea prin piatd, metoda comparatiei pe perechi de date.
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Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analizd a
rezultatelor:
< Adecvarea: DA (+)
< Precizia: RIDICATA (+)
<> Cantitatea informatiilor: SUFICIENTA (+)

in opinia evaluatorului, valoarea de piati a proprietitilor imobiliare valabile la data
evaludrii este:

PROPRIETAR ADRESA NC/CF VALOARE EVALUATA
MUNICIPTUL SFANTU Sf.Gheorghe, str.Dako 43828 6.300 € 31.311 RON
GHEORGHE Sf.Gheorghe, str.Oltului 26021 5.300 € 26.341 RON

11.600 € 57.652 RON

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea exprimati este consideratd ca si o valoare finalid de tranzactionare; In ceea ce
priveste taxa pe valoare adaugatd sau alte impozite, modalitatea de facturare si fiscalizarea
tranzactiei tine de partile in cauza.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport, si este valabild numai in conditiile economice si juridice
mentionate in acest 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 catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

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

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR

Legitimatie nr. 18174
N UATC 1;:“"
7~ P, wavator a,-t,‘e?
g %
;"\P KUNA Anz:m%%
Legitimon, Nr. [
%\ o . 8174 §/ '
X *".peqd"aren: “‘Eﬂﬁ"@;
D

e a
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9. ANEXA 1- COMPARABILE

COMPARABILA 1 - https://wellimob.ro/de-vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna/imobil/5646

TEREN DE VANZARE, SFANTU GHEORGHE

XY Teren  €54800

o Teren: 460 m?

@ Sfantu Gheorghe, Covasna

De vanzare teren intravilan in Sfantu Gheorghe, pe strada Teilor! - Suprafata
terenului: 460 mp - Pret: 54.800 Euro - Telefon: 0799 034 609 - E-mail:
wellsfantu@gmail com - Web: www wellimob ro / www.imobilewell ro Descoperiti un
teren deosebit, perfect pentru constructia casei visurilor dumneaveastra, situat intr-o
zona linistita si accesibila. Caracteristici ale terenului: Imprejmuit si cu toate utilitatile
necesare: apa, gaz, curent electric, canalizare. Constructii existente: un imobil care
necesita demolare (cu toate autorizatiile necesare} si un garaj. Posibi
constructie: Planurile pentru noua casa pot fi actualizate la cerere. Opti
dispenibile: - Casa cu subsol - Parter - Mansarda - Cas# pe un singur nivel Aceasta
proprietate este ideald pentru cei care doresc sa-si construiasca o casa
personalizatd, avénd la dispozitie toate facilitatile necesare.

0799 034 609

COMPARABILA 2 - https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-sfantu-gheorghe-IDistab.htmI?isPreviewActive=08&sliderIndex=4

prIVAT (i)

o Stefan
wap  PeOLXdin februaris 2018
Activ pe 20 iulie 2024

Trimite mesa]

l A, 074 814 0426 l

Mai multe anunturi ale aceswi vanzétor »

LOCALITATE

@ Sfantu Gheorghe,

Covasna .

A
ocooo =
DREPTURILE CONSUMATCORILOR
Acest anunt a fost publicat de cétre un vanzator privat.
Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu
Postat 17 iufie 2024 O finae Si wieiy ol s

Aratd mai multe N
Teren intravilan Sfantu Gheorghe

Publicitate

95 0‘00 € Pretul e negociabil “

monday.com has enabled

our group to launch more
product categories and

expand into more markets

[] promoveazaA  ( REACTUALIZEAZA

l Perscana fizica ” Suprafata wtila: 815 m?® H Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE s.monday...  (ETETED

De vanzare teren intravilan situat in Sfantu Gheorghe, str. Banyai Janos nr.9, cu suprafatd de 815 m.
Pe teren se afld o casa din lemn de 29 m?, aps, curent electric i canalizare.
Pretul este de 95.000 suro.
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COMPARABILA 3 - Baza de date proprie

Suprafata: 350 mp
Localizare: str.Porumbeilor
Forma: regulata

Acces: drum asfaltat
Utilitati: toate

Pret: 69.300 eur

Pret/mp: 198 eur

COMPARABILA 4

Suprafata: 306 mp
Localizare: str.Pescarilor
Forma: regulata

Acces: drum asfaltat
Utilitati: la strada

Pret: 59.500 eur

COMPARABILA 5 - Baza de date proprie

Suprafata: 700 mp
Localizare: str.N.Bdlcescu
Forma: regulata

Acces: drum asfaltat
Utilitati: la strada
Pret/mp: 200 eur
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piata: https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-IDgTKU8.html

Poestat 06 august 2075 Q?

De vanzare teren intravilan

40 €

-] PROMOVEATA  ( REACTUALIZEAZA

I Firma | l Suprafata utilz 2000 m® I | Extravilan / imtravian: intravilan

DESCRIERE

D= vanzare taren intravilan in strads lakai Mor in Sfantu Gheorghe Terenul are 2000 mp. frentul are 20 de
rnetri si intrares este din strada principala
Pret-40 suro/metru patrati.

o Zoe imobil
& fe din lanuarie 2013

a 203

l W, 072 9613447 ‘

*elai multe anuriuri ale acestui vanz&or

LOCALIZARE

@ Sfantu Ghearghe,
Cowvasng

DETALH FIRMA

Nume firmé: Zoetop Automncioile Sl
CULE 412857248

Numar de teleton: 0729613447

Aratd mal multe S

DREPTURILE COMSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre o firmd.

In calitate de consumator tostE BT

e i B I el St all

le p=care e faci

S ok it

Aratd mal multe S

Publicitote

COMPARABILA teren neconstruibil pt studiu de piata: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/vand-sau-schimb-500-mp-teren-extravilan-in-sfantu-gheorghe-cu-acte-in-

regula/0hi618g31f917f002f1f8h7386dhhd4e.html

Wand sau schimb 500 mp teren extravilan in Sfantu Gheorghe
cu acte in regula.

¥ Cowasra, Sfantu Gheorghe 9 Vea pe harta

& zi3

Specificatii

Cod ds Identificare 42269

Amanajara strazl

Utintst generale &pte carscterizticl

Canalizane

Descriers

avilan in Stanu Gheorghe zona spre llieni, foarle sproape de aras, la pretul de 20 Evro mo. Numar

10 000 EUR negociabil

Q771632775

Sund, ma mtereseazs oferta
dumnsavoasra. Mai este valshila?

4

Distribuie anuntul pe

00c
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COMPARABILA teren neconstruibil pt studiu de piata:
https://www.storia.ro/ro/oferta/loc-de-grdina-sau-spaiu-de-relaxare-in-brasov-IDgYkk.html

W Hrawoe (habeid Srrads 8o Pussid ol Besrrs e Slagmn §

¥ wm!

Hald culmine RN Ponileire Frpris ko Fbruinds sdcuialondd de
THS PO ura EA11 RON 1% Frare Lridie
@ Vizionare la distanta
Waronare b dedanta @ £ -9
Presentare generala
% Supsafsta 000 h Twoicron peren intravilan
i Incinatin plat = - Soowitaie kil e
F Wronans o distarea da o & Tipwvansahor agentie
Descriers

Duadlemi In clrimrea unul spacu o melxare in dare s2 oo retraghla sidrging unel siptiemand moinoans LI 3 ured
Sastu Undke sa-0 deshisan difencs aohitdg agrone, gridindnc s legate de pormealinung, sccast o pubea
opomUn ERes toe af achizgorng unomnen in Brasoy, cartier Snepini la dooe 4 kmode cononu. Suprafais disponibéd
Cshe Mo 000 mp. aceas@ putdnd H dermermitrand © e bkosun mal misd, Terenul pshc cuprins & intravianod
locafednl Brosow. Terpou nu clspuncde wesith =i nu psre consinubil

Churiba Sariisd
Amtie

P& 1HY =8

sl inEevme i gtaasls propeeilale |
el Uit Ew ErE st

do e o el o

| acla Mt

L i ERwErins e

Cvlire tarvicm SR L ) Sarecnm rah

[0 rese ws gorvm: sl

TLnw
| 2 Satbemasa b Farunile |
Morprur Ll

Aggantiw ninclebara

Chervio = Srwidel lars

TAE alimsrs iy

B ot ro T, 5 5wl D02, SSNabard,
Hrarudze | oo sl o)
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piata: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-brasov-stupini-IDg27f.html

N
Sgmiiia
O D TEd 584

Lt del Sy wila
i izt LI

il L a

a 4t i

Teren de vanzare Brasov Stupini G0 000 £ m

Ll i L 12 win
| 67 Submar b Favorile |
Halls mnlatiale LT Prsicld BT ETILLLR Pl calrulalo sl de
108 RN B HIS IO [19%] B an tradiy
Plaprcs Lsa =
Prezentare generaka
B 2850 m? . Tomren teren incravilan o i
o Inchnatic plat B Eoounisho gard
wronan la dstsrea £ agentia
T4E
5 i i, il Wiidy, B e [

Descriere

e Losle oferie e

e de 150 meme

[ar-d O JUToCLE

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 27/ 42


https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-brasov-stupini-IDq27f.html

Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

10. ANEXA 2 -DOCUMENTE

,.W Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA | 17937
. g Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe 23
g | 05
” | 2024
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T variicare
PENTRU INFORMARE 100“7440“(
Carte Funciara Nr. 43828 Sfantu Gheorghe ‘II””MIH‘I ‘lllullll IIHHI‘“”I‘

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. topografic:925/2/1

Adresa: Loc. Sfantu_Gheorghe, Str DAKO, Nr. FN, Jud. Covasna
Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 43828 69 Imobilul este imprejmuit intre 1-5 si 9-1 - conform PAD

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17937 / 23/05/2024
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 177, din 25/04/2024 emis de Consiliul Local al Municipiului Sfantu

Gheorghe; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Documentatie cadastrala, din 23/05/2024 emis de TOPO-DALPI
SRL; Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr. 29581, din 22/05/2024 emis de PRIMARIA MUN,

SF. GHEORGHE;
Intabulare, drept de PROPRIETATE , DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin[ Al

B2 Lege, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL SF GHEORGHE, CIF:4404605
B3 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actua\a‘ Al

n
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, CIF:26752503
C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 43828 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Ghéorghe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
43828 69 Imobilul este imprejmuit intre 1-5 si 9-1 - conform PAD
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

43828
/
10
el
150%
S
Date referitoare la teren
e (%glt:ggg'ée o Sum:;‘?ta Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 69 -
constructii

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

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m)
1 2 2.946

2 3 7.096

3 4 4.419

4 5 2.525

5 6 1.85

6 i 4.078

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 43828 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

birou.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m)

7 8 0.561

8 9 2.964

9 10 5.668

10 11 11.886

11 12 6.359

12 1 2.951
** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de pro

Data solutionarii,
30-05-2024
Data eliberarii,

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

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 214.

Asistent Registrator,
LOREDANA PIRLOAGA

(parafa si semnatura)

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

lectle Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*e Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

(parafa si semnatura)

Referent,

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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] F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA
- . Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imebiliard Sfantu Gheorghe

" [ Znal |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " cCodvedficare
PENTRU INFORMARE ”|||||||”I|

ADOTABAE ARAE
Carte Funciard Nr. 26021 Sfantu Gheorghe "i immrﬂ"l"”l"l

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:366

TEREN Intravilan Nr. topografic:852/1
Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna

Nr. " F

C:t e :::::g;l: NE, Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 28021 58 Teren neimprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
31823 J 08BJ09/2023
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 297, din 30/08/2023 emis de MUNICIPIUL SF.GHEORGHE;

B3 Intabulare. drept de PROPRIETATE. DOMENIUL PRIVAT, debandit prin‘ Al

Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF.GHEOQRGHE, CIF 4404605

Intabulare. drept de ADMINISTRARE. dobandit prin Lege. cofa actuala‘ A1
171

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

C. Partea lll. SARCINI .

B4

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Documant care congine date cu caractar personal, protejate de pravederile Lagii Nr. E77/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentry informare an-line la adress epay.ancplro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 26021 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)# Observatii / Referinte
26021 58
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

38387

431324
Date referitoare la teren
nr | Cateqorie |intrs | Suprafata i 3 = :
cr | folosintg |vien (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti fpa 58 5 - 85271
constructii

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)

1 2 3835

2 3 3723

3 4 8.346

4 5 3.368

5 6 3635

6 7 0.538

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. £§77/2001. Pagina 2 din 2

Formular versiunea 1.1

Extrase pentru mformare on-line |3 adress epay_ancplro
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Carte Funciard Nr. 26021 Comuna/Oras/Municipiu; Sfntu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
T 1 14 674

= | yngimile segmentalor sunt determinate in planul de proiectie Sterec 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*xX Nistanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic. pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa. cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online dispeonibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
27/05/2024, 13:1%

Document care congine dete cu carﬂcterpersnml', protejate de pn:veien’l'e Legii Nr. E77/2001. F‘ag.l'na 2din3

Extraze pentry informare on-line la adresz epay.andpl.ro Formudar versiunes 11
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Anexa 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
SCARA 1:250
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) | Adresa imobilului
2602 58 Mun. Sf. Gheorghe, jud. Covasna
Nr. Carte Funciara Unitate Administrativ Terntoriala (UAT)
26021 nr. top 8521 | SF. GHEORGHE
' G
II II
David Isak f [ Ii
nr.top. 853 ,'
[/ Nr.cad. 32887 I' "
| Nread 41525 |
LA g | — .II_ —_
e oL W)
mwin  F o
— SCF=6lmp =
¢ F——ii EM":_'E'?“"? I|||-\.
| TF=——0  Nread 26013
» Jlil
f
Legenda /
Limita OF  —— |
e Nr.ead 43334 /
Py
s — | o
Gardlemy D1 . f 5 [
fiard plasa o o
A. Date referitoare [a teren
Mr. |Categorie de na
ol Sl | RS Mentiuni
1 CcC 58 Imobil neimprejmuit
Total s
B. Date referitoare la constructii
— Supraf. construita ——
Cod | Destinatia Ia sol (mp) Mentiuni
Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 58 mp
Suprafata din act = 58 mp
Executant: Topo-Dalpi SRL Inspector
Aut. RO-B-J nr. 1647/23.09.2019 Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
Executant: ing. Nagy Alpar si atribuirea numarului cadastral
Aut. RO-CV-F NR. 0034/25.10.2011
Confirm executarea masuratorilor la teren,
corectitudinea intocmini documentafiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu realitatea din teren r ¢ Allna-
e i A Alinadoana | PRy areaty sk
gitally signed DYy Stanescu Dale: 2024.02.15 15:12:40
N AGY NAGY ALPAR N
A I_ P A R Date: 2024.02.15
10:24:10 +02'00' Semnatura
Semnatura Daid ...........
Data: Februarie 2024

Pagina 35/ 42
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ROMANIA
Judetul COVASNA

PRIM,%Y%AN!P#ICIPIU%SF@%JG E%EIVHE
NE R L din .\ —y.@

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 270 din  04.06.2024

Inscopul: INFORMARE - EVALUARE TE

Ca urmare a Cererii adresate d¢ MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

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

satul . _,sectorul _ ,cod pogtal 520085 ,str. 1 DECEMBRIE 1918
. 2 bl ,sc. et ,telefon/fax / T . yemail
inregistratd lanr. 31419 din 30.05.2024

pentru imobilul - teren gi/sau constructii - situat in judetul o g COVASNA o
municipiul/oragul/comuna SFANTU GHEORGHE satul el , sectorul

cod postal 520014 , str. DAKO

nt.. PN ;bl. . se. et V,ap-. e

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

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1211 ! 2001
faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin Hotarérea Consiliului Judetean / Local Sfintu Gheorghe
nr. T2 / 29.04.2008

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicati, cu modificirile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF:

Nr, Top 925/2/1

Conform HCL 117/2024 imobilul sub nr. top: 925/2/1 se afla in proprietatea privata a
municipiului Sfantu Gheorghe, situat in intravilan.

2. REGIMUL ECONOMIC:

FOLOSINTA ACTUALA : CURTI CONSTRUCTII 69 MP

DESTINATIA CONFORM P.U.Z. APROBAT PRIN HCL 72/2008: ZONA REZIDENTIALA
CU LOCUINTE JOASE SI INSTITUTII PUBLICE - UTR 9

ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A" - CONFORM H.C.L. 472/2023.

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 36 /42
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CU: 270/ 2024
3. REGIMUL TEHNIC:

Conform P.U.Z. Si R.L.
siservicii - UTR9.

- Imobil neconstruibil, nu intruneste conditiil
suprafata minima pentru construire. e N :

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

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulaté in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
i NU conferii dreptul de a executa lucriiri de constructii

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protecfia mediului:

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

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

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi consultarii publice, centralizérii opf
iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultirii publice

in aceste conditii:

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

In situatia in care autoritatea competenti pentru protecfia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii lucrarilor de constructii.

In situaia in care, dup emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renung# la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat

1a

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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Cu.: 270/ 2024

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitii de
urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie)
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupii caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi gi extrasul de carte funciarii de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizati);
¢) documentafia tehnica - D.T. , dupii caz (2 exemplare originale):

[] pTAC [] D.T.OE. [] D.T.AD

[] Documentatie topografica vizatd de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfintu Gheorghe

[] Verificare la toate ceringele fundamentale aplicabile (conform Legii 10/1995)

| | Dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Roménia
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

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

|_ alimentare cu apa 7:. telefonizare D alimentare cu energie termicfl
] canalizare | salubritate ["] transport urban
U alimentare cu energie electrici J gaze naturale Alte avize/acorduri:

d.2) avize si acorduri privind:

[ "] securitate la incediu -  Inspectoratul pentru Situatii de Urgenti "Mihai Viteazul" Jud Covasna

|| protectiacivili - Inspectoratul pentru Situafii de Urgentii "Mihai Viteazul" Jud Covasna

|| saniitatea populatici -  Directia de siniitate publicd judeful Covasna
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate (1 exemplar in original)

[ ] Studiu Geotehnic [ Studiu de insorire
[7] Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic §i al mediului inconjuritor a utilizirii sistemelor
alternative de inalta eficientd, de producere a energiei - conf. Legea 372/2005, Art. 10, alin, 1

["] Raport de expertiza tehnica || Raport de audit energetic

e) [ | Punctul de vedere/actul administrativ al autoritiitii competente pentru protectia mediului — A.P.M. Covasna
g) Documentele de platii ale urmitoarelor taxe (copie):

[_] Taxa autorizatie de conStruire/deSTiNIALE ................ummmerereeeeeessreecisseesesssnesescemmessssisnns

[7] Taxa timbru de arhitectura, conform Legii 35/1994, rep. cu modificirile i completarile ulterioare.

)\ Arhitecttgef
. BERSZAN RUXANDRA CARMEN

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

" 9010 0000}

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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ROMANIA
Judetul COVASNA

S Yo o el A 5

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 272 din 04.06.2024

cu domiciliul/sediul in judegul

satul  ,sectorul __,codpostal 520042 ,str. 1 DECEMBRIE1918
ni. 2 bl Jsc _ et ,ap. ,telefonffax e cpsses ,email
fnregistrati lanr, 31415 din 30.05.2024
pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judeful COVASNA
municipiul/oragul/comuna y _ SFANTU GHEORGHE __satul .. ,sectorul

cod postal 520081 , str. OLTULUI

nr. FN ,bl ,/8C, ,.e-t. : , ap.

n temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanismnr, 128 o 2000
faza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin Hotararea Consiliului Judetean / Local Sfantu Gheorghe
nr. 238 / 04.10.2011

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicati, cu modificirile i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr, CF: 26021

Nr. Top CAD: 26021

Imobil in proprietatea privata a Municipiului Sfantu Gheorghe, situat in intravilan, in zona
monumentului istoric Casa Piinkésdi cod LMI: CV-II-m-B-13112 si in zona Ansamblului urban
"Zona Centrala" poz. 142 din LMI 2015- Jud. Covasna. Notat drept de servitute de trecere
asupra imobilelor din CF 24410 si CF 33111. Drept de administrare in favoarea Consiliului Local
al Municipiului Sfantu Gheorghe.

2. REGIMUL ECONOMIC:

FOLOSINTA ACTUALA : CURTI CONSTRUCTII 58 MP

DESTINATIA CONFORM P.U.Z. APROBAT PRIN HCL 238/2011: ZONA REZIDENTIALA
CU LOCUINTE JOASE SI INSTITUTII PUBLICE - SIR 2

ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "A" - CONFORM H.C.L. 472/2023.
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Cu.: 272/ 2024

3. REGIMUL TEHNIC:

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

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

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiinfare
5i NU conferii dreptul de a executa lucriiri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:

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

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfagoard dupé emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrédrilor de constructii la autoritatea administrafiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protecfia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultrii publice, centralizirii opf
iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultirii publice

fn aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaluirii initiale a investiiei i stabilirii necesititii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii initiale se va emite actul administrativ al autorititii
competente pentru protectia mediului.

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

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunti la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligat
ia
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Cu.: 272/ 2024

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofiti de
urmiitoarele documente:

a) certificatul de urbanism (copie)
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral

actualizat la zi i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizatii); ’

¢) documentatia tehnici - D.T. , dupii caz (2 exemplare originale):
] bTAC [] D.TOE. [l D.T.AD
[] Documentatie topografici vizati de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Sfintu Gheorghe
[] Verificare la toate cerinfele fundamentale aplicabile (conform Legii 10/1995)
[] Dovada inregistrarii proicctului la Ordinul Arhitectilor din Roménia

d) avizele i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize i acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

| | alimentare cu api || telefonizare ["] alimentare cu energie termica
[ ] canalizare [ salubritate [ | transport urban
| alimentare cu energic clectrici || gaze naturale Alte avize/acorduri:

d.2) avize i acorduri privind:

[ ] securitate la incediu -  Inspectoratul pentru Situatii de Urgen(d "Mihai Viteazul" Jud Covasna.

[ ] protectia civili - Inspectoratul pentru Situatii de Urgengi "Mihai Viteazul” Jud Covasna

[ ] sinzitatea populaiei -  Directia de siniitate publicii judetul Covasna
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate (1 exemplar in original)
[ Studiu Geotehnic [] Studiu de insorire

| Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjurdtor a utilizirii sistemelor
alternative de inalta eficien|d, de producere a energiei - conf. Legea 372/2005, Art. 10, alin. 1

_| Raport de expertiza tehnici O Raport de audit energetic

€) [ | Punctul de vedere/actul administrativ al autoritiiii competente pentru protectia mediului — A.P.M. Covasna
g) Documentele de platii ale urmiitoarelor taxe (copie):

[] Taxa autorizafie de construire/desfiintare ... vl

("] Taxii timbru de arhitecturs, conform Legii ] 35:’1994 Tep. cu modlﬁc:AnIe si cnmplclarlle ulterioare.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la|data emiterii.

Pr nar Secqetar
ANTAL ARPAD-ANDRAS —— KULCSAR TL -ILDIKO

\ Arhitect-gef
| B\FRSZAN RUXANDI ARMEN

Achitat taxa de: Scutit de taxa 3 conform Chitanfei nr.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ grm posta ]a data de .Z{Q 7&{ ‘,Jg,’rgé

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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