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Lucrarea Nr. 4915/2014

RAPORT DE EVALUARE

- TEREN INTRAVILAN -

situat in
mun. Sf. Gheorghe
Str. Oltului Nr. 3.
CF 26013
Jud. Covasna

Proprietar: MUNICIPIUL SF. GHEORGHE

Ordonator: PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

Valoarea de piata
(364 mp — 43,00 Eur/mp)

70.000 Lei, 15.650 Eur.
Evaluator:

Miké Zsuzsanna

-17 decembrie 2014 -

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
S.C. NOVITAS S R.L. al clientului si destinatarului PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE.




SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluarii 1l constituie terenul intravilan cu suprafata de 364 mp, situat in
mun. Sfantu Gheorghe, Str. Oltului Nr. 3. Jud. Covasna, descris in prezenta lucrare.

PROPRIETARUL IMOBILULUI

Proprietarul tabular al terenului este Municipiul Sf. Gheorghe, conform HCL Nr.
341/2014 si 316/2014, Incheiere de fintabulare Nr. 36403/2014, cu drept de
administrare operativa in favoarea Consiliului Local al mun. Sf. Gheorghe, Act de
dezmembrare Nr. 2569/1998, Incheiere de intabulare Nr. 6409/1998.

Terenul intravilan cu suprafata totala de 364,00 mp este intabulat in CF Nr. 26013 —
Sf. Gheorghe, Nr. Cadastral 26013,

SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluérii este evaluarea terenului in vederea unei posibile vanzari cumparari
sau schimb imobiliar. Evaluarea se realizeaza prin valorea de piata. Prezenta lucrare
se adreseaza Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de destinatar.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piatd a proprietaii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

Valoarea de piata
70.000 Lei, 15.650 Eur.

Valoarea include parcela de teren evaluata:

Data evaluarii — 17.12.2014.

Cursul de schimb LEI/EUR considerat este de 4,4738:
Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.
Valoarea nu include TVA.

O |

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia National a Evaluatorilor din Romania)

Cu stima

Miko Zsuzsanna
Expert evaluator EPI, EBM, ElI.
Membru titular ANEVAR
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S.C. NOVITAS S.R.L. Mikod Zsuzsanna
Lucrarea Nr. 4915/2014 expert evaluator
membru ANEVAR

RAPORT DE EVALUARE

al terenului intravilan situat in
mun. Sf. Gheorghe
Str. Oltului Nr. 3.
Jud. Covasna

l. GENERALITATI
.1. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii 1l constituie terenul intravilan cu suprafata de 364 mp, situat in
mun. Sfantu Gheorghe, Str. Oltului Nr. 3. Jud. Covasna, descris in prezenta lucrare.

1.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este evaluarea terenului in vederea unei posibile vanzari cumpérari
sau schimb imobiliar. Evaluarea se realizeaza prin valorea de piata. Prezenta lucrare
se adreseaza Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de destinatar.

1.3. BAZA DE EVALUARE
TIPUL VALORII EXPRIMATE

Prezenta evaluare in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a
valorii de piaté a imobilului asa cum este aceasta definitad in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2014:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 103 — Raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 — Evaluarea bunurilor imabile

% B R K %

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care o
proprietate ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator decis si un
vanzator hotarat, Tntr-o tranzactie echilibratd, dupd o activitate de marketing
corespunzéatoare, n care partile implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent
si fara constréngere.

1.4, PROCEDURA DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost elaborat la data de 17.12.2014. incluzand vizionarea,
inspectia, evaluarea si redactarea raportului.
Evaluarea a fost efectuata la un nivel de referinta de 4,4738 Lei/Eur.

1.5. PREZENTARE EVALUATOR

- Miké Zsuzsanna, expert evaluator, membru ANEVAR (14145) absolvent al facultatii
de drept Babes Bolyai — Cluj Napoca. -
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1.6. DECLARATIA EVALUATORULUI
Prin prezenta certific ca:

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

- Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor
fatd de vreuna din pariile implicate;

- Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliatd cu beneficiarul ;

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

- Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatéd sau implicata cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzacfiei;

- Analizele si opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romaénia). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale;

- Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de céatre evaluator.

Prin prezenta certific faptul ¢a sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare:

Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care
a intocmit prezentul Raport de evaluare cat si in numele Societatii Comerciale
NOVITAS S.R.L.

1.7. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE

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

1.7.1 Ipoteze

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietarii imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

- Informatia furnizata de catre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

- Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului,
care sa influenieze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

- Din informatiile detinute de catre evaluatori si din discutiile purtate cu proprietarii
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau

chimice care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine.
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- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

- Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile
de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorect sau necorespunzatoare
la un alt moment;

- S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare:

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozifie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

1.7.2. Conditii limitative:

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

- Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati s& ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara
cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

- Orice valoare estimata in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats,
in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport isi pot pierde valabilitatea.

I.8. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentats tn LEI si EUR.

il. DREPTUL DE PROPRIETATE
il.1. IDENTIFICAREA IMOBILULUI

Proprietarul tabular al terenului este Municipiul Sf. Gheorghe, copform HCL
Nr. 341/2014 si 316/2014, incheiere de intabulare Nr. 36403/2014 cu drept de
administrare operativa in favoarea Consiliului Local al mun. Sf. Gheorghe, Act de
dezmembrare Nr. 2569/1998, Incheiere de intabulare Nr. 6409/1998.

Terenul intravilan cu suprafata totald de 364,00 mp este intabulat in CF Nr. 26013 —
Sf. Gheorghe, Nr. Cadastral 26013.

Conform Notei interne eliberata de Directia Urbanism cu Nr. 45246/2014. in zona
studiata se admite construirea unor constructii cu destinatie administrativa (birouri).

Dreptul de proprietate asupra imobilului nu pune probleme.
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I.2. DATE GENERALE

Terenul evaluat se situeaza n zona centrala a municipiului, pe strada Oltului, in
vecinatatea administratiei financiare, al principalelor instituti administrative si
financiare, in vad comercial major. Suprafata terenului: 364,00 mp, forma geometrica
neregulatd neproportionala, cu front stradal de 16 m, accesul realizdndu-se din
strada Oltului. Retele edilitare complete. Din casa demolata de pe amplasament s-a
pastrat zidul de la fatada.

I.3. ANALIZA DE PIATA

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

Analiza pietei este identificarea si studierea acesteia pentru un anumit bun sau
serviciu. In mod fundamental scopul analizei pietei este de a stabili dacs este o
confirmare adecvatad a pietei pentru o proprietate cu o anume utilizare sau daca
exista evidente ale pietei pentru o utilizare propusa Tn viitor.

Terenul evaluat se situeaza in zona centrals a municipiului, zona mixta rezidentiald si

de servicii, amplasamentul fiind considerat favorabil.

Analiza cererii

Cererea pentru terenuri intravilane a fost in continua crestere Tn ultimii ani datorita in
principal interesului crescut al unor societdti comerciale pentru infiintarea sau
extinderea unor baze administrative, de productie sau depozitare.

La data evaluarii, datoritd crizei economice, cererea pentru cumpirarea sau
inchirierea de proprietati imobiliare in general si terenuri in special este in scadere, o
eventuald relansare economica putand sa reechilibreze raportul cerere-oferta.
Se constatd o scadere a cererii de proprietati imobiliare, inclusiv terenuri intravilane,
pe fondul restrangerii creditelor acordate de bancile comerciale.

Acest fapt a determinat o scadere a preturilor, acest trend putand fi continuat si in
viitorul apropiat, pe fondul adancirii crizei. fncepand cu ultimul trimestru al anului
2008 si de-a lungul anilor 2009, 2010, 2011, 2012 s-a putut observa o scidere a
prefurilor terenurilor intravilane cu cca 30 — 40%, in anii 2013, 2014 piata imobiliara
specifica prezentand o relativa revigorare.

Analiza ofertei

Datorita lipsei tranzactiilor din zon4, nu se poate preciza cu certitudine nivelul real al
pietei, dar pe baza ofertelor existente se poate concluziona ca preturile de vanzare
au un trend descendent, cu scaderi de 30 - 40% pentru sfarsitul anului 2013.

Practic, aproape toata piata imobiliarad a fost afectatd de criza economica, cu unele
exceptii, mai ales la proprietitile situate in zona centrala, si zonele rezidentiale de
elita, unde datoritd raritdtii, pentru anumite tipuri de proprietati (terenuri, case de
locuit, spatii comerciale) preturile se mentin constante sau consemneazj descregteri
mai mici decat in restul localitatii.

Piata specifica a imobilului evaluat este piata terenurilor intravilane amplasate in
zona centrala a municipiului, piata deficitara datorita lipsei terenurilor libere din zona
centrala. Cu toate ca criza economica a afectat in cea mai mare masura terenurile
intravilane, valoarea terenurilor in zonele centrale au ramas ridicate: 40 - 45 Eur/mp.
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Il.4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietati
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicadrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Practic, tinand cont de tipul imobilului si de amplasarea acesteia, cea mai buna
alternativd posibila pentru activul analizat este cea de teren de constructie pentru
obiective administrative, rezidentiale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productiva.

I.3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietaii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare
ale lucrarii.

Practic, tinand cont de tipul imobilului si de amplasarea acesteia, cea mai buna
alternativa posibild pentru activul analizat este cea de teren de constructie pentru
obiective comerciale, prestari de servicii.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabild financiar.

- este maxim productiva.

ill. EVALUAREA TERENULUI

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
comparaiie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in
contextul general al pietei.

Valoarea de piatd propusa nu este pret, ci o opinie responsabild a evaluatorului, cu
privire la valoarea posibil a fi obfinutd intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei
libere, intre un vanzator si cumparator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un
marketing adecvat in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangeri.

Abordari in evaluare:

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati de tipul celei de faia,
standardele de evaluare prevad posibilitatea utilizarii a sase tipuri de abordari,
Comparatia direct, Extractia, Alocarea, Capitalizarea directad: tehnica reziduald a
terenului, Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare, Actualizarea: Analiza
fluxului de numerar actualizat — Analiza parcelarii si dezvoltarii

fn cazul nostru valoarea de piata a terenului se va aprecia prin folosirea a metodei
comparatiilor vanzarilor.
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Etapele parcurse: documentarea, inspectia imobilului, analiza informatiilor culese,
efectuarea calculelor, interpretarea rezultatelor, stabilirea valorii de piatd a imobilului,

Metoda comparatiilor

Aceastd metoda se bazeazi pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu
proprietafi similare care au fost vandute sau sunt oferite spre vanzare, luand in
considerare elementele de comparatie.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de
piatad se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare si comparand
apoi aceste propietati cu cea de evaluat,

Ea este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cand existd suficiente
tranzactjii recente, cu date sigure care s3 indice caracteristicile valorii sau tendintele
de piata.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzirile si alte
date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul
de evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile Si
deosebirile dintre parcele.

Metoda este recomandats pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exists date comparabile suficiente
si sigure. La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare
ce au fost tranzactionate sau ofertate recent, informatiile fiind culese din din surse
directe, publicatiile de specialitate, agentii imobiliare.




N ELEMENTE DE COMBARATIE TERENURI COMPARARILE
crt. SUBIECT Comparahila A Comparahila B Comparabila C Comparabila D
s 0 1 2 3 4 5 6
:Suprafata (mp) 364 1,390 600 900 1,100
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 45 50 40 45
Tipul oferta oferta oferta ofcria
Valoarea corectiei % -10% S10% S10%: -1004 -10%
Valoarea corectiei (Eurn,/mp) -4.50 -5.00 -4.00 -4.50
PRET CORECTAT (Euro/mp) 40.50 45.00 36.00 40.50
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectie] % 0% (1% 0% 0%
Valoarea corectici (Euro /mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 40,50 45.00 36.00 40.50
2 |Conditii de finantare la piata {cash) la piata (cash) la piata (cash) la piata (cash) la piata (cash}
Valoarea corectiei %4 D% 0% 0% 0%
Valoarea corecdel (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 40.50 45.00 36.00 40.50
4 |Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
3 Valoare corectie (Eurc/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 |
PRET CORECTAT (Euro/mp) 40,50 45.00 36.00 40.50
5 |Conditii de piata (data) decembric 2004 | decembrie 2014 | decembrie 2014 | decembrio 2014 | decembric 2014
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Eure/mp) 0.00 0.00 0.00 Q.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 40,50 45.00 36.00 40.50
o
Localizaie St Biitalui Srr G{hjpcew‘lnr Pan_rm.ur{a Lumii li{oicza Tag lSE'mer]'a
inferinara inferioara inferivara inferioara
| [Valoare corecte (%) 10% 10% 20% 10%
Valoare corectie (Eure /mp) 4,05 4.50 7.20 4.05
PRET CORECTAT (Euro/mp) 44,55 49,50 43.20 44,55
:' Caracteristici fizice
7 |Suprafata (mp) 364 1,390 600 900 1,100
& Valoare coreetie (%) -5% -39% 504 5%
S Valoare corectie (Euro /mp) 2.23 -1.49 D1e Hiaa
PRET CORECTAT (Euro/mp) 42.32 48.02 41.04 42,32
: DissTinana (Rl sres i) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoare corectic (%) 004 0 0% 0%
Valoare corectle (Euro/mp) 0,00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 42.32 48.02 41.04 42.32
ke
? Uttt toate la gard similar inzona 1 gard
Valoare corectie (%) 10% 0% 15% 10%
Valoare corectic [Euro/mp) 4.23 0.00 6.16 4.23
PRET CORECTAT (Euro/mp) 46.55 48.02 47.20 46.55
. Acces / Deschidere stradal 16 m mai favorabil mai favorabil mai favorabil mal favorabil
e Valoare corectie (%) -10% -10% -10% -10%
Valoare corectie [Euro/mp) -4.66 -4, 80 4,72 -4.66
. PRET CORECTAT (Euro/mp) 41.90 43.21 42.48 41.90
11
Starea terenului
liber similar similar sitnilar similar
Yaloare corectie (%) 0%, (U 0% 0%
Valoare corectie (Buro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 41.90 43.21 42.48 41.90
Corectie totala bruta absoluta (Eura) 152 10.8 202 152
Corectie totala procentuala absoluta (%) 37% 2404 56% 37%
Corectia bruta cea mai mica s-a efectuat la comparahila: B
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 43.00  Eur/mp 4.4738]lei/euro
Valoare de piata : 15,652 € echivalent a 70,024 lei

|
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JUSTIFICAREA CORECTIILE APLICATE:

Corectie pentru tip oferta sau tranzactie
Comparahilele A, B, CsiD utilizate pencru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procentde  -10%
intrucat in urma disculiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiel a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negocicre pentru acest tip de proprietate,

Dreptul de prop. transmis

Dreptul de proprictate deplin - nu sunt necesare corectii.

Conditii de finantare

Deoarece conditiile de finantare suntsimilare, nu sunt necesare corectii.

Conditii de vanzare

Conditi de vanvare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost aplicate corectii.

Conditii de piata (data)

Ofertele filnd de data recenta nu sunt necesare corectii aplicate comparabilelor,

Corectia pentru localizare
7ona de amplasare a proprietatii subiect este: Str. Oltului
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatie comparabile vs. locatie subiect A mai slaha B: mai slaba C: mai slaba D: mai slaha
Corectiile aplicate pentru localizare; pti: 10% pt B: 10% pt C: 20% sipt O 10%;
Carectiile procentuale se stabilese in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile
comparabile, tinand cont de catar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona comparabilelor.

Corectia pentru suprafata
Comparahila A, cu suprafata mai mare, a fost corectata cu -5% Comparabila B, cu suprafata mai mica, este corectata cu -3%
Comparahila G, fiind mai mica, o corectam cu 5% Comparahila [}, cu suprafata tnai mica, o corectata cu R4
Valoarea corectiilor se stabileste pe baza observatiilor istorice referitoars la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
camparabile si proprictatea subiect,

Corectii pentru destinatia terenului

Destinatia terenului A - intravilan - similara cu a proprietatii subiect, - Nuse impun corectii
Destinatia terenuluj B - intravilan - similara cu a proprietatii subiect. - Nu necesita corectii.
Destinatia terenului C - intravilan - similara cu 2 proprietatii subiect - Nutrebuie corectata,
Destinatia terenului D - intravilan - similara cu a proprietatii subiect - Nusuferia corectii.

Corectiile aplicate tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in prequl platit fata de un teren cu o utilizare diferita
de cea a proprictatii subisct,

Corectii pentru utilitati

Denarece comparabila A este mai putin favorabila decat proprietatea subicct, am aplicat o corectic de: 10%
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca sj proprietatea subiect, nu au fost aplicate corectii.

Deoarece comparabila C este mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de: 15%
Deoarece comparabila [ este mai putin favorahila decar proprietatea suhiect, am aplicat o corectie de: 10%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferentain pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect

Corectii pentru acces

Pentru comparabila A, deoarece are acces mai favorahil decat a proprietatii evaluate, se aplica o corectie de : -10%
Pentru comparabila B, deoarece are acces mal favarabil decata proprietatii evaluate, se aplica o corectie de - -10%
Pentru comparabila C, deoarece are acces mai putin favorabil decat a proprietadi evaluate, se aplica o corectie de -10%
Pentru comparabila D, deoarecc are acres mai favorabil decata proprietatii evaluate, se aplica o corectie de : -10%;

Corectiile tin cont de cat ar recunocaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de un acces
ciferit fata de cel al proprietatii subiect.

Corectii pentru starea terenului (liber/ construit)

Comparabila A - Teren consgrit: similar -similar cu cel al prop, subiect - similar Nu se aplica corecti.
Comparabila B - Teren construit: similar - similar cu cel al prop. subiject - sirnilar Mu se aplica corectii.
Comparabila C - Teren canstruit: similar -similar cu cel al prop. subiect - similar Nu se aplica corectii.
Comparabila It - Teren construit: similar - similar cu cel al prop. subiect - similar Nu e aplica corectii,

Vcomparatii = 70.000 Lei, 15.650 Eur.




IV. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea terenului intravilan situat Tn mun. Sfantu Gheorghe, Str. Oltului Nr. 3.
Jud. Covasna, identificat conform celor de mai sus este de rotund

70.000 Lei, 15.650 Eur.

Nu include TVA.

Valoarea este valabild la data evaluarii, si poate servi la negocierea in vederea
efectuarii unui schimb de terenuri.

Anexam prezentei:

- Extras de carte funciara,
- Nota (urbanism),
- Plan cadastral,
- Plan incadrare (harta),
- Fotografii,
~ - Oferte comparabile

Sf. Gheorghe Evaluator
17.12.2014. Miko Zsuzsanna
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Imagini parcela evaluata
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Sursa 1.

hitp://www.tocmai.ro/sfantu-gheorghe-teren-1390mp-nord-vest-1 9468601.html

Teren 1390mp, nord- vest

SFANTU GHEORGHE
30 Oct 19:07 PRET 45 euro/mp

¢ TIP ANUNTOferta vanzare

+ POSTAT DECompanie telefon 0740 595 158

e Descriere

De vanzare teren intravilan situat an Sfantu Gheorghe antro zona foarte buna . an spatele
stadionului, antre strada Losi Smidt Ede si strada Ghioceilor, front de 36m, gaz, curent electric,
apa, canalizare, se vinde antreaga sau pe doua sau trei parcele a cate 462mp (trei parcele).

« Detalii

« LOCALITATE Sfantu Gheorghe
» ZONA Nord-Vest

« SUPRAFATA 1390 mp

 TIP TEREN intravilan

Sursa 2.

htp://www.tocmai.ro/sfantu-gheorghe-teren-600mp-simeria-19133164.htmi

Teren 600mp, simeria
19 Oct 06:32

PRET 50 euro/mp_
§ - IIP AN‘{JNTOferta vanzare
+ POSTAT DEPersoana

» Descriere o i i
Persoana fizica, vand teren intravilan in Sfantu Gheorghe, inscris in cartea funciara ca teren
constructii, in zona Kolza Tag, str. Panorama Lumii. Terenu! are suprafata de 800 mp, front
stradal 22, 5 m, are toate utilitatile: apa curenta, canalizare, curent electric (mai trebuie montat
doar contoarul), autorizatie pentru gard provizoriu, imprejmuit pe 3 parti. Terenul este intr- o
zona rezidentiala foarte buna, cu o priveliste deosebita, foarte aproape de padure (100 m), in
fata terenului nu se mai pot construi alte cladiri.

Relatii si detalii suplimentare la telefon 0745 663 921.

s Detalii

o LOCALITATE Sfantu Gheorghe




[

«  ZONA Simeria

« SUPRAFATA 600 mp

« TIP TEREN intravilan

» SCHIMB Nu accept schimburi

Sursa 3.

hitp://www.multecase ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna 3721090

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 40 €
18 Octombrie 2014

Pret Vanzare:40 €

Suprafata Teren900 m?
Telefon: 9728142198

Teren 900mp, spitalului are lungimea 47.51 | latimea 19.43 . tereneul se afla in sfantu
gheorghe, trup kolcza tag, in marginea padurii.

Sursa 4.

htto://www.multecase.ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-sfantu-gheorghe-covasna 4266646

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 45 € / m?

10 Decembrie 2014

Teren rezidentiala vand teren de 1100 mp, forma patrat, expozitie sudica, situata in zona
rezidentiala a mun. sfantu gheorghe. apa, canalizare, curent electric la strada.




§ CARTE FUNCIARA NR. 26013 Comuna/Qras/Municipiu: Sféntu Gheorghe

i_ i r.cerere
/¥ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Prgereel_S71%6

'L pentru INFORMARE
" _AANCPI  Oficiul de Cadastruy si Publicitate Imobiliars COVASNA
NS Biroul de Cadastry $i Publicitate Imobiliars Sfantu Gheorghe

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan Nr. CF vechi: 366
Adresa: Sféntu Gheorghe, Strada Oltului, nr. 3 Nr. topografic: 861/1/1
(':‘r: r?rf}f,ﬁagsf;ﬁi Suprafata* (mp) Observatii / Referinte ‘I
Al 26013 Din acte: -; curte |
]_ Masurata:364

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
6408 / 02,12.1998
Act dezmembrare nr, 2569/1998, emis de BNP Olariu Gyongyike

B2 |se neteaza dreptul de administrare operativa [il, AlARR J
1) CONSILIUL LOCAL AL MUN.SF.GHEORGHE __|(provenita din conversia CF 355£(
36403 / 18.11.2014 |

Act administrativ nr. HCL nr, 341, din 17,11.2014, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE, HCL nr, ]

316/30-10-2014 emis3 de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE [
B3 ]intabulare, drept de PROPRIETATE, dabandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 Al AdIALD | |
L [1) MUNICIPIUL SF. GHEORGRE, domeniy privat - |

C. Partea III. SARCINI

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

Observatii / Referinte

NU SUNT

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



CARTE FUNCIARA NR. 26013 Comuna/Oras/Municipiu: Sféntu é;

N
Anexa Nr. 1 la Partea I K
TEREN intravilan %

Adresa: Sfantu Gheorghe, Strada Oltului, nr, 3 %
Suprafata R
Nr. cadastral | masurata Observatii / Referinte 1
(mp)*
© 26013 364 curte B
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

o DETALITLINIAREIMOBIL . = & ; i i)
2 k

.
/
r'/:j
; i
24655 [/
/ 10
¢
_ff 3 [
i
I/
/ )
f;‘ r
/ 26013

L+

Date referitoare la teren

cr] ralomatavian] SePrarata (mey] N T Wr TN Observati / Reterinte
1 curti DA Din acte: -; - - 861/1 -
constructii Masurata: 364 | ]
e
Date referitoare la constructii
| Nomar  [oestivatie] suprat, (mp) | STEE __ Observati/ Reterine
ALt | 260436+ | constructii | Binacte— | Rodiots SR e, Easa-dinpiatra
detocuinte Masurata— 8 doitas iy \
A¥2| 2681362 | constructit|  Bin-acter— | Radiata /;~§‘"§;'° @5{"%? £
detoeuinte | Mosurata: | 53¢ & 5
B s

[t
/4;
\\\' 5,;\

- o
L=
2%
@
o

Lungime Segmente

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

Punct | Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment (m) o
| 1 2 5,8 ,_.u*“”’“:w -
2 3 14,0 st C}\®‘
3 4 10,0
[ 4 5| 0,9

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



CARTE FUNCIARA NR. 26013 Comuna/Oras/Municipiu: Sféntu Gheorghe

iungime Segmente 1

;1) Valorile lJungimilor segmentelor '
¢ sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment " (m)
- = & 14,1

& 7 5.7
7 8 10,8
8 9 12,0
] 10 53
10 1 11,4

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunijite la 10 centimetri.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, p&strats
de acest birou,

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

S-a achitat tariful de 900 RON, chitanta nr. C41115/05-12-2014, chitanta nr. C40849/26-11-2014,
pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 254,262

7

Data solutiondrii, Asistent-registrator, Referent,
08/12/2014 MARIANA CORNELIA PAIC

“uk Marsne-Cormelia s
Data eliberirii, Wm‘“ Tomng Pirogka
_/ i C elergnt

(parafa si semndtura) {parafa i; semndtura)

U g iz ooy

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



eciindiiosh, wl veg PRIMARIA
s Municipiyiui Sf Gheorghe
e’ fm -
L Ziua 0 luna anul
F-

AR b TEA WATIFNALSY

ANCPT  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
Auarinny Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

Dosarul nr. 37106/26-11-2014
INCHEIERE Nr. 37106

REGISTRATOR Sirma Gianina
ASISTENT REGISTRATOR Paic Mariana Cornelia

Asupra cererii introduse de MUN. SF. GHEORGHE domiciliat in Rormania, Jud. COVASNA, Loc. Sfantu
Gheorghe privind rectificare in cartea funciara , In baza:
- act administrativ nr. Autorizatie de desfiintare nr. 23/08-12-2010 emis de Primaria Sf.Ghecrghe,
Declaratie nr. 1798/17-11-2014 emis de BIN SAVU ALIN GABRIEL;Certificat nr. 31045/24-09-2014
emis de OCPI COVASNA:
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 900 lei, cu documentul
de plata:

- chitanta nr. C40849/26-11-2014 in suma de 180 lei; chitanta nr. C41115/05-12-2014 in suma

de 720 lei;
pentru serviciui avand codul 254,262,
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- Imobilul cu nr. cadastral 26013, nr. topografic 861/1/1, inscris in cartea funciara 26013 (provenita
din cartea funciara de pe hartie cu numarul 366) UAT Sfantu Gheorghe avand proprietarii: Municipiul
Sf. Gheorghe in cota de 1/1 de sub B.3;

- se radiaza contructia C.1 ,,casa de piatra" respectiv C.2 ,,casa de lemn" sub B.5 din cartea funciara
26013 (provenita din cartea funciara de pe hartie cu numarul 366) UAT Sfantu Gheorghe;

- se noteaza modificarea suprafetei imobilului de la 382 mp la cea reala de 364 mp sub B.6 din cartes
funciara 26013 (provenita din cartea funciara de pe hartie cu numarul 366) UAT Sfantu Gheorghe;

Prezenta se va comunica partilor:
Luffy Vilmos,
Primaria Municipioului Sf.Gheorghe.

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard Sfanty Gheorghe, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef, ’”
Data solutionirii, Registrator, Asistent-registrator,
08-12-2014 Sirma Gianina

Paic Mariana Cornelia
Falc Marians-Carnella

restshent -

*) Cu exceptia situatiilor prevazute Ja Art. 82 ajin, (1) din Regulamentul de avizare, receptie si méérfere in evidentele de cadastru si carte
funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Sirma Glgeflh
1eGiSinior

fa si semnétura)

Dnritmant rare rontine date ci) caracter personal. broteiate de prevederile Leqii Nr. 677/2001. Panina 1 Aim 1



ANEXANR.1.351a regulamem

Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj .
Scara 1 : 500 K
Nr.cadasral — Suprafata masurata a aimobilului (mp) ~~ Adresa imobilului
Q\L - 364 -iee . inavilan ST Gheorghe, str.Oltului nr, 3
Nr. Cartea Funciara __ Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
26013 PR S Cheorghe

gt ey, S —

|56!430 N 361500

| V- I E

|
I
| ey
1 b-\
| &
! ‘;5’ or top 859/1,859:2
=652 &
! :cr__-é_w mp CF 26013 $£.Gheorghe | 2
a7 P 8 o top 861/1/1 s
. ¢z S382mp ; i
S =364 mp i
T
- Budexisteny
| i .
<< sir. OLTULUI |
ligsi2o 485420!
5 ) : _— 561500

A. Date referitoare Ia 1 la teren

parcela Catagnna de folosinta) Suprafata{ mp) | - el Mentiuni s e

eren imprejmuit partjal

; TOTAL ! .)64 1 "SR e |

i_ _ ____B. Date referitoare Ia constructu - ]

| Cod | Destinafia —i——‘ Suprafata construitalasol (mp) | Mentiuni .1

¢ ca 60 — | casadepiavademolamin2014

[ €& | CL | 80 — 1 casadelemndemolatain2014
|_TOTAL | 140 '

———— e e e -_ S g = |
= ¥ = s

Suprafata totald miisuratd a imobiluluj =364 mp

Suprafata din act =382 mp

N e v O N -
Executant: Luffy Viimos Inspector:
| Confirm executarea mésuratorilor la teren, corectitudinea | Confirm introducerea imobilului in baza de date mg\cgraté*é”"‘
intocmirii documenta tiei cadastrale §1 corespondenta cu | atribuirea numarului cadastral

realitatea din teren

Data: octombrie 2014 Data: octombrie 2014 i
! : - A




