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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona *Campul Frumos”, jud. Covasna

PARTEA 1 - SINTEZA EVALUARII

Numele clientului: Municipiul Sfantu Gheorghe, C.I.F. 440605
Data evaluarii: 10 mai 2017
Tipul proprietatii: Teren extravilan, categoria de folosinta arabil, suprafata 17.600

mp, inscris in CF nr. 37123 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 37123,
tarla 30, parcela 368/2

Adresa proprietatii: mun. Sf. Gheorghe, exiravilan, zona "Cémpul Frumos”
Proprietar: Hirni Eva Ibolya, nasc. Sutd

Scopul evaluarii: Incheierea unei tranzactii

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata

Date de referintd a 10 mai 2017

evaluarii:

Data inspectiel: 10 mai 2017

Numér Carte Funciara: ~ 37123 Sfantu Gheorghe

Lista actelor de - Extras CF nr. 5104 din data de 07.03.2017

proprietate puse la - Plan de situatie prezentat de client, fars stampild AN.C.P.L
dispozitie:

Descriere teren: Teren situan in extravilanul mun. Sf. Gheorghe, zona Campul

Frumos, in vecinatatea fostei ferme. Suprafata 17.600 mp, plan,
terenul nu este cultivat. Accesul se realizeaza din drum pamant.

Utilitati in apropiere (la blocuri).
Sarcini: Nu sunt

Situatia/utilizarea Teren arabil, necultivat
actuald a imobilului:

Cea mai buna utilizare: Teren arabil

Descrierea zonei Si a . . R _
amplasamentului : Zona periferica, mixta, industrial-agricola si cateva blocuri
rezidentiale in apropiere (foste locuinte de serviciu). Zona

Ccampul Frumos, fosta ferma, parc industrial si terenuri agriccle
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona “Campul Frumos”, jud. Covasna

Metode de evaluare: S-a aplicat abordarea prin piata (comparatii), si abordarea prin
venit (metoda capitalazii rentei funciare)

OPINIA EVALUATORULUI PRIVIND VALOAREA DE PIA TA

NOTA: Valoarea nu este influentatd de T.V.A.

Cursul de schimb mediu LE] / EUR considerat este de 4,5507 valabil la data evaluarii: 10.05.2017

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la

determinarea acestei valori sunt:
< Valorile estimate sunt valabile numai n baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a

celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs: Estimarile sunt valori de piatd, conform definitiilor

mentionate pe parcurs.
A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si considerata libera de orice

fel de sarcini.
% Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarsa de piat3;
> Valoarea este o predictie;

..
.'

¥

IR

&

o Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etics al profesiei de evaluator
auterizat” si se supune ,Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2017", poate fi expertizat (la cersre, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu .STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR" In speta SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil = Teren extravilan cu =17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

CUPRINS

PARTEA 1 - SINTEZA EVALUARII

PARTEA 2 — TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. identificarea si competenta evaluatorului

2.2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
2.3. Scopul evaluarii

2.4. |dentificarea activului supus evaluarii

2.5. Drepturile de proprietate evaluate

2.8. Tipul valorii estimate

2.7. Data evaluarii

2.8. Moneda raportului

2.9. Data inspectiei

2.10. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

2.15. Abateri de la standarde

2.16. Abordarea n evaluare si rationamentul

2.17. Riscul evaluarii

PARTEA 3 - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea amplasamentului (zona, vecinitati si localizare)
3.2. Riscul de mediu

3.3. Identificarea proprietatii. descrierea legalé conform documente
3.4. Istoricul proprietatii

3.5. Descrierea terenului

3.6. Analiza pietei imobiliare

3.7. Prezentarea metodelor de evaluare

PARTEA 4 — ANALIZA DATELOR S| CONCLUZI!

4.1. Analiza celei mai bune utilizari

4.2. Abordarea prin piatd (metoda comparatiei)

4.3 Abordarea prin venit (Metoda capitaliz&rii rentei funciare)
4 4. Reconcilierea valorilor

ANEXE

Anexa 1 : Fotografii

Anexa 2: Copie extras de carte funciara

Anexa 3. Extras din analiza de piaté — alte date de piata

Anexa 4. Plan de situatie
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil ~ Teren extravilan cu s=1 7.600 mp
mun, $f. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos®, jud. Covasna

PARTEA A 2-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1 IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

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

e Afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate gi corecte.

° Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul prezentulyi raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata
de partile implicate.

e 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 sa favorizeze clientul si nu este influentats de aparitia unui eveniment
ulterior.

o In depling cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in
conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de [ucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romaénia);

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR

e Evaluatorul are competenta necesarsd efectuarii evaludrii, subsemnata GASPAR
KITTI sunt expert evaluator ANEVAR pe specializédrile E.P.l. (Evaluarea
proprietatilor imobiliare), E.B.M. (Evaluarea bunurilor mobile) din anul 2011, cu
experienta de peste 5 ani in domeniul evaluarilor.

e Proprietatea a fost inspectata personal de evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului.

o In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici
unei alte persoane Tn afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport se Supune normelor ANEVAR si poate fi verificat (la cererea
peneficiarului) Tn conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR si de catre solicitantul
evaludrii — mun. Sfantu Gheorghe.

La data elaborarii acestui raport, Gaspar Kitti, evaluatorul care se semneaza mai jos
este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionala continua

al ANEVAR si are comperetnta necesara intocmirii acestui raport. o
Subsemnata Gaspar Kitti, evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, Autorizatia

nr. 12719, am incheiat asigurarea de raspundere civila la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI
S.A. In valoare de 10.000 EUR.

EXPERT EV/\LUATQR AN.EVAR.
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona *Campul Frumos”, jud. Covasna

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNAT!

Clientul este Municipiul Sfantu Gheorghe, C.I.F. 440605.

2.3. SCOPUL EVALUARI

Scopul evaluarii activului - proprietate imobiliard formata din teren extravilan,
s=17.600 mp, categoria de folosintd arabil, inscris in CF nr. 37123 Sf. Gheorghe, nr.
cad. 37123, situatd in mun. Sf. Gheorghe, F.N., zoni perifericd "Campul Frumos”, jud.
Covasha, este estimarea valorii de piata la data evaludrii In vederea incheierii unei

tranzactii.

2 4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul evaludrii este activul — teren extravilan, s=17.600 mp, categoria de
folosinta arabil, inscris in CF nr. 37123 Sf. Gheorghe, nr. cad. 37423, situatd Th mun. Sf.
Gheorghe, F.N., zond periferica »"Campul Frumos”, jud. Covasna. La data inspectiei
terenul nu era cultivat.

2 5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Este supus evaluarii dreptul de proprietate al dnei Hirni Eva Ibollya, ndsc. Siitd.

& Conform extrasului de carte funciara eliberata de ANCP| — OCPI Covasna Biroul de
cadastru si Publicitate Imobiliara Sf. Gheorghe, cerere cu nr. 5104 din 07.03.2017, la
data respectiva proprietatea evaluata este Inscrisa in CF individuala nr. 37123 Sf.

Gheorghe, sub nr. crt. A1, nr. cad: 37123 — teren extravilan cu §=17.600 mp,
categoria de folosinta arabil.
o

te referitoare la teren

1 Suprafata | d o
IR} SUDIBISS | Yat Parceld Nr. topo Civservati | Reteninte

Conform foii de proprietate, este intabulat dreptul de proprietate al dnei Hirnﬁ Ev_a
Ibolya, ndsc. Sitd, intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept mostenire, dobandit prin
Succesiune, cota actuald 1/1 conform act notarial Certificat de mostenitor 190 din 29/09/2008

emis de NP Szen Maria
Proprietatea este libera de sarcini.

2 6. TIPUL VALORII ESTIMATE

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2016):

t& pentru care un activ sau o datorie ar putea

LOAREA DE PIATA este Suma estima ] e ar p
hit : 2rator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o

fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un cump
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

» Conceptul "valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiald unde participatii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi
internationald sau o piata locald. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si
véanzatori sau poate fi o piatd caracterizata printr-un numar limitat de participanti pe
piata. Piata In care activul este expus pentru vanzare este piata In care activul se
schimba Tn med normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai
buna utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea
utilizarii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinat3 de
utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s& o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.

v

2.7 DATA EVALUARII
Data evaluarii este 10 mai 2017, data la care raportul de referinia leu/euro este de
4,55071ei/l1 EUR.

2.8 MONEDA RAPORTULUI
Moneda raportului este lei.

2.9. DATA INSPECTIEI

Inspectia imobilului din mun. Sf. Gheorghe, zona periferica "Campul Frumos®, jud.
Covasna, a avut loc in data de 10 martie 2017. La inspectie nu a participat nici
reprezentantul clientul si nici proprietarul, identificarea imobilului s-a facut pe baza planului
de situatie pus la dispozitie.

2.10. DOCUMENTATIA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Pentru obfinerea datelor necesare evaluarii s-au adunat informatii cu privire la piata
imobiliard din zond. Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezinta
cateodata asupra veridiciditatii datelor o garantie mai putin credibild. Din aceste date s-au
selectat informatiile care sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea imobilului -
obiectul acestui raport.

Sursele de informare au fost:
informatii din zona Tn care se afla imobilul
informatii din mica publicitate si pagini specializate de internet
dadr.covasna-ro.eu - siteul Directiei de Agricultura a judetului Covasna

Amploarea investigatiilor
Investigatiile efectuate de evaluator se limiteza la:

> datele de piata (tranzactii si oferte) cunoscute la data evaluarii atat din surse
publice cét si din baza de date a evaluatorului. .

> documentele puse la dispozitia evaluatorului privitoare la proprietatea
subiect atasate prezentului raport si care sunt considerate veridice fara a
efectua verificari suplimentare

> inspectia proprietatii si analiza vecinitatilor.
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

2.11. NATURA S| SURSA INFORMATILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA

Legate de dreptul evaluat

Informatiile: Sursa
situatia juridica a proprietatii imobiliare: extras CF anexat
dimensiuni / arii proprietatii imobiliare: extras CF anexat

v Legate de piata specifica

Informatiile: Sursa

privind piata imobiliara oresa de specialitate;
specifica (preturi) site-urile: de specialitate
lucrari anterioare ale _evaluatorului®;

O |0 {0

Informatiile utilizate au fost:
o Documentele juridice si tehnice — extras CF, plan de situatie
o Date de piata: preturi de vanzare, oferte _

Sursele de informatii au fost:

o reprezentantii solicitantului pentru documentele si informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluata (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili
pentru veridicitatea informatiilor furnizate; Prin utilizarea si fructificarea prezentului
raport solicitantul isi asumé/insuseste cele mentionate de caire noi ca a avea sursa de
informatie solicitantul”.
site-uri de specialitate pe piata imobiliaré nationala
dadr.covasna-ro.eu — siteul Directiei de Agricultura a judetului Covasna

= olx.ro; eftc.
sau zonala specifica (ex):
= elado.ro, hirdetes.ro

[OlNe]

2.12 IPOTEZE Si IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate In cele cf
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii.-
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport:

Ipoteze generale:

— Nu se asum3 nici o raspundere pentru valabilitatea titlului de proprietate pus la
dispozitie.

— Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile, declaratiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare; evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformitati:

= Proprietatea este evaluata fara grevari de sarcini si alte datorii, asa cum reiese din
documentele puse la dispozitia evaluatorului;

= Se presupune ca proprietatea este administrata cu responsebilitate;

1 Evaluatorul & avut la dispozitie numai documentele ce s-au angxat prezentului raport si considerate parte integrantd, din cars s-au

exiras datele mai sus prezentate. c
2 informatii preluate din arhiva de lucrari ale evaluatorului;
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe imobil — Teren extravilan cu $=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona *Campul Frumos”, jud. Covasna

= Orice informatie, declaratie sau document furnizat de solicitant este considerat
credibil si garantat;

= Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de Incredere, dar nu li se asigura
garantie pentru acuratete;

= Toate planurile tehnice puse la dispozita evaluatorului de citre beneficiar sunt
presupuse a fi corecte; Planurile de amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt
incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sa faca o imagine referitoare la proprietate:

= Se presupune ca nu existd condifi ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau
mai pufin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de conditi sau pentru
obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor;

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare in vigoare; evaluatorul nu raspunde de eventualele
neconformitati;

= Se presupune cé pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, aprobéarile sau alte
acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru utilizarea pe care
se bazeaza estimarea valorii:

= Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii
descrise si ca nu exista alte incalcari sau violari ale proprietatilor vecine, decat cele
mentionate in cadrul raportului;

= Suprafata terenului a fost consideratd conform extrasului de carte funciars.

= Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementarile
locale si nationale privind mediul Tnconjurator. Presupun n continuare ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase, nu am ficut investigatii in acest sens,
deci valoarea este exprimata in ipoteza c3 nu exista asa ceva nici pe proprietate si
nici pe terenuri vecine: dacad ulterior se va descoperi cd existd contaminare pe
proprietatea analizata sau pe oricare teren vecin, aceasta ar putea diminua valoarea
raportata;

= Nu am realizat o expertizd tehnica a structurii solului, nu am inspectat acele parii
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare
tehnica buna corespunzatoare unei exploatiri normale.

Ipoteze speciale:

= Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport si se realizeaza In functie de prevederile din raport. Valorile
separate alocate elementelor componente nu trebuie folosite in legaturs cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

= Orice estiméri ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietati si orice
divizare sau impartire a totalului Tn valori fractionate va invalida valoarea estimata
daca acestea nu au fost stabilite in raport:

= Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile
curente de pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt
influentate de inexistenta (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni si
estimari sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

= Utilizarea raportului de evaluare se face numai Tn scopul In care s-a facut

evaluarea; .
= Intrarea Tn posesia raportului sau a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de

publicare a acestuia;
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe imobil = Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Garapul Frumos”, jud. Covasna

— Evaluatorui, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

— Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului;

— Evaluatorul este responsabil fata de beneficiarul prezentului raport de evaluare i
nu isi asuma nici o responsabilitate fata de terte persoane fizice sau juridice.

2.13. RESTRICTII DE UTILIZARE. DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

2.14 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

in prezentul raport de evaluare s-au respectat Standardele de evaluare a bunurilor 2017 ¢
Ghidurile metodologice de evaluare, astfel: -

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1IVS230)

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

2.15. ABATERI DE LA STANDARDE

in prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele Standardele de evaluare @
bunurilor 2017 si Ghidurile metodologice de evaluare

2.16 ABORDAREA IN EVALUARE Sl RATIONAMENTUL .

Valoarea estimatd prin abordarea prin piatd - metoda comparaiiei direcie
reprezinta o valoare de piata a imobilului, cbtinuta fn urma analizarii tranzac’gi.il‘or/ofertelczr_de
vanzare din zona, cu proprietati asemandtoare, culese de pe piata imobiliara, urmarind
raportul cerere-ofertd pe piaia imobiliara, reflectata in mass-media sau alte surse de
informare. o o
Abordarea prin venit - Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin
care renta funciara este capitalizata cu © rata de capitalizare adeoyaté extrasa de pe piala
pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de pr_opnetate asupra terenului
arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

217 RISCUL EVALUARII

itiile de piatd curente, pe

orile estimate n rezentul raport s€ bazeaza pe cond ]
b i zentate in raport. Aceste

factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, preé

EVALUATOR: ec. GASPARKITT! PAG. 10




Client: Municipiul Sfantu Ghsorghe ‘mokii = Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, sxtraviian, zona "Campgul Frumos”, jud. Covasna

informetii nu cuprind predictia evenimentelor szu =z valoriior viitoare, ci reflectd asteptariie
curente de pe piaté. bazate pe tendintele curente. Aceste previziuni se pot schimba in functie
de conditille economice, sociale, fiscale efc.

Froprietatea subien. este fara restriciii d e:ssb;t* impuse de forma. dimensiune, utilitate
sau de caliiatea imobilelor vecine sau cucaniicr acssiora, cuténdu-se proceda a
estimarea unei ,vaioii ae piaia’, utiizebiie pentru 5:b,oc. expiimat.

3.1. DESCRIEREA AMPLASAMEMNTULL! (Zona vacinitdti silocalizare)

en. Siantd Gheorghe, zena Campul
Frumcs. la cca 3 Km de ora§, In vecin me dgrozomen iie de stat.

Vecinitétile imobiluiul sunt tarsnuri agricols i@ nord ¢l sud, drum paméant la est si
fostele grajduri spre vest.

Utilitatile se gésesc In aprep’ars la blocuriiz razi
angajatii fostei ferme, sau la fosiele grajdurl spie vasi

Accesui se face din drum paméni, iegaiuré airecid din diurnul national 13E.

antia'e construite Tn anii 1870 pentru

3.2. RISCURI DE MEDIU

Nu este cazul.

3.3 _IDENTIFICAT PROPRIETATH.  DESCRIEREA [EGALA CONFORM
DOCJMENTE

Proprietatea supusé evalusrii

o)
)
b
0]
O
O
=5

T
.
(0]
O’
o
=

EVALUATOR: sc. GASPAR KiTT) PAG. 11




Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobii — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Campul Frumos”, jud. Covasna

o Teren extravilan, categoria de folosinta arabil cu s=17.600 mp

3.4. ISTORICUL PROPRIETATII

Nu am primit informatii cu privire la istoricul proprietatii

3.5. DESCRIEREA TERENULUI

S=17.600 mp

Forma usor neregulata, in forma de "L
acces de pe drum pamant

Utilitati: in apropiere

clasa de calitate |, necultivat la data evaluarii

SESNES

3.6. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

O piatd imobiliara este un grup de persoane sau firme care suntin contact unii cu alt?
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Proprietatea imobiliara se incadreaza in categoria de “terenuri arabile situate n
extravilan®, zona din apropierea mun. Sf. Gheorghe. Terenurile arabile din zona analizata
Campul Frumos au un grad de fertilitate destul de ridicat, de aceea sunt apreciate si exista
cerere de cumpdrare pentru aceste terenuri in randul agricultorilor. Climatul zonei permite
cultivarea cartofului, @ graului, rapitei, sfeclei de zahar, varzei etc.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care sé manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe O
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp. in momentul actual cererea este redusa.

Cererea pentru terenuri agricole este medie spre mare in zona analizatd. Majoritatea
terenurilor in zona analizata, zona Campul Frumos sunt cultivate.

Achizitia de terenuri agricole se face prin resurse financiare care provin din fonduri de
investitii (depuneri pe termen mediu, 10 ani sau lung 15-30 ani) sau resurse private
individuale (family office) care investesc pe termen foarte lung, ex 50-100 ani . Finantarile
bancare sunt folosite mai mult de cumparatoril locali. Motivatiile principale pentru achizitia de
teren agricol variazé n functie de profilul cumparatorului. Fondurile de investitii straine, c&
investesc resurse importante financiare, urmaresc pastrarea valorii banilor in timp. arenda
sau subventia primita si apoi profitul speculativ, atunci cand hotarasc vanzarea proprietatii
(exit). Societétile de tip holding (family office) specializate in investitii agricole urmaresc in
principal calitatea terenurilor, un grad mai mare de comasare, dar si frumusetea naturala a
locatiilor. Profitul asteptat este moderat, achizitiile facute de acesti investitori fiind finantate cu
excesul de resurse financiare provenite din profitul altor afaceri. Investitorii privati, de mai
mici dimensiuni, inteleg oportunitatea de a investi in Romania, principala motivatie pentru
cumpéararea de teren fiind subventia agricola, profitabilitatea ridicata a culturilor si specularea
ulterioara a pretului de teren®. In judetul Covasna sunt numeroase firme de succes cu proﬂl
agricultor, printre care se numarad Solfarm din Sf. Gheorghe, Biofarm din Tg. Seculesc,
Romion SRL din Z&bala, MP Agro si Agrowest din Cernat etc. _ )

Din datele de piata®, analizand tranzactiile de terenuri arabile in zona, reiese ca
preturile terenurilor arabile au crescut cu cca 40-100% fata de preturile din 2015. * Pretul

e —
E http'./!www.nalromania.roﬁmages/publicatii/doc_32_49.pdf o »
4 http:!/agrointel.r016991 8/pretul-minim-pentru-un-hectar-de-teren-agncol—m-romama,
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona “Cérapul Frumos”, jud. Covasna

terenului agricol din Romania a crescut, iar aceastd majorare este In strénsa legatura cu
veniturile din agriculturd, dar si cu cuantumurilor subventiilor platite fermierilor de catre APIA
in decursul ultimului an, a lasat s& se inteleaga ministrul agriculturii Achim Irimescu. Intr-un
interviu acordat agentiei Agerpres, seful de la MADR a arétat ca la acest moment, Ia final de
an 2016, nu mai se gaseste hectar de teren agricol care sa coste sub 2.000 de euro.”

Pretunle variaza de la 18.000 lei/ha-40.000lei /ha n functic de clasa de fertilitate,
zona, accesibilitate etc.

Inchiriere- arenda

Conform AGROINTEL din terenurile agricole aflate Tn dorneniul public si privat al
statului si administrarea Agentiei Domeniilor Statului, disponibile pentru contractare fncepand
cu luna februarie 2016 In judetul Covasna sunt doar — 11,59 ha din care 1,64 ha teren arabil
si 9,95 ha fanete; acest raport este mic in comparatie cu alte judete ceea ce ne conduce la
concluzia c& majorltatea terenurilor agricole in zona analizatad sunt lucrate si exploatate, pe
de alta parte c& n judet procesul de retrocedare a terenurilor este aproape finalizat.

Conform agrointel nivelul arendei ramane neschimbat fata de 2016°

i

= categoria de folosinta a terenului,

= clasa de calitate si coeficientii de majorare ai redeventei (clasa de calitate a
solului, categoria de folosint a terenului, amenajari pentru irigatii, desecari-
drenaje, lucriri antieroizonale, categoria localit&tii, amplasarea terenului fata
de localitate, facilititi de transport inputuri §i recolta si in functie de suprafata
arendatad).

Nivelul arenda pe clase de calitate

1'\ l{:‘\ B] L:

amsxm "CALITATE |  NIVEL DE REDEVENTA
Kg grau'ha

- Clasal W8 sceh inr o

o Clasan 804
Cl m.\a ’!] | 576
T Clasalv as6
;“'__"””““(':Im\ ] S T

¢

"Aca—kg griu SR EN 15587+A1:2014/ha/an si SR 13548 20 13/ha/an.

5 http://agrointel.ro/7 5899/nivel-arenda-ads-teren-agricol/
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Carapul Frumos”, jud. Covasna

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip cle proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 piatd datd, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate @ acestui tip de proprietate.

Variatia preturilor este generata de elementele naturale, antropice de care beneficiaza
terenul, precum si de gradul de comasare. Elementele naturale importante care influenteaza
pretul sunt calitatea solului, regimul pluviometric al zonei, proximitatea resurselor de apa de
suprafata care pot fi utilizate pentru irigatii Posibilitatile tehnice de irigare, prezenta
capacitatilor de stocare, proximitatea si accesibilitatea punctelor de vanzare pentru productia
obtinuta pot creste preturile semnificativ. Comasarea terenurilor este foarte importanta
deoarece exista un optim intre suprafata si comasare, astfel incat utilizarea utilajelor agricole
sa fie eficienta din punct de vedere economic. Astfel, culturile vegetale mari (grau, porumb,
floarea-soarelui, soia etc) sunt rentabile pe suprafete mai mari de 500 ha. Terenurile mai mici
sunt rentabile pentru horticultura si culturi specializate. O comasare de 100% este ideala,
insa si loturile de 15-20 ha aflate la distanta de maximum 1 km sunt atractive pentru fermieri.

In prezent oferta de terenuri agricole oferite spre vanzare In zona este medie
Ofertantii sunt de obicei persoane fizice, cu terenuri agricole de suprafete mai mici, mostenite-
iar potentialii cumparatori companii specializate pe agricultura cu terenuri aflate Tn apropiere
sau invecinate care doresc extinderea ariei de acoperire din dorinta de comasare sau
dezvoltare etc, sau care au folosit terenul in calitate de arendasi.

Atractivitatea proprietatii din punct de vedere imobiliar

Tinand cont de caracteristicile intrinseci ale imobilului supus evaluarii precum si de

zona in care acesta este amplasat, se poate aprecia ca proprietatea evaluata are atractivitate

medie spre mare.

Echilibrul pietei si tendintele pe viitor
La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in echilibru relativ, iar numarul
tranzactiilor incheiate mediu.

Pe viitor se asteapta O crestere a preturilor de vanzare, avand in vedere tendinta
naturala de convergenta a preturilor catre nivelurile inregistrate in tarile din Uniunea
Europeana, insa marja de crestere nu va depinde doar de astepterile proprietarilor, ci si de
corelarea profitabilitatii productiei agricole si investitiile in teren. Un element esential pentru
evolutia viitoare a preturilor terenurilor agricole va fi si pretul cerealelor, care poate tempe!
din ritmul ascendent al preturilor.® Deja in primele 30 de zile, ianuarie am vazut multe cerer
de credit pentru investitie Tn teren arabil. Fermierii cumpara in continuare teren, ceea Ce va

duce mai departe la cresteri de pret de cel putin 5-8% n acest an.

 ——
8 http://agrointel.roﬂ 3305/piata-terenurilor-in-201 7-cu-cat-mai-cresc-pretu rile/
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

3.7. PREZENTAREA METODELOR DE EVALUARE

Valoarea estimatd prin abordarea prin piatd - metoda comparatiei directe
reprezintd o valoare justd a imobilului, obtinutd In urma analizérii tranzactiilor/ofertelor de
vanzare din zon&, cu proprietdti asemanatoare, culese de pe piata imobiliara, urmarind
raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectatd in mass-media sau alte surse de
informare.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata exirasa de pe piaté pentru a estima valoarea
de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Renta funciard este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului n
conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde castigului
proprietarului terenului si al dreptului de folosint&. Renta funciard poate fi capitalizata cu o
ratid adecvatd pentru a estima valoarea de piatd a amplasamentului. Ratele de capitalizare
obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei in valoare de piatd. Daca renta
curentd corespunde rentei de piatd, estimarea valorii obtinute prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului absolut
de proprietate.

PARTEA A 4-A
ANALIZA DATELOR $I CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare
Cea mai buni utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unei proprietati imobiliare, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva
Avand 1n vedere regimul juridic al terenului de extravilan arabil, optiunea de teren construit

nu este permisa legal, deci cea mai buna utilizare ramane utilizarea curenta de teren arabil.

4.2. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei

Pentru evaluarea terenului pot fi utilizate urmatoarele metode de evaluare recunoscute
de standardele de evaluare: comparatia directd, proportia sau alocarea, extractia, parcelarea,
valoarea reziduala si capitalizarea rentei sau a chiriei de baza. Dintre metodele de evaluare a
terenului enumerate mai sus, cel mai des folosite sunt comparatia directd si metqda
extractiei, in situatia de fata se va utiliza metoda comparatiei directe, celelalte metode nefiind

relevante pentru proprietatea analizata.

dadr.covasna-ro.eu — siteul Directiei de

Din informatiile culese de pe piata imobiliara { €
tori), privind tranzactiile/ofertele cu

Agricultura a judetului Covasna , vanzatori, cumpara
terenuri s-au ales 4 comparabile:
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COMPARABILE TEREN

Comparabila 1:
http://dadr.covasna-ro eu/attachments/038_Aviz%20Fin
covasna-ro. i al%20nr%2090%20Sf%20gheorghe.pdf
Teren extravilan situat in extravilanul mun. Sfantu th0' e i vedit
: ; rghe, zona C S reci dui
T sunratata 1.8689 ha (18,689 mp) ampul Frumos, in imediata vecinatate a terenului
TRANZACTIONAT la 45.000 lei (24.078 lei/ha) cfaviz final nr.90 din

Covasna

22.04.2015 Directia de Agricultura a judetului

LTURI SE PEZVOLTARI RURALEL

MINISTERUL AGRICU
aliuri a Judetniui Covasaz

Directia pentru Agric

AVIZ FINAL
Ne. 90 din 22.042015

in temeiul art.9si 10 din Legen ar,17/2014 privind unele mysuri de 1
ole situate in exiravilan i de mod
ocietdtilor comerciale ¢2 detin In administy
statului cu destinatie agricold si
ompletdrile ulterioars,

vanzarii-cumplrarii terenurilor ag
5 001 privind privatazarea S
proprietate publicd §i privaid 1
Domeniilor Statului, cu modificarife sic
NICOLAE MIRCEA, NP domiciliat in mun. STGheog
i decembric 1918 BLIS, scF. ap.i, judewl Covasna, ad ds identi
pr 102061, eliberat de SPCLEP StGheorghe.. la data de 13.02.2008.
209, in calitate de vénzawor st inregistratd la primaria mun.Si.Gheorghe cu nr.
18.03.2015.
Ca urmare a verificar
privind exercitarea dreptului de precmitiune,

infiinfarea AL

ute de lege

i modului de respeciare @ procedurii pie

Se emiie

AVIZ FINAL

enticd do cauc

\cierii contractului de vanzare-cumparare in formd aut
tarii de cawe insianid a unei hotarari judecé[orcsti care yine i
pentre YARGA ZSOLT. , in calitate de presmtor propr

un.8f.Gheorghe Bdul.Grall

in vederea incl
notarul public sau pronun
contractului de vénzare,

yecin, CNP u domiciliul inm g
1630, BL6S, s¢.C, ap.7. judetul Covasna, ales de vénzdtor in calitate de
terer i 1 extravilanul localiagi

tgi apricol simat s ext

~pmnarator ol feronu
cumpanralor & R

cu nr. cad.37863, inseris

(e

in CF nr.37863 SiiGheorgd

- suprafata de tercn agricol care face obicetul vanzarii - 1.3689 hal

- pretul de vanzare 45 000 el

Director Executiv
Konezei Csaba
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp

mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona *Campul Frumos®, jud. Covasna

- - -

Comparabila 2:

Sf. Gheorghe, teren extravilan, zona Campul Frumos, in camp, suprafat 11,76 ha, forma

aproape regulata
Oferta de vanzare (terenul se vinde arendasului) la 70.560 EUR, echivalent 315.220 lei da

data ofertei adica 26.804 lei/ha
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil = Teren extravilan cu s=17.600 mp
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OFERTA DE VANZARE TEREN

- aa PP 14
are In: loccalitale

SubsemnatuliSubsemnata”,

b 3%

77 o enenlul postal cua e HEvemiasg GRS

....... - N R e e euh s
% Se completeaza numele §i prenumele proprietarului terenulul,
vand teren ggric:a_l situat in extravilan, in suprafata de .. .10

e
o S & £ B4

£ 2

itiile de vanzare sy
0l

> ~ S
FCEEL ooty

sl
Date privind identificarea terenulul

mfgqnatji privind amplasamentul ;erenului e Categoria

i

; o oo INumirdel ... o :
Specificare | Orasul/ .| Numdr | Numir | Numir 4  Obs
Spectiicare | ¥ { Suprafaja | | carte : = | folosinta™ i =~
| Comund/ &~ o0 s cadastral | oo . tarla/lot | parcela = TOIOSIT
;Jué‘ (5347} {$re RSt (*$} s ( 3

o o g
Pl s 47/ P s ¥4 7 7 &7
;Y A ¥ | 5.0 7
// 7 ~Gf’ L JO% 4 o = ¥
" AT H
i
p | A ! X g i £ &
! ] A i ~ K

Se completeaza categoria de folosingd a terenuriior agricole situate in extra

arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, plantatiile de hamet $i du
serele. solarcle, risadnitele si altele asemenca, cele cu vegetagie for

tele silvice, pasunile impadurite, cele ocupare cu consiructii §
piscicole si de imbunititiri funciare. drumurile tchnologice §i de expk
st spatiile de depovitare care servese nevoilor productiei

care pot i amenajate $i folosite pentru productia agricold.
4 e completeazd cu "X" rubricile in care informatiile pot fi comparate cu daiele din Regi

siele fiscale, evidengele de stare civila, aliele asemenes.

uctiel agricele §i erenu

C'\'E'ﬁ.

este conform Legii ni. 286/2808 privind

Cunoscand ci falsul in declaralii se pedeps
iterioare, deciar ca datele sunt reale,

Codul_penal, cu modificarile §i completdrile u
corecte gi complete.

vanzator/imputernicit, |

{numele si prenumele i ¢
Semnaiura =

Data
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp
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Comparabila 3:

http://www.sepsiszentgyoigyinfo.ro/edit_file/uploads/files/2016/Oferte%20vanzare%20teren/DEMETER%20DENE
S%20si%20ANNA/Oferta%20vanzare_0001.pdf

Teren extravilan Sfantu Gheorghe, zona cailor ferate spre Campul Frumos, suprafata 1,51
ha, forma regulate
Oferta la 47.000 lei, adica 31.126 lei/ha

dresdnrid
L.a normele matodaiogice

OFERTA DE VANZARE TEREN
SEMETER DENES 1612522100V
Sub&mnamLfSuoscmnmg" LoRTTER il o, Ao ANMTOE.

avind adresa de gomuni ma“s:‘*z rﬁ‘\“\mﬁf\(%u\\& AT 3NS5, LY,
sei ez.:?? ap\:. uﬂe;u!fmml- MRDANR.., codul postal sy .c-maﬂ"‘\ixmr% sllen e

tel st sl . vand teren agricol situat in eviravilan, msuprafa;ide ‘...a, Shenennnn (), !a pregul
de X %. ES“?NRU“&“\ \’\“- ............. 3 et
G ondmnle de vanzare sun( ureitoarele:
Datg privind :dcnnﬁcama vereaul\n
Specificare Init privind amplasamentul terenutui Categoria | Obs.
OraguV/ | Supre- { Nr. [NrL.CF! N Nr. de 4
coms | faja | cad e’ | parceld | folosimz”
. -
Se completeazi de [SNNAX, } TATRIN
sinsgior v WS B0E G FERER
Verifioat primasie © T T . I - F

Cunoscind cX falsul in declaragii se pedepseste conform Legii nr.286/2009 privind Codul penal,
cu maodificarile uiterioare, declar ¢ datele sunt reale, corecte §i complete.

Comparabila 4:
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http://www.sepsiszentgyorgyinfo.ro/edit_ﬂle/uploads/files/ZO16/Oferte%20vanzare%20teren/IVAN%ZONICULAE%
20GH EORGHE/Oferta%ZOvanzare.pdf

Sfantu Gheorghe, extravilan arabil, zona industrial, peste cale ferata spre Campul Frumos,

s=1.59 ha, forma regulate
Oferta la 42.900 lei, adica 26.981 lei/ha

OFERTA DE VANZARE TEREN

sunt cunoscute informagiile.

Alte date de piata in anexa nr. 3
Calcului se prezinté astfel:
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona *Carapul Frumos”, jud. Covasna

Proprietate subiect Comp_1 Comp_2 Comp_3 Comp_4
. ] SF. Gheorghe, Campul S%. Gheorghe, zona ) % Crﬂ ¥ ” pawieic
Si. Gheorghe, zona Campul o e i S ) Sf. Gheorghe, periferic, | zona industrizla, peste
Frumos, lenga fosta ferma Frumo':_. 'lo~altzare SRR zonz garii - indusriala | cale ferata spre Campul
similara camp -
Frumos
17.600 suprt. 18689 1176C0 15100 15900
pamant acces pamant pamant pamant pamant
mai, 17 data apr.15 mar.1% oct 16 2pr.16
Preful de Vanzare (LEl/mp) 2,4078 lei 2,6800 lei 3,1126 lei 2,6700 Jei
ajustare Oferta~ Tranzactie (%) 0,0% 0,0% 0.0% 0,0%
ajustare Oferta~ Tranzactie 0,0 lei 0,0 lei 0,0 lei 0.0 fei
Preful de Vénzare (ranzactie potentiala LEl/mp) 2.408 lei 2.680 iei 3113 lei 2.670 lei
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE _ liber similer similar similar similar
Ajustare LEUmp 0,0 lei 0,0 lei 0,0 lei 0.0 lsi
Pre{ ajustat (LEV/mp) 24 1e 2,7 lei 3,1 lei 2.7 lei
CONDITII DE FINANTARE cash similer similar similar similar
Ajustare LEVmp 0,0/ei 0.0 fei 0.0 lei 0.0 lei
Pref gjustat (LEVmp) 2,4 Iei 2,7 lei 3,11/ 2,7 lsi
CONDITIi DE VANZARE normal similar similar similar similar
Ajustare LEUmp 0,0 sl 0.0 lei 0.0 lei 0,0 lei
Pre{ ajustat (LEUmp) 2.4 lei 2,7 lei 3,1 lei 2,7 lei
CONDITI DE PIATA data eval 40,0% 15,0% 5,0% 15.0%
Ajustare LEVmp 1,0 lei 0,4 lei 0,2 lei 0.4 lei
Pre{ ajustat (LEVmp) 3,4 lei 3,1 lei 3,3 lei 3,1 lei
LOCALIZARE si ACCES il B » i
drum pamant similar pamant similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Pret ajustat (LEUmp 0,0l 0.000 lei 0.000 lei 0,000 lei
CARACTERISTICI FIZICE
forma user
Ajustare forma+dimens (%) neregulata -10,0% -5,0% -10.0% -10,0%
Pref ajustat (LEVmp -0,337 lei -0,154 lei -0,327 lei -0.307 lei
Ajustare supraf (%) {17.600} 0,0% -30,00% 1,00% 1,00%
Pref ajusiat (LEVmp 0.0 lei -0,925 lei 0,033 lei 0,031 lei
Ajustare clasa de calitate (%) clasal 0,0% 0,0% 0.0% 0.0%
Pre{ ajustat (LEVmp 0.0lei 0.0 lei 0,0 lei 0,0 fei
Ajustare topograf(%) plan 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Pref ajustat (LEVmp 0.0 i 0.0 lei 0,0 lei 0.0 lei
UTILITATI in apropiere similar ny similar similar
Pret ajustat (LEVmp 0,0 lei 0.0 lei 0.0 lei 0.0 lei
AMENAJAR|, CULTIVARI nu nu nu nu nu
Pret gjustat (LEVmp 0.0 lei 0,0 lei 0,0 lei 0.0 lei
zona garil, zonz zona garii, zona
ZONARE Campul Frumos Campul Frumos, in industiala spre Campul | industriala spre Campul
similar, in vecinatate camp, mai periferic Frumos Frumos
Corecfe (%) 0,0% 35,0% 0,0% 5,0%
Pret ajustat (LEUmp 0,0 lei 1,1 lei 0,0 lei 0.2 s
CEA MAI BUNA UTILIZARE arabil similar similzr similar similar
Corectie (%) 0.0% 0,0% 0,0% 0.0%
Pret gjustat (LEVmp UNITAR 0,0 lei 0.0 lei 0,0 lei 0.0/
3imp. 30.000
Pret ajustat (LE/mp) leitha 3.03lei 3.08 lei 2.971ei 2.95 lei
Corecte totala brutd (absolut) 130 26lei 05lei 09/
Se alege imobilul cu cea mai S
mica corectie bruta (%) 54,0% 85.50% 16.55% (o
52.800 LEI 11.603 EUR

52.800,00 lei
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Campul Frumos”, jud. Covasna

Explicarea ajustarilor

< Comparabila 1 fiind o tranzactie cert3 nu au fost necesare ajustari, nici in cazul celorlalte
comparabile, acestea fiind oferte oficiale cu preemtori, deci pretul de ofertare stabilit poate fi
considerat pret de tranzactie.

% Pentru conditiile de piata s-a aplicat 0 corectie de 40% fatd de C1, tranzactie din 2015, 15%
fata de C2 si C4, oferte din martie resp. aprilie 2016 si o corectie de 5% fat& de C3, oferta din
octombrie 20186. Preturile terenurilor arabile au inregistrat o crestere semnificativa in ultimii
ani. descrise detaliat in capitolul Analiza de piata.

& Terenul de evaluat avand o forma usor neregulata, in forma de “L” fata de C1, C3 si C4, toate
cu forma regulata dreptunghiulara s-a aplicat céte o depreciere de 10% iar fatd de C2 cu
forma aproape regulata, trapezoidala s-a aplicat doar o depreciere de 5%.

& Pentru corectia dimensiunii terenurilor s-a avut in vedere principiul careia terenurile agricole
mai mai ca suprafata se vand de obicei mai scump pe hectar din cauza rentabilitélii si invers.
Astfel pentru fiecare diferenta de 0,2 ha (2000 mp) s-a considerat o corectie de 1%, exceptia
facand C2, acesta avand suprafata mult mai mare fatd de acesta s-2 aplicat o depreciere de
30%, considerand o corectie de 1% pentru fiecare diferenta de cca 3333 mp.

& Pentru zonare fata de C3 situat mai periferic, in camp, mai greu accesibil s-a aplicat o corectie
de 35% adica 1,1 lei/mp, iar fatd de C4, situat putin mai periferic de zona industriala a =
orasului, spre Campul frumos s-a aplicat o corectie de 0,2 lei/mp

———

Valoare teren = 17.600 mp x 3 LEl/mp (30.000 LEl/ha) = 52.800 LB
echiv. 11.603 EUR neafectat de TVA {g

<
-4

\_\’,\%« _—_ /

4.3. ABORDAREA PRIN VENIT /

Abordarea prin capitalizarea venitului (sau abordarea prin venit) poate fi aplicatd atat
tn cazul estimarii valerii de piata cat si pentru alte tipuri de evaluari si este bazata pe aceleasi
principii care se aplica si In alte abordari ale evaluarii.

Estimarea valorii de piata se face in cazul de fatd prin metoda capitalizarii chiriei,
metoda de randament avand la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara de
evaluat constituie o investitie generatoare de venituri.

in acest caz, proprietarul este in principal interesat de capacitatea de a produce profit, _
aceasta constituind elementul esential care influenteaza valoarea proprietatii. Astfel, valoarea
proprietatii este direct proportionala cu venitul net obtinut din inchirierea imobilului.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funolara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasd de pe piata pentru a vestlma valoarea
de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune. N : -

Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare i ocupare a tereﬂnullw in
conformitate cu condiiile de nchiriere/arendare a terenului. A_cegmsta corespun.de.cagtxgulun
proprietarului terenului si al dreptului de folosintd. Renta funciara ppate fi capltallzgta cu o}
ratd adecvata pentru a estima valoarea de piatd @ amplasamentulLll. Ratele_ dcf, caplt?I.Lare
obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rgntel in valoare de p{aga. Daca rfenta
curentd corespunde rentei de piata, estimarea valorii obtinute prin aplicarea ratel ?Ef[
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului absolu

de proprietate

G B ) 92
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp

mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona “Carapul Frumos”, jud. Covasna

CALCULUL VALORII TERENULUI PRIN METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

1. Estimarea venitului net anual realizat prin Tnchirierea terenului

Productia media de grau realizata la hectar — arabil clasa 1: 3600 kg/ha”

Pretul graului: 0,800 lei/kg

Suprafata terenului: 1,76 ha

Productia mecie realizabila: 1,76 ha x 3600 kg/ha = 6336 kg

Venitul brut realizat prin vanzarea productiei: 6336 kg x 0,8 lei/kg = 5069 lei.
Marimea arendei brute care se practicd in zona agricold respectiva pentru
terenurile agricole inchiriate, este de 1018 kg/ha grau®

Valoarea rentei brute: 1018 kg x 0,8 lei’lkg = 814,4 lei rot. 814 lei

cheltuielilor privesc chiriasul (arendasul)

Valoarea rentei nete: R = 814

2. Extragerea ratei de capitalizare

Valoarea terenurilor agricole comparabile in zona variaza intre 26.000 lei/ha si
34.000 lei/ha
Productia medie realizabila la hectar este intre 3600 si 2800 kg/an, functie de
clasa terenului 1 sau 2.
Renta bruta pe hectar 1018 kg x 0,8 lei’kg = 814,4 lei rot. 814 lei
Se determina ratele de capitalizare exireme:
C1=814/26.000 = 0,0266 =0,031%
C2 =814/ 34.000 = 0,02 = 0,024%
Rata de capitalizare medie: ¢ = 0,027%

3. Determinarea valorii terenului prin metoda capitalizarii rentei

V=R/c=814lei/ 0,027 = 30.148 lei.

Rotund 30.150 lei/ha

Valoarea de piatd = 30.150 lei/ha x 1,76 ha = 53.064 lei rot. 53.100

Alabit 2017
7 leirey, oy, D, A
ANSvar o

-2017)

¢ hitp://agrointel.ro/75899/nivel-arenda-ads-teren-agricol/
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Carapul Frumos”, jud. Covasna

4.4 RECONCILIEREA VALORILOR

Tn urma aplicarii metodelor de

evaluare au fost obtinute urméatoarele valori (rotunjite ):

Metoda aplicata

Valoarea obtinuta

Metoda comparatiei directe

52.800 lei

53.100 lei

Netoda capitalizdrii rentei funciare

Selectarea valorii de piatd propusa pentru proprietatea evaluatd a avut in vedere
relevanta abordarilor efectuate pentru tipul proprietatii evaluate, cantitatea si precizia
informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate
si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinutéd prin abordarea prin comparatii (abordarea prin piata) reflecta
nivelul potentialului proprietatii analizate. Avand in vedere scopul evaluarii, precum si
ipotezele luate in calcul se considera ca este cea mai relevanta peniru proprietatea in cauza,
intrucat s-au identificat suficiente tranzactii si oferte de terenuri in zona analizat, iar datele
culese sunt precise si de incredere. Insuficienta abordarii prin venit constd in ratele de
capitalizare greu obtenabile pentru proprietate subiect precum si datele de piatd insuficient
fundamentate (lipsa informatiilor de piata certe) pentru stabilirea arendei brute.

OPINIA EVALUATORULUI PRIVIND VALOAREA DE PIATA

Valoarea de Valoarea de | Valoarea de
| piats (LE/ha | piatd (LE) | piafa (EUR) |
| Teren cu s=17.600 mp 30.000 lei/ha 52.800 lei 11.603 EUR |

NOTA: Valoarea nu este afectata de TV.A.
ANEXE

- Anexa 1 : Fotografii

- Anexa 2: Copie extras de carte funciara

- Anexa 3: Extras din analiza de piata — alie date de piata

- Anexa 4. Plan de situatie
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ec. Gaspar Kitti
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe imokil - Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghs, 7, zona “Lampui Frumes”, jud. Covesna

®

Anexa 1 - Fotografi

2013705718
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Campul Frumos”, jud. Covasna

Anexa 2 — Copie extras de carte funciara

—

= Carte Funciaed Nr, 37123 Comun
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFOCRMARE

Oficiul de Ladastru si Publicitate Imobiliard COVASHA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Sfantu Gheorghe

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Extraviizn

Adresa: lud. Covasna

i:érrt Hr (;:’?:stra! Suprafata® {mp} Obsearvatii / Referinte
E:‘J 37123 i 17.800

B. Partea il. Proprietari si acte

inccriari privitoare ia dreptul de propristate §i alte drepturd reale Referinte

2242/ 22/01/2014 ,__._
iAct No f ie me i3 26/ g > :

ig2!
i ip ciung, cota actuala 3/ il
| EVA IBOLYA, nasc.Suto B e o
C. Partea Il SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintels dreptulul do proprietate, H Referinte
drapturi reale de garantie sl sarcini i X

R0 SUNT i SR hw e

ersgnzi, protejate de preved crile Legil

. PAG. 26
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil = Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

tu Gheorghe

Carnte Funciard Nr. 37123 Comuna/Oras/Mut
Anexa Nr, 1 La Partea | -

Teren
Nr cadastral  {Suprafeta (mpi* Observatil / Referinte
37123 17.600

* Suprafela este determinatd n planul de profeciie Siere:

DETALILINIARE &

& 1
f ;
73 37123 ¥
/ ?‘t
X &
f
{ is
H 22
! X
{ :
| %
/ !
I
Date referitoare Ia teren
crk g;::jg%e C;‘;z Sﬁ?g;?:a Taria parceld Nr, 10p0 Observatii / Beferinte
X arabil N 17.600 30 38872 -
Lungime Segmenia
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt sbtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segmem‘
inceput] sfarsit o dm} inceput! sfirgit 1 {m}]
1 2 7.322 » 2 3!
3 -4 7.08 4 5
5 £ 30.781 8 7
¥ s e ! 53.068 8 g
g i0 64,868 10 11
11 12 58242 12 13
13 14 18638 14 15
15 18 7.785 18 17

1
g

din3

L

Document ¢care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagin:
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.8600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Campul Frumos”, jud. Covasna

Carta Funciard Nr. 37123 Comuna/Ors

Punct funct Lungime segment Panct Punct

incsput sfarsit o= {m} inceput sfarsit

17 18 8213 18; 18§

19 2 7.193 20! 211

i 21 22 224.285! 22} 23§

= 24 7.158! 24 251

i 25 1 8.1771

T Langimile sagmentalor sunt doterminate in planul de projectie Sterso 78 §i suntrotuniite a1 n

=2 Dlstanta dintre puncle este formatd din segments cumulate ce sunt mai micl decdt valoarea

art

cu pozitiile in vigoare din cartea fundiard orf

Eh]

Certific ¢3 prezentul extras cerespund
birou,

Brezentul sxtras de carte funciara este vaiabilia sutentificarsa de catre notaryl
care se sting drepturile reale precum 3i pentry dezhatersa succasiunilor, iar i
susceptibile de orice medificare, in conditiile fegil.

5.3 achitat tariful de 28 RON, -Crdin ge plata cont ¢oisborator ar.782/07-83-2017 ¥
sarviciui de publicitate imobiiiard cu codul nr. p ¥

Asistent Registrator,
NA CORNELIA PAIC

e

Data solugiondrii,
058-03-2017 MARIA

Dats eliberdni, gt 538 j
e ——— P ”
ot s AR5 {parafs 3 Sep O

o8-8 07

Document care conjine date cu caracter personal, proteals
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona "Carnpul Frumos”, jud. Covasna

- Anexa 3: Alte date de piata

Alte date de piata 1:

http://www.sepsiszentgyorgyinfo.ro/edit_file/uploads/files/2016/0ferte%20vanzare®%20teren/VAIDA%20ANDREI/
Oferta%?20vanzare.pdf
Sfantu Gheorghe, zona periferica, Campul Frumos, in camp, departe de drumul principal, forma regulate. suprafata 1 ha

Oferta la 20.000 lei/ha

Anexdnr IR
La normels meigdologice

OFERTA DE VANZARE TEREN

- O(V(ZL‘»_ 5“ & wag
. . codul postal o
: it 3 b vand teren agricol situat in extravilan, 3 in s&pma;é de...
de 28008, (Donsdee ot 3 lei®

Condijiile de vanzare sunt urmitoarele:

Date privind identificarea terenului ;

Specificare Informatii privind amplasamentul terenului Categoria | Obs. g
Orasul/ | Sppra- | Nr. | No.CF | Nr Nr. de :
com/ | fam cad. tarfla’ | parcela | folosinpt”

< : o Judeul | (ha) lot
ity o] 4 |3361r| 33N 129/3 Aclsf
Verificat primaric ™ - ~ = 2 = o o

Cunosclind ca falsul in declaraii se pedepseste conform Legii nr.286/2009 privind Codul penal,
<u modificarile ulwerioare, declar ¢ datele sunt reale, corecte §i complete.

Vanzdtor/imputernici,
b /A IBeiety

{ numele <i pxzmele in clar)
At
Semnétura ﬁ

Data; ..6%:9%. 204G ........

PAG. 29
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil — Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona “Campul Frumos”, jud. Covasna

Alte date de piata 2:

k]

https://www.olx.ro/oferta/teren-Z-mp-IDGPeaI.html#bd124f1893

Eu

Pesitedinapr D

Indicator introdus aad
Heyd Cormagn Rec e
Raporieasz Toaeste
Teren 2€/mp.
Sfantu Gheorghe, judet Covasna & Adsugstdeps telsfon 1323137, % 2priie 2017,

Humar 3

t: 105867224

s
K momwsamenntil

travitan

VAND teren cu suprafata de 2.000 meltri patrati (20 de ari ). Actele sunt in regula. Terenul este situat fa intersectia cu
comuna Reci langa DN 11

AG. 30
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil - Teren extravilan cu s=17.600 mp
mun. 8f. Gheorghe, extravilan, zona "Campul Frumos”, jud. Covasna

Alte date de piatad 3:

http://www.sepsiszentgyorgyinfo.ro/edit_file/uploads/files/2016/Oferte%20vanzare®%20teren/KELEMEN%20IREN/
Oferta%?20de%20vanzare.pdf

Subsemnat
adresa de com
s 8D,

{

Condifiile de v

e

4
-

'S

i Se compleleazs de ¢
ator

cat primarie ©

Cunoscind & falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr.286/2009 privind Codul penal,

cu modificirile ulterioare, declar ci datele sunt reale, corecte si complete.

- Campurile notate cu (*) sunt obligatoriu de completat
- Campurile noate cu (**) se completenz in cazul in care sunt cunoscute informatiile.

teren arabil sutuat in extravilanul mun. Sf, Gheorghe, langa satul Coseni. suprafata 0.6967 ha, forma regulate
oferta la 23.000 lei, adica 33.018 lei/ha

A G. 31
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Client: Municipiul Sfantu Gheorghe Imobil = Teren extravilan cu s=17.800 mp
mun. Sf. Gheorghe, extravilan, zona »Campul Frumos”, jud. Covasna

: : 4 1% < W &=

Alte date de pla;é4

http://dadr.covasna-ro.eu/attachments/O38_Aviz%2OFinal°/020nr°/02042°/0205f.Gheorghe.pdf

Teren extravilan situat in extravilanul mun. Sfantu Gheorghe, suprafata 2,39 ha (23900 mp)

TRANZACTIONAT la 55.000 lei (23.013 lei/ha) of aviz final nr.42 din 07.01.2015 Directia de Agricultura a judetului
Covasna
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