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Catre,

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabild pentru anul 2018, in urma solicitarii dumneavoastrd
am efectuat evaluarea proprietatilor imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul
Sf.Gheorghe, str. Vanitorilor, judetul Covasna.

Data de referintd al raportului de evaluare al proprietitii imobiliare este de 13 iunie
2018. La aceasta datd raportul de referinta lei / euro este de 4,6647 Lei/EURO.

In opinia evaluatorului valoarea de piati a proprietatilor imobiliare este de:

Nr CF Suprafata Pret Valoare Valoare
(mp) (EUR/mp) | estimatd (EUR) | estimati (RON)
30331 27 45 1220 5.700
3 30356 95 43 4090 19100
30382 153 32 4900 22900
275 10210 47700
30330 26 45 1170 5500
30355 70 43 3010 14000
5 30381 169 32 5410 25200
30328 11 32 350 1600
276 9940 46300
30354 22 45 990 4600
30343 82 43 3530 16500
7 30379 154 32 4930 23000
30327 8 32 260 1200
266 9710 45300
30353 22 45 990 4600
.30342 83 43 3570 16700
g 30378 150 32 4800 22400
30326 11 32 350 1600
266 9710 45300
30352 24 45 1080 5000
30341 77 43 3310 15400
11 30377 123 32 3940 18400
30325 14 32 450 2100
238 8780 40900
30351 27 45 1220 5700
30340 87 43 3740 17400
11A 30376 131 32 4190 19500
30324 15 32 480 2200
260 9630 44800
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30350 24 45 1080 5000
30339 69 43 2970 13900

15 30375 120 32 3840 17900
30323 18 32 580 2700

231 8470 39500

30349 28 45 1260 5900

30338 90 43 3870 18100

17 30374 127 32 4060 18900
30322 19 32 610 2800

264 9800 45700

30348 28 45 1260 5900

30337 85 43 3660 17100

19 30373 143 32 4580 21400
30321 25 32 800 3700

281 10300 48100

30347 29 45 1310 6100

30336 86 43 3700 17300

21 30372 124 32 3970 18500
30320 27 32 860 4000

266 9840 45900

30346 32 45 1440 6700

30335 105 43 4520 21100

23 -30371 139 32 4450 20800
30319 34 32 1090 5100

310 11500 53700

30345 33 45 1490 7000

30334 102 43 4390 20500

25 30370 134 32 4290 20000
30318 38 32 1220 5700

307 11390 53200

30344 50 45 2250 10500

30333 165 43 7100 33100

27 30369 241 32 7710 36000
30317 88 32 2820 13200

544 19880 92800

27996 149 45 6710 31300

37 31321 150 32 4800 22400
299 11510 53700

27981 143 45 6440 30000

39 31320 164 32 5250 24500
307 11690 54500

41 31319 23 32 740 3500
26947 143 45 6440 30000

43 31318 80 32 2560 11900
223 9000 41900

26946 143 45 6440 30000

45 31317 82 32 2620 12200
225 9060 42200
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26945 143 45 6440 30000
51 31315 59 32 1890 8800
202 8330 38800
TOTAL 5.063 189.490 883.800
Sf.Gheorghe, 26.06.2018
KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

2 pE

_—
A AT
N

// gvaluator auh’(‘i
i’§
\ \é Legitimari, fy;

o %

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174




Raport de evaluare —- TEREN INTRAVILAN

Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietatilor imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul
Sf.Gheorghe, str.Vénatorilor, judetul Covasna, proprietétile Municipiului Sf.Gheorghe, a fost
intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 2017:

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Pe parcursul elaborérii raportului de evaluare bibliografia folositi este:

o Standardele de Evaluare a bunurilor (SEV) editia 2017,
o Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2017,
o Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009

o Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010
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1.2. CUPRINS

Serisoare de TAMIATS «ummsmamisnsnimsssnmmemmirsmnsassssoss nnepsasssnsssmery s s 2
Capitolul 1. Introducere
1.1.Declaratie de CONFOIMILALE .....ccvveveviviieeiecieeceee ettt ettt eseaas 5
L C U TITTIS s s snss e s s iowm i s sesmesa e S S SRS 6
Lo S R IOEEE, cov conmmommmmrammsmsss s s e S RS OIS S 3538 i ainicemmmmiomepmensians 7
1.4. Rezumatul faptelor $i CONCIUZIT vovoveveiiiiieiiiceeeceeeeeee e, 8
Capitolul 2. Termenii de referinti ai evaluirii
2.1. Identificarea CIENtUIUL c.o.ovovevevieieiecteieiei e 13
2.2 SCOPUI @VAIUATTE ..veviieiiiieieiiecee ettt 13
2.3. Identificarea Propri€tatii ......cocevevrereivrereriierererceieieeee ettt e ees 13
2.4. Drepturile de Propri€tate .........coeeueieieiieieeeieecieeeee e 13
2.5, Tipul valorii @StMALE ......ccceevivieriereriirieercretee ettt e e e 13
26, Data eStAL VAIGELL immimiscssssoniomsnsnreesimsensnssnsassnssssisevsemmmmsssssss s soseaperas onnsarasss 14
2.7. Moneda rapOTTULUL c..evevieiiieeieietiiete ettt 14
2.8. Documentarea pentru elaborarea eValuarii ...........coceeievevevicieeeceeeceeeeeean 14
2.9. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea ..............cocoeveveveevenennnnne 14
2.10. IpOteZe IPOLEZE SPECIALE ..uvuvvevererereriiiiiereieterereteretceceses et se e e e senes e eeeeesseens 15
2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare ...........ccceeeevevevevererereeerererereeeene, 16
Capitolul 3. Prezentarea datelor
3. 1. ASPECIE JUTIAICE .covcrsrmorissasessusmnsssnessenssssmmsiasasnsnesutosssossiss 6 isrsss sosssvasats tomnsr s nsinassons 17
3.2. Date despre aria de piata, oras, vecinatiti si localizare ............cooevevevereererereevennnns 18
3.3. Descrierea proprietatii imobiliare .........c.ccceveveeviereieeererieeeeceeeeeeeeeeeee e 20
3.4, Studiy de Vandabilitale .. s rarsinmirmrmseasmnmaimgimessons 24
Capitolul 4.Analiza datelor
4.1. Analiza Tn conceptul C.M.B.U .....ccooivivieieieiiicicieicececeee et 25
4.2 Evaluaten tereilll susspssmmummsiimssmmmsinnss smtomi s isssiogspmsbns 25
4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului ..........cceeveveveieveeeeeeeeececeeeenens 43
Capitolul 5. ANEXE .........ooocusmimscsnsessessosssussosnssssosssusensussosiousionsinsi sessesssssbementsosirdvbsssebsusssssss 46
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1.3. CERTIFICARE

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

e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si 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.

* Nuam nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate.

* Suma ce imi revine drept onorariu pentru realizarea prezentului raport nu are nici
0 legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care si favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior.

® Au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii bunului
supus evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostiinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport.

e In deplina cunostintd de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandirile si metodologia de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania);

e Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor (SEV 2017), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

Proprietatea a fost inspectatd personal insotit de reprezentantul destinatarului
raportului de evaluare in data de 12.06.2018.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationalsd a Evaluatorilor Autorizati din Romania) evaluator
autorizat in evaluarea proprietitilor imobiliare, avand competenta necesard intocmirii acestui
raport.

Subsemnatul evaluator am incheiatd asigurarea de raspundere civilad profesionald
pentru anul 2018 la Allianz Tiriac S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 46 pagini (fard anexe), la care se adaugad anexele
prezentate la capitolul 5.

Sf. Gheorghe 26.06.2018.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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1.4. REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

CLIENT:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605.

PROPRIETAR:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform documentelor anexate.

UTILIZATOR():

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna.

SCOPUL EVALUARII:

Scopul evaludrii il reprezintd estimarea valorii de piatd a proprietitilor imobiliare, teren
intravilan, in vederea vanzirii acestora.

PROPRIETATE EVALUATA:

Proprietatile imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str. Vanitorilor,
judetul Covasna, inscrise in Cértile Funciare:

Suprafata | Categ.
CF | Nr.cad Nr. top Fmp) folosiriﬁ
30331 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 cc
30330 | 30330 | 832/30/b/1/23/1 26 cc
30354 | 30354 | 832/30/b/1/8/11 22 ce
30353 | 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 cc
30352 | 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
30351 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 cc
30350 | 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 cc
30349 | 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 cc
30348 | 30348 | 832/30/b/1/8/5 28 cc
30347 | 30347 | 832/30/b/1/8/4 29 cc
30346 | 30346 | 832/30/b/1/8/3 32 ¢o
30345 | 30345 | 832/30/b/1/8/2 33 éc
30344 | 30344 | 832/30/b/1/8/1 50 cc
30356 | 30356 | 832/30/b/1/27/2 95 cc
30355 | 30355 | 832/30/b/1/27/1 70 cc
30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc
30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 83 cc
30341 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 cc
30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc
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30339 | 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 ccC

30338 | 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 cc

30337 | 30337 | 832/30/b/1/21/5 85 cc

30336 | 30336 | 832/30/b/1/21/4 86 cc

30335 | 30335 | 832/30/b/1/21/3 105 cc

30334 | 30334 | 832/30/b/1/21/2 102 cc

30333 | 30333 | 832/30/b/1/21/2 165 cc

27996 x | 832/30/b/1/1/1 149 | arabil
27981 X | 832/30/b/1/1/3 143 arabil
26947 X | 832/30/b/1/1/5 143 arabil
26946 X | 832/30/b/1/1/9 143 arabil
26945 x | 832/30/b/1/1/15 143 arabil
30382 | 30382 | 832/28/b/2/2/1/14 153 arabil
30381 | 30381 | 832/28/b/2/2/1/13 169 | arabil
30379 | 30379 | 832/28/b/2/2/1/11 154 | arabil
30378 | 30378 | 832/28/b/2/2/1/10 150 | arabil
30377 | 30377 | 832/28/b/2/2/1/9 123 arabil
30376 | 30376 | 832/28/b/2/2/1/8 131 arabil
30375 | 30375 | 832/28/b/2/2/1/7 120 | arabil
30374 | 30374 | 832/28/b/2/2/1/6 127 | arabil
30373 | 30373 | 832/28/b/2/2/1/5 143 arabil
30372 | 30372 | 832/28/b/2/2/1/4 124 | arabil
30371 | 30371 | 832/28/b/2/2/1/3 139 | arabil
30370 | 30370 | 832/28/b/2/2/1/2 134 | arabil
30369 | 30369 | 832/28/b/2/2/1/1 241 arabil
31321 | 31321 | 832/27/b/2/1/2/8 150 | arabil
31320 | 31320 | 832/27/b/2/1/2/7 164 | arabil
31318 | 31318 | 832/27/b/1/2/5 80 | arabil
31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/4 82 | arabil
31315 | 31315 | 832/27/b/2/1/2/2 59 | arabil
30328 | 30328 | x 11 arabil
30327 | 30327 | 832/28/b/2/2/2/11 8 | arabil
30326 | 30326 | 832/28/b/2/2/2/10 11 arabil
30325 | 30325 | 832/28/b/2/2/2/9 14 | arabil
30324 | 30324 | 832/28/b/2/2/2/8 15 arabil
30323 | 30323 | 832/28/b/2/2/2/7 18 | arabil
30322 | 30322 | 832/28/b/2/2/2/6 19 | arabil
30321 | 30321 | 832/28/b/2/2/2/5 25 arabil
30320 | 30320 | 832/128/b/2/2/2/4 27 | arabil
30319 | 30319 | 832/28/b//2/2/2/3 34 | arabil
30318 | 30317 | 832/28/2/2/2/2 38 | arabil
30317 | 30317 | 832/28/b/2/2/2/1 88 | arabil
31319 | 31319 | 832/27/b/2/1/2/6 23 arabil

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piata a proprietatilor imobiliare, teren
intravilan, in vederea vanzdrii acestora.

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.
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Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un véanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pérfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietatii imobiliare este de 13 iunie 2018. La
aceasta datd raportul de referinta lei / euro este de 4,6647 lei/1 EUR.

IPOTEZE SPECIALE

0 Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinte
de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

0 Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului beneficiarului
raportului de evaluare.

0 Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatile imobiliare evaluate sunt terenuri
intravilane avand indicatori urbanistici: neconstruibile.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

fn opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatilor imobiliare, teren intravilan, situate in
municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna, este de:

Nr CF Suprafata Pret Valoare estimati | Valoare estimati
(mp) (EUR/mp) (EUR) (RON)

30331 21 45 1220 5.700

3 30356 95 43 4090 19100
30382 153 32 4900 22900

275 10210 47700

30330 26 45 1170 5500

30355 70 43 3010 14000

3 30381 169 32 5410 25200
30328 11 32 350 1600

276 9940 46300

30354 22 45 990 4600

30343 82 43 3530 16500

7 30379 154 32 4930 23000
30327 8 32 260 1200

266 9710 45300

30353 22 45 990 4600

30342 83 43 3570 16700

9 30378 150 32 4800 22400
30326 11 32 350 1600

266 9710 45300
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30352 24 45 1080 5000

30341 77 43 3310 15400

11 30377 123 32 3940 18400
30325 14 32 450 2100

238 8780 40900

30351 27 45 1220 5700

9 30340 87 43 3740 17400
P 30376 131 32 4190 19500
30324 15 32 480 2200

260 9630 44800

30350 24 45 1080 5000

30339 69 43 2970 13900

15 30375 120 32 3840 17900
30323 18 32 580 2700

231 8470 39500

30349 28 45 1260 5900

30338 90 43 3870 18100

17 30374 127 32 4060 18900
30322 19 32 610 2800

264 9800 45700

30348 28 45 1260 5900

30337 85 43 3660 17100

19 30373 143 32 4580 21400
30321 25 32 800 3700

281 10300 48100

30347 29 45 1310 6100

30336 86 43 3700 17300

21 30372 124 32 3970 18500
30320 27 32 860 4000

266 9840 45900

30346 32 45 1440 6700

30335 105 43 4520 21100

23 30371 139 32 4450 20800
30319 34 32 1090 5100

310 11500 53700

30345 33 45 1490 7000

30334 102 43 4390 20500

25 30370 134 32 4290 20000
30318 38 32 1220 5700

307 11390 53200

30344 50 45 2250 10500

30333 165 43 7100 33100

27 30369 241 32 7710 36000
30317 88 32 2820 13200

544 19880 92800

27996 149 45 6710 31300

37 31321 150 32 4800 22400
299 11510 53700
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27981 143 45 6440 30000

- 39 31320 164 32 5250 24500
307 11690 54500

41 31319 23 32 740 3500

) 26947 143 45 6440 30000
43 31318 80 342 2560 11900

223 9000 41900

- 26946 143 45 6440 30000
45 31317 82 32 2620 12200

225 9060 42200

- 26945 143 45 6440 30000
51 31315 59 32 1890 8800

202 8330 38800

_ TOTAL 5.063 189.490 883.800

» Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fard TVA).
> Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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Capitolul 2

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a efectuat in urmitoarele etape:

. Stabilirea conceptului metodologic privind continutul si structura raportului de evaluare.
. Inspectia patrimoniala al activelor care contin bunurile imobiliare.

. Culegere de date, informatii si documente necesare elabordrii raportului.

. Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

. Alegerea metodelor de evaluare.

. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

. Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

. Rezultatul evaluarii.

[o <IN e R R S O R S

2.1. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL
SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2,
judetul Covasna, avand CIF 4404605.

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii_de piatd a proprietatilor imobiliare — teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanatorilor, judetul Covasna, proprietitile
Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vinzirii acestora.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietaitile imobiliare - teren intravilan,
situate In municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna.

Identificarea proprietitii s-a realizat pe baza documentelor, informatiilor si datelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv cu ocazia inspectiei efectuate in prezenta
reprezentantului beneficiarului.

2.4. DERPTURILE DE PROPRIETATE

Proprietétile imobiliare de evaluat sunt proprietitile Municipiului Sf.Gheorghe,
conform documentelor anexate (Extrase de Carti Funciare —Anexa 1).

Dreptul de proprietate este evaluat integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate, considerat conforma cu situatia faptica.

2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietétilor imobiliare —
teren intravilan, in vederea vanzarii acestora.
Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.
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Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent §i fird constrdngere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referinta al raportului de evaluare a proprietitilor imobiliare — teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna,
proprietatile Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzarii acestora., este de 13 junie 2018.
La aceasta dati raportul de referintd lei / euro este de 4,6647 lei/1 EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimati sunt in moneda
nationald, adica in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodati pe parcursul
raportului poate si apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda national,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referinti la data evaluarii
fiind de 4,6647 lei/1 EUR.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si in EUR.

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului
destinatarului raportului de evaluare in data de 12.06.2018. Documentarea necesari pentru
elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data
inspectiei efectuate la fata locului. S-a efectuat o inspectie vizuald a proprietitilor, aceste
aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul considera ci in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar
putea sa existe si alte documente si date, insi acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu
are cunostinta de ele.

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA
Pe parcursul elaborrii raportului de evaluare s-au folosit urmdtoarele surse:

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
informatii furnizate de beneficiar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

YV VY

La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au
influentat asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici o informatie; dupad cunostinta
evaluatorului toate datele sunt corecte.

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezinta cateodatd asupra
veridicitdtii datelor o garantie mai putin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile
care sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestui
raport.

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 -14 -




Raport de evaluare — TEREN INTRAVILAN

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmétoarele:

Evaluatorul a identificat proprietitile conform actelor puse la dispozitie de cétre

beneficiar; locatia si limitele proprietatilor indicate se considerd a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta cé locatia si limitele

proprietitilor corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre
proprietitile identificate si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valorile estimate si proprietatile atestate de documentele de proprietate dar péstreazad
valida valorile estimate pentru proprietatile identificate in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

>

Valorile opinate in prezentul raport sunt estimate in conditiile realizérii ipotezelor care
urmeazi si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului; dacd se va demonstra cd una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea
estimata poate fi invalida;

Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de
posibilitatea de utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre lichidator judiciar. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil;

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

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

Din informatiile detinute de citre evaluator, nu existd prezenta unor contaminari naturale
sau chimice asupra proprietitilor analizate sau a proprietitilor vecine care si afecteze
valoarea proprietitii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii care si indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza cd nu existd asemenea contaminari. In
cazul in care se va stabili ulterior ci totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea
studiatd sau pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse
sau neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care
ar putea influenta valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru asemenea
conditii sau efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;
Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (inc) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la
modificarea rezultatelor raportate;

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

Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

Se presupune ci proprietétile se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;
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>

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scrisd si prealabild a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea si apar;

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultanta
ulterioard sau sa depuna marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprietatea analizata;

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

fn conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport. Daca in viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii;

IPOTEZE SPECIALE:

0

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinte
de instrainare de nici un fel al imobilului supus evalurii.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului beneficiarului
raportului de evaluare.

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietitile imobiliare evaluate sunt terenuri
intravilane avand indicatori urbanistici: neconstruibile.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport

este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea destinatarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea

evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cdi mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in

baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia
specifica.
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Capitolul 3
PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatatile imobiliare, obiectele prezentului raport de evaluare sunt inscrise in
Cértile Funciare al localitatii Sf.Gheorghe, astfel:

Suprafata | Categ.
CF Nr. cad Nr. top ?mp) fOIOSiliﬁ

30331 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 cc
30330 30330 | 832/30/b/1/23/1 26 cc
30354 30354 | 832/30/b/1/8/11 22 cc
30353 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 cc
30352 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
30351 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 cc
30350 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 cc
30349 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 cc
30348 30348 | 832/30/b/1/8/5 28 cc
30347 30347 | 832/30/b/1/8/4 29 cc
30346 30346 | 832/30/b/1/8/3 32 cc
30345 30345 | 832/30/b/1/8/2 33 cc
30344 30344 | 832/30/b/1/8/1 50 cc
30356 30356 | 832/30/b/1/27/2 95 cc
30355 30355 | 832/30/b/1/27/1 70 GG
30343 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc
30342 30342 | 832/30/b/1/21/10 3 cc
30341 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 ¢
30340 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc
30339 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 cc
30338 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 cc
30337 30337 | 832/30/b/1/21/5 85 cc
30336 30336 | 832/30/b/1/21/4 86 cc
30335 30335 | 832/30/b/1/21/3 105 cc
30334 30334 | 832/30/b/1/21/2 102 cc
30333 30333 | 832/30/b/1/21/2 165 cc
27996 X | 832/30/b/1/1/1 149 arabil
27981 x | 832/30/b/1/1/3 143 arabil
26947 x | 832/30/b/1/1/5 143 arabil
26946 X | 832/30/b/1/1/9 143 arabil
26945 X | 832/30/b/1/1/15 143 arabil
30382 30382 | 832/28/b/2/2/1/14 153 arabil
30381 30381 | 832/28/b/2/2/1/13 169 arabil
30379 30379 | 832/28/b/2/2/1/11 154 arabil
30378 30378 | 832/28/b/2/2/1/10 150 arabil
30377 30377 | 832/28/b/2/2/1/9 123 arabil

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -17 -




Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

30376 | 30376 | 832/28/b/2/2/1/8 131 arabil
30375 | 30375 | 832/28/b/2/2/1/7 120 arabil
30374 | 30374 | 832/28/b/2/2/1/6 127 arabil
30373 30373 | 832/28/b/2/2/1/5 143 arabil
30372 | 30372 | 832/28/b/2/2/1/4 124 arabil
30371 30371 | 832/28/b/2/2/1/3 139 arabil
30370 | 30370 | 832/28/b/2/2/1/2 134 arabil
30369 | 30369 | 832/28/b/2/2/1/1 241 arabil
31321 31321 | 832/27/b/2/1/2/8 150 arabil
31320 | 31320 | 832/27/b/2/1/2/7 164 arabil
31318 | 31318 | 832/27/b/1/2/5 80 arabil
31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/4 82 arabil
31315 | 31315 | 832/27/b/2/1/2/2 59 arabil
30328 30328 | x 11 arabil
30327 | 30327 | 832/28/b/2/2/2/11 8 arabil
30326 | 30326 | 832/28/b/2/2/2/10 11 arabil
30325 | 30325 | 832/28/b/2/2/2/9 14 arabil
30324 | 30324 | 832/28/b/2/2/2/8 15 arabil
30323 30323 | 832/28/b/2/2/2/7 18 arabil
30322 | 30322 | 832/28/b/2/2/2/6 19 arabil
30321 30321 | 832/28/b/2/2/2/5 25 arabil
30320 | 30320 | 832/128/b/2/2/2/4 27 arabil
30319 | 30319 | 832/28/b//2/2/2/3 34 arabil
30318 | 30317 | 832/28/2/2/2/2 38 arabil
30317 | 30317 | 832/28/b/2/2/2/1 83 arabil
31319 | 31319 | 832/27/b/2/1/2/6 23 arabil

Evaluatorului s-a pus la dispozitie extrase de carti funciare al caror date de eliberare
sunt anii 2012 si 2013 din care s-au extras datele prezentate privind dreptul de proprietate si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integranta. De la data eliberarii din si
pana la data de referintd al raportului este posibild si exista si alte inscrisuri in Cartile
Funciare, insa despre care evaluatorul nu are cunostinta.

Dreptul de proprietate evaluat - integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate.

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

3.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Piata imobiliara, in general, si piata rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneaza bunuri, servicii sau active. Specificul pietei
imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente: caracteristicile proprietatilor si
comportamentul participantilor la piatd. Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparentd si ineficientd economicd. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este strins legat de piata imobiliara prin garantiile ipotecare, precum
si pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a mobilitatii fortei de
muncd. In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale si cresterea transparentei. In plus, lichiditatea pietei poate fi
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amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei sia
calitdfii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficients pentru realizarea acestui deziderat este,
asa cum vom arata in continuare, sporirea gradului de concurentd pe pietele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.

Piata roméneascd este expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii in
moneda strdina, sciderii populatiei si numdrului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piati redusi a chiriilor). Aceasti situatie este amplificata de lipsa de transparenta
a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scizuti de
tranzactionare, precum si de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.

Avand in vedere dinamica pozitivd a cererii si a ofertei pentru toate tipurile de
proprietdti imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Romania a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificatd, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel, se poate
apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localititilor din Romania,
numdrul acestora fiind mai mare in localitatile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfisoara pe o piatéd cu structurd concurentiald determinata in primul rdnd de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pret este destul de scizuts, acest
fapt datorandu-se, cel mai probabil, unor factori care tin de specificul activitatii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia ca platforma de ciutare si
promovare a proprietdfilor imobiliare, reprezinti un fenomen care va avea un impact
semnificativ_asupra profitabilititii pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurentd si, drept consecintd, scideri
de preturi si o crestere de ansamblu a calitdtii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Romania a aritat péna in anul 2008 septembrie o dinamica
spectaculoasd atét prin cresterea numérului investitorilor ct si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiari declansatd pe bazd de suport imobiliar a intors
semnificativ acest segment economic, inregistrdnd o scidere permanentd atat al pretului
terenurilor cat si al cladirilor si constructiilor.

Piata imobiliara a suferit schimbari semnificative. Acestea par ins3 si fi trecut, astfel
cd lucrurile s-au stabilizat si, contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continua,
dincolo de lipsa lichiditatilor pe piatd. lar regiunea analizati, judetul Covasna, nu face
exceptie de la aceasta tendinta.

Potrivit unor analisti, anul 2018 poate fi mai bun decat precedentii dintr-un singur
motiv, si anume relatia mult mai echilibrats si mai corecta dintre calitate si pret.

Sfintu Gheorghe (in maghiara Sepsiszentgyérgy, in germana Sankt Georgen) este
municipiul de resedinta al judetului Covasna, Transilvania, Romania, format din localitatea
componentd Sfantu Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Are o suprafata de
7.292 ha.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Brasovului, pe ambele maluri
ale Oltului, la o altitudine de 550 m. Se afli Ia intersectia catorva drumuri, cel mai important
fiind DNI12 ce leaga municipiul Brasov de municipiul Miercurea-Ciuc. Conditiile de relief si
climd au oferit un cadru favorabil dezvoltarii aceste; localitati.

Municipiul Sfintu Gheorghe este strabatut de raul Olt, in care se varsi raurile
Porumbele, Debren si Sambrezi.

Principalele activititi economice ale municipiului se desfisoara in industriile textila si
de confectii, a mobilei, a procesdrii laptelui si a cdrnii, in domenjul comertului si al
serviciilor, precum si in turism.
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Orasul este strabatut de doua drumuri nationale (DN12: Brasov-Sfantu Gheorghe—
Miercurea Ciuc si DN13E: Feldioara-Valcele-Sfantu Gheorghe) si de trei drumuri judetene
(DJ121B: Sfantu Gheorghe-Aita Medie, DJ121C: Sfantu Gheorghe—Sugas Bai, DJ112:
Hérman-Ilieni-Sfantu Gheorghe). Transportul feroviar este asigurat de ciile ferate Sfantu
Gheorghe-Brasov, Sfantu Gheorghe-Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe-Bretcu, fiind

strabatur de Magistrala CFR 400.

(Sursa: https://ro.wikipedia.org/wiki/Sf%C3 %A2ntu_Gheorghe)

Proprietatea imobiliara de evaluat aflata in localitatea Sf.Gheorghe, jud.Covasna, este
localizatd in zona mediani al localitatii. Proprietitile invecinate, cele cu deschidere la str.
Vénitorilor, sunt proprietati de tip rezidential.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietatile imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str. Vénatorilor,
Judetul Covasna, inscrise in Cartile Funciare:

Suprafata | Categ.
CF | Nr. cad Nr. top Fmp) folosingtﬁ
30331 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 cc
30330 | 30330 | 832/30/b/1/23/1 26 cc
30354 | 30354 | 832/30/b/1/8/11 22 cc
30353 | 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 cc
30352 | 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
30351 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 cc
30350 | 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 cc
30349 | 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 cc
30348 | 30348 | 832/30/b/1/8/5 28 cc
30347 | 30347 | 832/30/b/1/8/4 29 cc
30346 | 30346 | 832/30/b/1/8/3 32 cc
30345 | 30345 | 832/30/b/1/8/2 33 cc
30344 | 30344 | 832/30/b/1/8/1 50 cc
30356 | 30356 | 832/30/b/ 1/27/2 95 cc
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30355 | 30355 | 832/30/b/1/27/1 70 cc

30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc

30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 83 cc

30341 | 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 cc

30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc

30339 | 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 cc

30338 | 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 cc

30337 | 30337 | 832/30/b/1/21/5 85 cc

30336 | 30336 | 832/30/b/1/21/4 86 cc

30335 | 30335 | 832/30/b/1/21/3 105 cc

30334 | 30334 | 832/30/b/1/21/2 102 cc

30333 | 30333 | 832/30/b/1/21/2 165 ce

27996 X | 832/30/b/1/1/1 149 | arabil
27981 x | 832/30/b/1/1/3 143 arabil
26947 x | 832/30/b/1/1/5 143 arabil
26946 x | 832/30/b/1/1/9 143 arabil
26945 X | 832/30/b/1/1/15 143 arabil
30382 | 30382 | 832/28/b/2/2/1/14 153 arabil
30381 | 30381 | 832/28/b/2/2/1/13 169 | arabil
30379 | 30379 | 832/28/b/2/2/1/11 154 | arabil
30378 | 30378 | 832/28/b/2/2/1/10 150 | arabil
30377 | 30377 | 832/28/b/2/2/1/9 123 arabil
30376 | 30376 | 832/28/b/2/2/1/8 131 arabil
30375 | 30375 | 832/28/b/2/2/1/7 120 | arabil
30374 | 30374 | 832/28/b/2/2/1/6 127 | arabil
30373 | 30373 | 832/28/b/2/2/1/5 143 arabil
30372 | 30372 | 832/28/b/2/2/1/4 124 | arabil
30371 30371 | 832/28/b/2/2/1/3 139 | arabil
30370 | 30370 | 832/28/b/2/2/1/2 134 | arabil
30369 | 30369 | 832/28/b/2/2/1/1 241 arabil
31321 | 31321 | 832/27/b/2/1/2/8 150 | arabil
31320 | 31320 | 832/27/b/2/1/2/7 164 | arabil
31318 | 31318 | 832/27/b/1/2/5 80 | arabil
31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/4 82 | arabil
31315 | 31315 | 832/27/b/2/1/2/2 59 | arabil
30328 | 30328 | x 11 arabil
30327 | 30327 | 832/28/b/2/2/2/11 8 | arabil
30326 | 30326 | 832/28/b/2/2/2/10 11 arabil
30325 | 30325 | 832/28/b/2/2/2/9 14 | arabil
30324 | 30324 | 832/28/b/2/2/2/8 15| arabil
30323 | 30323 | 832/28/b/2/2/2/7 18 | arabil
30322 | 30322 | 832/28/b/2/2/2/6 19 | arabil
30321 | 30321 | 832/28/b/2/2/2/5 25 arabil
30320 | 30320 | 832/128/b/2/2/2/4 27 | arabil
30319 | 30319 | 832/28/b//2/2/2/3 34 | arabil
30318 | 30317 | 832/28/2/2/2/2 38 | arabil
30317 | 30317 | 832/28/b/2/2/2/1 88 | arabil
31319 | 31319 | 832/27/b/2/1/2/6 23 arabil
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Proprietatile imobiliare, teren ntravilan, se pot categoriza n 5 tipuri:

» Cu deschidere la str.Vanitorilor:

Nr CF | Nr.cad Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1| 30331 | 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 cc
2 | 30330 | 30330 | 832/30/b/1/23/1 26 cc
3| 30354 | 30354 | 832/30/b/1/8/11 22 cc
4 | 30353 | 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 cc
5| 30352 | 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
6 | 30351 | 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 ce
7| 30350 | 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 cc
8 | 30349 | 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 cc
9 | 30348 | 30348 | 832/30/b/1/8/5 28 cc

10 | 30347 | 30347 | 832/30/b/1/8/4 29 cc
11 | 30346 | 30346 | 832/30/b/1/8/3 32 cc
12 | 30345 | 30345 | 832/30/b/1/8/2 33 cc
13 | 30344 | 30344 | 832/30/b/1/8/1 50 cc

> Situate langa casele de locuit, fara deschidere directs la str. Vanatorilor:

Nr CF | Nr.cad Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1| 30356 | 30356 | 832/30/b/1/27/2 95 cc
2| 30355 | 30355 | 832/30/b/1/27/1 70 cc
3| 30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc
4 | 30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 83 ce
S| 30341 | 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 cc
6 | 30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc
71 30339 | 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 cc
8 | 30338 | 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 ce
9 | 30337 | 30337 | 832/30/b/1/21/5 85 cc

10 | 30336 | 30336 | 832/30/b/1/21/4 86 cc
11 | 30335 | 30335 | 832/30/b/1/21/3 105 cc
12 | 30334 | 30334 | 832/30/b/1/21/2 102 cc
13 | 30333 | 30333 | 832/30/b/1/21/2 165 cc

> Situate langa casele de locuit, cu deschidere directs la str. Vantorilor:

Nr CF Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1 27996 | 832/30/b/1/1/1 149 arabil
2 | 27981 | 832/30/b/1/1/3 143 arabil
3 26947 | 832/30/b/1/1/5 143 arabil
4 | 26946 | 832/30/b/1/1/9 143 arabil
5 26945 | 832/30/b/1/1/15 143 arabil
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> Situate in spatele caselor de locuit:

Nr CF | Nr.cad Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1 30382 | 30382 | 832/28/b/2/2/1/14 153 arabil
2 | 30381 | 30381 | 832/28/b/2/2/1/13 169 arabil
3 30379 | 30379 | 832/28/b/2/2/1/11 154 arabil
4 | 30378 | 30378 | 832/28/b/2/2/1/10 150 arabil
5 30377 | 30377 | 832/28/b/2/2/1/9 123 arabil
6 30376 | 30376 | 832/28/b/2/2/1/8 131 arabil
7 | 30375 | 30375 | 832/28/b/2/2/1/7 120 arabil
8 30374 | 30374 | 832/28/b/2/2/1/6 127 arabil
9 30373 | 30373 | 832/28/b/2/2/1/5 143 arabil
10 | 30372 | 30372 | 832/28/b/2/2/1/4 124 arabil
11 | 30371 | 30371 | 832/28/b/2/2/1/3 139 arabil
12 | 30370 | 30370 | 832/28/b/2/2/1/2 134 arabil
13 | 30369 | 30369 | 832/28/b/2/2/1/1 241 arabil
14 | 31321 | 31321 | 832/27/b/2/1/2/8 150 arabil
15 | 31320 | 31320 | 832/27/b/2/1/2/7 164 arabil
16 | 31318 | 31318 | 832/27/b/1/2/5 80 arabil
17 | 31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/4 82 arabil
18 | 31315 | 31315 | 832/27/b/2/1/2/2 59 arabil

> Situate in spatele terenurilor aflate in proprietatea unor terte persoane:

Nr CF Nr. cad Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1 30328 | 30328 | X 11 arabil
1 30327 | 30327 | 832/28/b/2/2/2/11 8 arabil
2 30326 | 30326 | 832/28/b/2/2/2/10 11 arabil
3 30325 | 30325 | 832/28/b/2/2/2/9 14 arabil
4 30324 | 30324 | 832/28/b/2/2/2/8 15 arabil
5 30323 30323 | 832/28/b/2/2/2/7 18 arabil
6 30322 | 30322 | 832/28/b/2/2/2/6 19 arabil
7 30321 30321 | 832/28/b/2/2/2/5 25 arabil
8 30320 | 30320 | 832/128/b/2/2/2/4 27 arabil
9 30319 | 30319 | 832/28/b//2/2/2/3 34 arabil
10 | 30318 | 30317 | 832/28/2/2/2/2 38 arabil
11 | 30317 | 30317 | 832/28/b/2/2/2/1 88 arabil
12 | 31319 | 31319 | 832/27/b/2/1/2/6 23 arabil

Conform documentelor puse la dispozitie, nu existd inregistrari in cartile funciare
privind dreptul de servitute in favoarea parcelelor de teren analizate, fird deschidere directs la
str. Véanatorilor, sau in cértile funciare a fondului dominant.

Servitutea de trecere este un drept stipulat in Codul Civil, care enunti clar dreptul
proprietarului fondului dominant (adica proprietarul unui teren) asupra terenului fondului
aservit cu acordul proprietarului vecin. Totusi, acest lucru nu inseamna ci servitutea de
trecere este la indemana proprietarului vecin Intr-un mod facultativ. Legea prevede clar ca
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acesta trebuie sd-i ofere posibilitatea celuilalt proprietar (care se vede nevoit si ceard
servitute de trecere), avand in vedere ci nu existi o alta posibilitate, de a avea acces la bunul
sdu.

Bineinteles, vecinul care ii va acorda servitute de trecere va fi supus unui minimum de
pagubd sau va beneficia, conform pretului pe metru patrat al terenului, de o recompensa
financiara.

Proprietarul al cérui loc este infundat, care nu are nici o iesire la calea publics, poate reclama
o trecere pe locul vecinului sdu pentru exploatarea fondului, cu indatorire de a-1 despagubi in
proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona.

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatile imobiliare evaluate sunt
terenuri intravilane avand indicatori urbanistici: neconstruibile.

3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosin{d asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliara nu este o piata eficientd si nu
se autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numarul de vénzdtori si cumpdritori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numadrul locurilor de munci etc.

Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere si oferta.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

Piata. imobiliard in zona se afld pe un trend negativ, cererea este scizutd, datoritd
potentialului de cumparare scizuti.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

Oferta pentru proprietatile imobiliare similare cu cel analizat, este redusa.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbari
semnificative atat pe piata autohtona cét si pe cea analizati prin prezenta.

fn momentul de fats, pe piata proprietétilor imobiliare similare cu cel analizat numarul
tranzactiilor este redusa. La data evaludrii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate
este In dezechilibru, oferta fiind ceva mai mare decét cererea.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA IN CONCEPTUL C.M.B.U

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

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie s fie:

® permisibila legal
e posibila fizic
e fezabili financiar
® maxim productivi
O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai buni utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, si Justifice de ce este rezonabil probabild. Dupi ce a rezultat
din analiza ci una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilititii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.
“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare dacii nu existi
indicatii din piati sau alti factori care si conduci la concluzia ci existi o alta utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.” (Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017).

Prudential, se recomandi evaluarea proprietatii la utilizarea actuals.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piatd a terenurilor s-a efectuat tinind seama de natura
terenului, folosind metoda comparatiei directe, consideratd metods cea mai preferata atunci
cand sunt disponibile vanzari suficiente.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similar, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. in
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile intre loturi.
Analiza si sortarea informatiilor este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile plitite sau
cerute pe unitatea de suprafati, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietétilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).

Elementele de comparatie includ:
Drepturi de proprietate

Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata

S OO O
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Localizarea

Categorie de folosinta
Utilitati disponibile
Zonarea

S OO

Caracteristici fizice (marimea, forma)

Evaluatorul considerd ci metoda cea mai adecvati pentru evaluarea terenului
reprezintd metoda comparatiei vanzirilor, care este o metoda adecvati in analiza obiectului
propus spre evaluare. Comparabilele studiate sunt prezentate la anexa 3 al prezentului raport
de evaluare.

4.2.1. Evaluarea terenurilor cu deschidere la str.Vanitorilor

Dintre comparabile studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

Nr : Proprietate Comparabila
crt Elemente de comparatie sybest ) 2 q
1 | Tip comparabili tranzactie oferta Al ofertd Al
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
S | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
S | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Vandatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 27 800 700 1.080
Deschidere/ acces da da da da
Topografie pland plana pland pland
9 | Utilitditi disponibile
Apa nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiald
11 | Pret vanzare/oferti (EUR) 52.800 54.600 70.200
12 | Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr ; Proprietate Comparabila
it Elemente de comparatie sabiect 2 3 4 -
Pre{ vanzare/oferta (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al —
Ajustare 0,00%] 0,00 -6,41%] -5,00] -6,15%| -4,00
Pret de vanzare (tranzactie
potentiald EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline ]
Ajustare 0% 0 0%| 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt =
Ajustare -32%]-21,00 32%| -23,50 -32%]| -19,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar _
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
4 |Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0%| 0 0%] 0 0% 0 =
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
5 |Conditii de piata 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0% 0 0% 0 0%| 0,00 -
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str.Vanitorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0,00%] 0,00  0,00%] 000]  843%| 3,50 -
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 27 800 700 1.080
Ajustare 0,00%] 0,000 0.00%] 0,00]  0,00%| 0,00 =
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces da da da da
Ajustare 0.00%] 0,00]  0.00%] 0.00]  0,00%| 0.00 _
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Topografie pland pland pland pland
Ajustare 0,00%] 0,00]  0,00%] 0.00]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00 B
8 |Utilitdti disponibile fara fara toate fard
Ajustare 0,00%] 0,00] -9.09%| -4.50]  0,00%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00 —
9 |Zonarea rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0,00%] 0.00]  0,00%] 0,00 0,00%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00 B
Corectii total nete (valoric) EUR -21,00 -28,00 -16,00
Corectii total nete (procentual) % -31,82% -38,36% -26,23%
Corectii total brute (valoric) EUR 21,00 28,00 23,00
Corectii total brute (procentual) % 31,82% 38,36% 37,70% T
Corectiile s-au luat in considerare astfel: .
-7 =
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e}

O O O O

Tranzactie —au fost aplicate ajustédri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimati in
urma verificarii telefonice a ofertelor. in urma acestor convorbiri s-a constatat ci ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatie cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu existd indicatii de piatd referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. In concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazati pe analiza de piat3, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustri;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizatd in zond cu piata imobiliard a cererii si ofertei inferioard fatd de parcela de teren
analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustari;

Deschidere/ acces: nu au fost necesare ajustiri;

Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentata este specificatd existenta utilititilor, in comparatie cu lipsa utilitétilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustdri avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimati
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de 45

eur/mp.
Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:
Valoare pret unitar (EUR/mp) 45,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 45,00
Suprafata (mp) 27
Valoare estimatia (EUR) 1.215,00
Data de referinta 13.06.2018
Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 5.667,61

Rotunjit,

S5.700 RON echivalentcu 1.220 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fiiridi TVA
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Deoarece cracteristicile terenurilor cu deschidere la str.Vanitorilor au caracteristici
asemandtoare, in aceste conditii pretul unitar de 45 euro/mp estimat se poate aplica tuturor

terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Nr CF Suprafata Pret Valoare estimatd | Curs valutar | Valoare estimati
(EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON)
1 30331 27 45,00 1.220 4,6647 5.700
2 30330 26 45,00 1.170 4,6647 5.500
3 30354 22 45,00 990 4,6647 4.600
4 30353 22 45,00 990 4,6647 4.600
5 30352 24 45,00 1.080 4,6647 5.000
6 30351. 27 45,00 1.220 4,6647 5.700
7 30350 24 45,00 1.080 4,6647 5.000
8 30349 28 45,00 1.260 4,6647 5.900
9 30348 28 45,00 1.260 4,6647 5.900
10 30347 29 45,00 1.310 4,6647 6.100
11 30346 32 45,00 1.440 4,6647 6.700
12 30345 33 45,00 1.490 4,6647 7.000
13 30344 50 45,00 2.250 4,6647 10.500
TOTAL 16.760 78.200

4.2.2. Evaluarea terenurilor situate 1anga casele de locuit, firi deschidere directi la str.

Vanitorilor

Dintre comparabile studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

N Elemente de comparatie Propr.ietate Comperablls
crt : subiect 2 3 4
1 | Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
5 | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Vanatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 95 800 700 1.080
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie pland pland pland pland
9 | Utilititi disponibile
Apa nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiala rezidentiald rezidentiald
11 | Pret vinzare/oferti (EUR) 52.800 54.600 70.200
12 | Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
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Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite

procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Nr . Proprietate Comparabila
aik Elemente de comparatie siibleet 2 3 4
B Pret vénzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pref unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al
- Ajustare 0.00%| 0,00] -6,41%|] -5.00] -6.15%] -4.00
Pret de vanzare (tranzactie
potentiald EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
i 1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
~ Ajustare -32%]| -21,00 -32%]| -23,50 -32%]| -19.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
— Ajustare 0%l 0 0% 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
4 |Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
B Ajustare 0% 0 0%| 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
5 |Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%|  0.00
y Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str.Véandtorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0,00%] 0,00 0.00%] 0000 843%] 3.50
- Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 95 800 700 1.080
Ajustare 0,00%| 0,00 0.00%] 0.00]  000%] 0,00
. Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces infundat da da da
Ajustare -4,44%)| -2,00] -4.04%] -2,00]  -4.44%] -2.00
—~ Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 47,50 43,00
Topografie pland plana pland plana
Ajustare 0,00%] 0,00]  0.00%] 0,00]  0,00%] 0,00
3 Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 47,50 43,00
8 |Utilititi disponibile fara fara toate fara
Ajustare 0.00%] 0,00] -9.47%|] -4,50]  0.00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 43,00 43,00
9 |Zonarea rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0.00%| 0,00 0,00%] 0.00[  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 43,00 43,00
N Corectii total nete (valoric) EUR -23,00 -30,00 -18,00
Corectii total nete (procentual) % -34,85% -41,10% -29,51%
Corectii total brute (valoric) EUR 23,00 30,00 25,00
Corectii total brute (procentual) %o 34,85% 41,10% 40,98%

Corectiile s-au luat in considerare astfel:
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Tranzactie —au fost aplicate ajustéri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimat in
urma verificarii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat ci ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;

Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatie cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu existd indicatii de piata referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. In concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazata pe analiza de piata, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizatd in zond cu piata imobiliara a cererii si ofertei inferioara fata de parcela de teren
analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustiri;

Deschidere/ acces: ajustarea de 2 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct la
calea publica, In comparatie cu parcela de teren analizatd care este infundatd, neavand
iesire la calea publicd. Proprietarul al carui loc este infundat, care nu are nici o iesire la
calea publicd, poate reclama o trecere pe locul vecinului sdu pentru exploatarea fondului,
cu indatorire de a-1 despagubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodati,
nici un proprietar nu va plati o suma mai mare decét valoarea cotei parti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustarii a fost calculatd luand in
considerare suprafata necesard drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentdnd % parte), adicd: 6 mp din care cota de ¥ parte, adica 3 mp,
inmultit cu 66 euro/mp, egald cu 198 euro, impartit la suprafata terenului analizat, deci
aprox. 2 euro/mp.

Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentata este specificata existenta utilitatilor, iIn comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustéarii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustdri avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimati
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de 43

eur/mp.
Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:
Valoare pret unitar (EUR/mp) 43,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 43,00
Suprafata (mp) 95
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Valoare estimati (EUR) 4.085,00
Data de referinti 13.06.2018

Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 19.055,30

Rotunjit,

19.100 RON

echivalent cu

4.090 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fiird TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor situate langd casele de locuit, fara deschidere
directd la str. Vandtorilor au caracteristici asemanatoare, in aceste conditii pretul unitar de 43
euro/mp estimat se poate aplica tuturor terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Nr CF Suprafata Pret Valoare estimata Curs valutar | Valoare estimati
(EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON)
1 30356 95 43,00 4090 4,6647 19.100
2 30355 70 43,00 3010 4,6647 14.000
3 30343 82 43,00 3530 4,6647 16.500
4 30342 83 43,00 3570 4,6647 16.700
5 30341 77 43,00 3310 4,6647 15.400
6 30340 87 43,00 3740 4,6647 17.400
7 30339 69 43,00 2970 4,6647 13.900
8 30338 90 43,00 3870 4,6647 18.100
9 30337 85 43,00 3660 4,6647 17.100
10 30336 86 43,00 3700 4,6647 17.300
11 30335 105 43,00 4520 4,6647 21.100
12 30334 102 43,00 4390 4,6647 20.500
13 30333 165 43,00 7100 4,6647 33.100
TOTAL 51460 240.200

4.2.3. Evaluarea terenurilor situate lang3 casele de locuit, cu deschidere directi la str.

Vianitorilor

Dintre comparabile studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

Nr . Proprietate Comparabila

- Elemente de comparatie Sl 5 . "
1 | Tip comparabili tranzactie oferta Al oferta Al
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline

3 | Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
S | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
S | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Vénatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -32-




Raport de evaluare — TEREN INTRAVILAN

Suprafata (mp) 143 800 700 1.080
Deschidere/ acces da da da da
Topografie pland pland plana plana
9 | Utilitati disponibile
Apd nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiald rezidentiali rezidentiala
11 | Pret vinzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
12 | Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr . Proprietate Comparabila
crt Eleme;nte de comparatie sublidt 3 3 1
Pre{ vanzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al
Ajustare 0,00%| 0,00 -6.41%] -5.00] -6.15%] -4.00
Pret de vanzare (tranzactie
potentiali EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare -32%]-21,00 -32%]| -23,50 -32%]| -19,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% o0 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
4 |Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
5 [Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str. Véndtorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0,00%| 0,00]  0,00%] 0,00] 843%] 3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 143 800 700 1.080
Ajustare 0,00%] 0,00 0,00%] 0,00]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces da da da da
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00] 0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Topografie pland pland pland pland
Ajustare 0,00%| 0.00]  0.00%] 0.00]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
8 |Utilititi disponibile fara fara toate fara
Ajustare - 0,00%] 0,00] -9.09%| -4,50]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00
9 |Zonarea rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0,00%| 0,00]  0,00%] 0,00]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00
Corectii total nete (valoric) EUR -21,00 -28,00 -16,00
Corectii total nete (procentual) % -31,82% -38,36% -26,23%
Corectii total brute (valoric) EUR 21,00 28,00 23,00
Corectii total brute (procentual) % 31,82% 38,36% 37,70%

Corectiile s-au luat in considerare astfel:

o Tranzactie —au fost aplicate ajustédri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimata in
urma verificarii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat ci ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

o Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
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o Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatie cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu existd indicatii de piatd referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. in concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazatd pe analizd de piata, diferenta de pret intre un

teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustri;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este

localizatd in zona cu piata imobiliard a cererii si ofertei inferioara fata de parcela de teren

analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.

o Carasteristici fizice :

- Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustiri;

- Deschidere/ acces: nu au fost necesare ajustiri;

- Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

o Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicati comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentatd este specificata existenta utilitétilor, in comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustirii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

o Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

O O O O

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimiliabila
valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustdri avind in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimati
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piat, analiza pe perechi de date este de 45
eur/mp.

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:

Valoare pret unitar (EUR/mp) 45,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 45,00
Suprafata (mp) 143
Valoare estimati (EUR) 6.435,00
Data de referinta 13.06.2018

Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 30.017,34

Rotunjit,
30.000 RON echivalentcu 6.440 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor cu deschidere la str.Vanitorilor au caracteristici
asemadnatoare, in aceste conditii pretul unitar de 45 euro/mp estimat se poate aplica tuturor
terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:
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Nr CF Suprafata Pret Valoare estimatia | Curs valutar | Valoare estimati
(mp) (EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON)
1 27996 149 45,00 6.710 4,6647 31.300
2 27981 143 45,00 6.440 4,6647 30.000
3 26947 143 45,00 6.440 4,6647 30.000
4 26946 143 45,00 6.440 4,6647 30.000
S 26945 143 45,00 6.440 4,6647 30.000
TOTAL 32.470 151.300

4.2.4. Evaluarea terenurilor situate in spatele caselor de locuit

Dintre comparabile studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

Nr Elemente de comparatie Propr.ietate Lomperihily
crt subiect 2 3 4
1 | Tip comparabili tranzactie ofertd Al oferta Al
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
S | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
S | Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
6 | Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Vanatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 153 800 700 1.080
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie plani plana pland pland
9 | Utilititi disponibile
Apa nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiald rezidentiala rezidentiala rezidentiald
11 | Pref vanzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
12 | Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr . Proprietate Comparabila
e Elemente de comparatie sulbiieit 2 3 1
Pref vénzare/oferta (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie oferta Al ofertd Al
Ajustare 0,00%| 0.00] -6,41%] -5.00] -6.15%] -4,00
Pret de vanzare (tranzactie
potentiald EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0% 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare -32%]|-21,00 -32%| -23,50 -32%]| -19,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% 0 0% 0 0%| 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
4 |Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare O%I 0 O%I 0 O%l 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
5 |Conditii de piata 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0% 0 0% 0 0%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str.Vandtorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0,00%] 0.00]  0,00%] 0,00 843%|] 3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 153 800 700 1.080
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00] _ 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces infundat da da da
Ajustare -28,89%|-13,00] -26,26%] -13,00] -28.89%| -13.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
Topografie plani pland pland pland
Ajustare 0.00%| 0.00]  0,00%] _0.00] _ 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
8 |Utilititi disponibile fara fard toate fara
Ajustare 0.00%| 0.00] -1233%] -4.50]  0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00
9 |Posibilitate de dezvoltare nu da da da
Ajustare 0,00%| 0.00] 0,00%[ 0.00] _ 0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00
10 |Zonarea rezidentiala rezidentiald rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0.00%| 0,00 0,00%] 0.00[ 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00
Corectii total nete (valoric) EUR -34,00 -41,00 -29,00
Corectii total nete (procentual) % -51,52% -56,16% -47,54%
Corectii total brute (valoric) EUR 34,00 41,00 36,00
Corectii total brute (procentual) % 51,52% 56,16% 59,02%
Corectiile s-au luat in considerare astfel:
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Tranzactie —au fost aplicate ajustiri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimati in
urma verificrii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat ca ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatie cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu existi indicatii de piatd referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. In concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazat pe analizd de piata, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizata in zond cu piata imobiliara a cererii si ofertei inferioard fatd de parcela de teren
analizat. Cuantumul ajustirii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustiri;

Deschidere/ acces: ajustarea de 13 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct
la calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizati care este infundati, neavand
iesire la calea publicd. Proprietarul al cirui loc este infundat, care nu are nici o iesire la
calea publica, poate reclama o trecere pe locul vecinului siu pentru exploatarea fondului,
cu indatorire de a-1 despagubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodats,
nici un proprietar nu va plati o suma mai mare decét valoarea cotei parti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustdrii a fost calculati luand in
considerare suprafata necesard drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentand Y parte), adicd: 57 mp din care cota de Y parte, adica
28,50 mp, inmultit cu 66 euro/mp, egald cu 1.881 euro, impadrtit la suprafata terenului
analizat, deci aprox. 13 euro/mp.

Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentatd este specificata existenta utilititilor, in comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaluirii a fost estimat ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustari avand in vedere caracteristicile analizate. in acest context valoarea estimati
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de 32

eur/mp.
Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:
Valoare pret unitar (EUR/mp) 32,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 32,00
Suprafata (mp) 153
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Rotunjit,

Valoare estimata (EUR)

4.896,00

Data de referinta

13.06.2018

Curs valutar (RON/EUR)

4,6647

Valoare estimatd (RON)

22.838,37

22.900 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este farda TVA

echivalent cu

4.900 EUR

Deoarece cracteristicile terenurilor situate langa casele de locuit, fard deschidere
directd la str. Vanatorilor au caracteristici asemanatoare, in aceste conditii pretul unitar de 32
euro/mp estimat se poate aplica tuturor terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Nr CF Suprafata Pret Valoare estimatd | Curs valutar | Valoare estimati
(mp) (EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON)
1 30382 153 32,00 4.900 4,6647 22.900
2 30381 169 32,00 5.410 4,6647 25.200
3 30379 154 32,00 4.930 4,6647 23.000
4 30378 150 32,00 4.800 4,6647 22.400
5 30377 123 32,00 3.940 4,6647 18.400
6 30376 131 32,00 4.190 4,6647 19.500
7 30375 120 32,00 3.840 4,6647 17.900
8 30374 127 32,00 4.060 4,6647 18.900
9 30373 143 32,00 4.580 4,6647 21.400
10 30372 124 32,00 3.970 4,6647 18.500
11 30371 139 32,00 4.450 4,6647 20.800
12 30370 134 32,00 4.290 4,6647 20.000
13 30369 241 32,00 7.710 4,6647 36.000
14 31321 150 32,00 4.800 4,6647 22.400
15 31320 164 32,00 5.250 4,6647 24.500
16 31318 80 32,00 2.560 4,6647 11.900
17 31317 82 32,00 2.620 4,6647 12.200
18 31315 59 32,00 1.890 4,6647 8.800
TOTAL 78.190 364.700

4.2.5. Evaluarea terenurilor situate in spatele terenurilor aflate in proprietatea unor

terte persoane

Dintre comparabile studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

i Comparabila
Nr Elemente de comparatie Propr.letate L
crt subiect 2 3 4
Tip comparabild tranzactie ofertd Al ofertd Al
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
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S | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
S | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Véanatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 88 800 700 1.080
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie plani pland pland pland
9 | Utilititi disponibile
Apd nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiala rezidentiald rezidentiala
11 | Pret vinzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
12 | Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00

Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr ; Proprietate Comparabila
- Elemente de comparatie subiect 2 3 4
Pref vanzare/oferts (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pref unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie oferta Al ofertd Al
Ajustare 0.00%| 0.00] -6,41%] -5.00] -6.15%] -4.00
Pret de vanzare (tranzactie
potentials EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0%)] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare -32%]-21,00 -32%]| -23,50 -32%]| -19,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% 0 0%)] 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
4 |Conditii de vAnzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0%)| 0 0%| 0 0%| 0
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
S |Conditii de piati 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0%] 0 0%| 0 0%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str.Vanatorilor |  str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00]  843%] 3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 88 800 700 1.080
Ajustare 0,00%| 0.00] 0,00%] 0,00 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces infundat da da da
Ajustare -28,89%]-13.00] -26,26%[ -13.00] -28.89%] -13.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
Topografie plani pland pland pland
Ajustare 0.00%| 0,00 0,00%] 0,00 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
8 |Utilititi disponibile fara fara toate fara
Ajustare 0.00%| 0,00[ -12,33%] -4,50[ _ 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00
9 |Zonarea rezidentiald rezidentiala rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00] _ 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00
Corectii total nete (valoric) EUR -34,00 -41,00 -29,00
Corectii total nete (procentual) % -51,52% -56,16% -47,54%
Corectii total brute (valoric) EUR 34,00 41,00 36,00
Cotecﬁitotalbrute(procentuaD % 51,52% 56,16% 59,02%

Corectiile s-au luat in considerare astfel:

o Tranzactie —au fost aplicate ajustari comparabilelor. Marja de negociere a fost estimati in
urma verificarii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat cd ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

o Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
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Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatie cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu existi indicatii de piatd referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. in concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietitilor imobiliare, bazata pe analiza de piata, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizata in zona cu piata imobiliard a cererii si ofertei inferioara fatd de parcela de teren
analizat. Cuantumul ajustarii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustari;

Deschidere/ acces: ajustarea de 13 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct
la calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizati care este infundati, neavand
iesire la calea publica. Proprietarul al cirui loc este infundat, care nu are nici o iesire la
calea publica, poate reclama o trecere pe locul vecinului sau pentru exploatarea fondului,
cu indatorire de a-1 despagubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodata,
nici un proprietar nu va plati o suma mai mare decat valoarea cotei parti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustarii a fost calculata luand in
considerare suprafata necesara drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentand Y parte), adica: 57 mp din care cota de % parte, adica
28,50 mp, inmultit cu 66 euro/mp, egald cu 1.881 euro, impartit la suprafata terenului
analizat, deci aprox. 13 euro/mp.

Topografie: nu au fost necesare ajustari;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentati este specificati existenta utilitatilor, in comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustdrii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustari avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimata
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de 32
eur/mp.

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenuluj este:

Valoare pret unitar (EUR/mp) 32,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 32,00
Suprafata (mp) 88
Valoare estimati (EUR) 2.816,00
Data de referinti 13.06.2018

Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 13.135,80
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Rotunyjit,

13.200 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

echivalent cu

2.820 EUR

Deoarece cracteristicile terenurilor situate langd casele de locuit, fara deschidere
directa la str. Vanitorilor au caracteristici asemdnatoare, in aceste conditii pretul unitar de 32
euro/mp estimat se poate aplica tuturor terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Nr CF Suprafata Pret Valoare estimati | Curs valutar Valoare estimati
(mp) (EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON)
1 30328 11 32,00 350 4,6647 1.600
1 30327 8 32,00 260 4,6647 1.200
2 30326 11 32,00 350 4,6647 1.600
3 30325 14 32,00 450 4,6647 2.100
4 30324 15 32,00 480 4,6647 2.200
5 30323 18 32,00 580 4,6647 2.700
6 30322 19 32,00 610 4,6647 2.800
7 30321 25 32,00 800 4,6647 3.700
8 30320 27 32,00 860 4,6647 4.000
9 30319 34 32,00 1.090 4,6647 5.100
10 30318 38 32,00 1.220 4,6647 5.700
11 30317 88 32,00 2.820 4,6647 13.200
12 31319 23 32,00 740 4,6647 3.500
TOTAL 10.610 49.400

4.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

In analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii: valoarea
este o predictie, valoarea este subiectivd, evaluarea este o comparare, orientarea spre piata.

Pentru evaluare proprietitilor imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul
Sf.Gheorghe, str. Vanatorilor, judetul Covasna, proprietatile Municipiului Sf.Gheorghe, in
vederea vinzarii acestora, s-a utilizat abordarea prin piata.

ASTFEL, VALOAREA ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE:
Nr CF Suprafata Pret Valoare Valoare

(mp) (EUR/mp) | estimati (EUR) | estimati (RON)
30331 27 45 1220 5.700
3 30356 95 43 4090 19100
30382 153 32 4900 22900
275 10210 47700
5 30330 26 45 1170 5500
30355 70 43 3010 14000
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BB 30381 ] 169 32 5410 25200 |
30328 11 32 350 1600

276 9940 46300

30354 22 45 990 4600

30343 82 43 3530 16500

7 30379 154 32 4930 23000
30327 8 32 260 1200

) 266 | 9710 45300
-30353 22 45 ] 990 4600

30342 83| 43 3570 16700

9 30378 150 32 4800 22400
30326 11| 32 350 1600

266 | 9710 45300

30352 24| 45 1080 5000

30341 77 43 ] 3310 15400

11 30377 123 32 3940 18400
30325 14 32 450 2100

238 1 8780 40900 |

30351 27 45 J 1220 5700

30340 87 43 l 3740 | 17400
11A 30376 131 32 4190 | 19500 |
30324 15 32 480 | 2200 |

260 9630 44800

30350 24 45 1080 5000

130339 69 43 2970 13900

15 30375 120 32 3840 17900
30323 18 32 580 | 2700

231 8470 | 39500

30349 ] 28 45 1260 | 5900

30338 F» 90 43 3870 | 18100

17 30374 127 32 4060 | 18900
30322 19 32 610 | 2800

264 | 9800 | 45700

.. 230348 | 28 45+ v 1260 | 5900
30337 F §auutfusdgsl: o] 3660 | 17100

19 30373 143 30t i 4580 | 21400
30321 25 38 800 | 3700

281 | 10300 | 48100

30347 29 45 ] 1310 | 6100

.30336 86 43 3700 17300

21 30372 124 32 3970 18500
30320 27 32 860 4000

266 9840 45900

30346 32 45 1440 6700

30335 105 43 4520 21100 |

23 30371 139] 32 ] 4450 20800 |
}; 30319 34 32 | 1090 5100 |
L¥7 310 ] 11500 53700 |
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30345 K] 45 1490 7000

30334 102 43 4390 20500

25 30370 134 32 4290 20000
30318 38 32 1220 5700

307 11390 53200

30344 50 45 2250 10500

30333 165 43 7100 33100

27 30369 241 32 7710 36000
30317 88 32 2820 13200

544 19880 92800

27996 149 45 6710 31300

37 31521 150 32 4800 22400
299 11510 53700

27981 143 45 6440 30000

49 31320 164 32 5250 24500
307 11690 54500

41 51319 23 32 740 3500
26947 143 45 6440 30000

43 31318 80 32 2560 11900
223 9000 41900

26946 143 45 6440 30000

45 31317 82 32 2620 12200
225 9060 42200

26945 143 45 6440 30000

51 31315 59 32 1890 8800
202 8330 38800

TOTAL 5.063 189.490 883.800

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,6647 RON/EURO din data de 13 iunie 2018.
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA).

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele

privind valoarea sunt:

o Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conform cu standardele de evaluare a bunurilor;

o Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la reprezentantul destinatarului,
evaluatorul neasumandu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

o Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectivd; Evaluarea este o opinie asupra unei
valori.

Subliniez ca valoarea recomandati a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
socio — economicad de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare in care poate actiona obiectivul,
la data de referintd a evaludrii. Situatia se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
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