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Citre,
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, valabila pentru anul 2018, in urma solicitarii dumneavoastrd
am efectuat evaluarea proprietitii imobiliare, teren intravilan, situat in municipiul
Sf.Gheorghe, inscris in Cartea Funciara nr.39176 al localititii Sfantu Gheorghe.

Data de referinta al raportului de evaluare al proprietatii imobiliare este de 04 mai
2018. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,6618 Lei/EURO.

In opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii imobiliare este de:

72.500 RON

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
T : echivalent 15.600 EUR

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATADE T.V.A.
VALOAREA ESTE VALABILA IN CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

Sf.Gheorghe, 08.05.2018

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 18174
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Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietdtii imobiliare, teren intravilan, situat in municipiul
Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.39176 al localititii Sf Gheorghe, proprietatea Municipiului
Sf.Gheorghe, a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - 2018:

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (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 elaborarii raportului de evaluare bibliografia folosita este:

o Standardele de Evaluare a bunurilor (SEV) editia 2018,
o Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2018,
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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1.3. CERTIFICARE

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

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

e Analizele, opiniile i concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate s1 condifille limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatid de partile
implicate.

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

e Au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii bunului
supus evaludrii §1 nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupi
cunostiinta evaluatorului sunt corecte §i rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport.

e In deplind cunostintd de cauza, analizele, opiniile i concluziile au fost exprimate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile 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 2018), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

Proprietatea a fost inspectatd personal insotit de reprezentantul destinatarului
raportului de evaluare in data de 04.05.2018.

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 Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietatilor imobiliare, avand competenta necesara intocmirii acestui
raport.

Subsemnatul evaluator am incheiatid asigurarea de rispundere civild profesionala
pentru anul 2018 la Allianz Tiriac S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 22 pagini (fard anexe), la care se adaugd anexele
prezentate la capitolul 5.

Sf. Gheorghe 08.05.2018.

KUNA ADRIENE

o\, evaluator autorizat EPI

€\ Membru titular ANEVAR,
2l legitimatia nr. 18174

v
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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 evaludri il reprezintd estimarea valorii de piatii a proprietatii, in vederea vanzirii
acesteia.

PROPRIETATE EVALUATA:

Proprietate imobiliard, inscris in CF nr.39176 al localitatii Sf.Gheorghe.
Terenul are o suprafatd de 819 mp, forma regulats, topografie plana.
Frontul stradal - terenul este infundat, nu are iesire la calea publica.
Este situata in zona periferica al localitatii.

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, in vederea
vanzarii acesteia.

Definirea valorii estimate este prezentati mai Jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpardtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
lranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care parfile au acfionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.

DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietafii imobiliare este de 04 mai 2018. La
aceastd data raportul de referintd lei / euro este de 4,6618 lei/1 EUR.
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IPOTEZE SPECIALE

0

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

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

Terenul analizat este infundat. Conform documentelor puse la dispozitie, pentru
proprietatea analizatd nu este constituitd un drept de trecere/servitute iar nici pe parcela
Vecind, aserviti nu este mentionati existenta acestui drept. Aceastd situatie fiind
analizatd in capitolul descrierii imobilului.

Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea este grevatd cu drept de
folosinta.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

In opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, teren intravilan, situat in
municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.39176 al localitatii Sf.Gheorghe, este de:

72.500 RON echivalentcu 15.600 EUR

» Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fard TVA).
» Valoarea este valabili 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 urmatoarele etape:

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

3. Culegere de date, informatii si documente necesare elaborarii raportului.

4. Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

5. Alegerea metodelor de evaluare.

6. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

7. Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

8. Rezultatul evaluarii.

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 yalorii de piatii a proprietitii imobiliare — teren
intravilan, situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.39176 al localitatii Sf.Gheorghe,
proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzirii acesteia.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliari - teren intravilan,
situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.39176 al localitatii Sf Gheorghe.

Identificarea proprietafii 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

Proprietatea imobiliara de evaluat este proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe,
conform documentelor anexate (Extras de Carte Funciari nr.39176 —Anexa 1).

Dreptul de proprietate este evaluat integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate, considerat conformi cu situatia faptica.
Proprietatea evaluata este grevata cu drept de folosinta.
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2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare —
teren intravilan, in vederea vanzarii acesteia.
Definirea valorii estimate este prezentata mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(ad) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent i fara constrangere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietitii imobiliare — teren
intravilan, situat in municipiul Sf.Gheorghe, inscris in CF nr.39176 al localitatii
Sf.Gheorghe, proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vdnzarii acesteia., este de
04 mai 2018. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,6618 lei/1 EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimati sunt In moneda
nationala, adica in LEI, folosind prescurtarea internationala de RON. Totodata pe parcursul
raportului poate si apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda national3,
respectiv valoarea finala se va exprima si in EURO, raportul de referintd la data evaluarii
fiind de 4,6618 lei/1 EUR.

Opinia finala a evaluarii este prezentatd 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 04.05.2018. Documentarea necesard 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 proprietatii, 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, insa 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 elaborarii raportului de evaluare s-au folosit urmatoarele surse:

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
informatii fumizate de beneficiar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

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

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale §i prezintd citeodata asupra
veridicitafin datelor o garanfie 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.

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de citre
beneficiar; locatia si limitele proprietatii indicate se consider a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a mésura si garanta ci locatia si limitele
proprietdtii corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea
estimata §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valoare opinatd in prezentul raport este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza §i 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 ci una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabild, 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 s1 transferabil;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care si influenteze
valoarea proprietdtii; evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea
condifii sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

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

» Din informatiile detinute de catre evaluator, nu existd prezenta unor contaminiri naturale
sau chimice asupra proprietdtii analizate sau a proprietitilor vecine care si afecteze
valoarea proprietafii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii care si indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ci nu existi asemenea contaminiri. In
cazul in care se va stabili ulterior cd totusi existd asemenea contaminiri pe proprietatea
studiata 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
condifii sau efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

» Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in studiu se bazeazi pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la
modificarea rezultatelor raportate;
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» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand 1n vedere datele disponibile la data evaluarii;

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

» Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor 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;

» Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, iIn documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisi si prealabild a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea si apari;

» Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultanti
ulterioard sau sa depund marturie in instantd. 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 catre
destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

> In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport. Dacd in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu
este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii;

IPOTEZE SPECIALE:

0 Aspectele juridice se bazeazd 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 evaluarii.

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

0 Terenul analizat este infundat. Conform documentelor puse la dispozitie, pentru
proprietatea analizatd nu este constituitd un drept de trecere/servitute iar nici pe parcela
vecind, aserviti nu este mentionatd existenta acestui drept. Aceastd situatie fiind
analizati in capitolul descrierii imobilului.

0 Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea este grevatid cu drept de
folosinta.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE. DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestul 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 cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul is1 rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in
baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate previzute in legislatia
specifica.
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Capitolul 3
PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatea imobiliara, obiectul prezentului raport de evaluare este inscris in Cartea
Funciard nr.39176 al localitatii Sf.Gheorghe. Conform extras CF eliberat de Oficiul de
Cadastru g1 Publicitate Imobiliard Sf.Gheorghe pentru informare la data de 21.11.2017.

Cartea funciard nr.39176 al localitatii Sf Gheorghe, contine urmitoarele date
referitoare la teren:
- Teren intravilan
- Suprafata: 819 mp
- Nr. topografic: 824/8/2, 825/8
- Observatii: gradina
- Categorie de folosinta: arabil
- Drept de proprietate: Municipiul Sf.Gheorghe, cota actuald 1/1
- Sarcini inscrise: drept de folosinta

Evaluatorului s-a pus la dispozitie extras de carte funciara al cirei datd de eliberare
este 21.11.2017- din care s-au extras datele prezentate privind dreptul de proprietate si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integranti. De la data eliberarii din
21.11.2017 s1 pand la data de referinta al raportului este posibila si exista si alte Inscrisuri in
Cartea Funciard, insd 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 imobiliard, in general, si piata rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de piefele 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. Datoritd acestor factori, piata imobiliar3 se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsi de
transparentd si ineficientd economica. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este strans legat de piata imobiliara prin garantiile ipotecare, precum
s1 pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a mobilitatii fortei de
munci. In acest context, rolul serviciilor conexe pietel imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale §i cresterea transparentei. In plus, lichiditatea pietei poate fi
amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei si a
calitatii acestor servicil. Modalitatea cea mai eficientd pentru realizarea acestui deziderat este,
asa cum vom ardta in continuare, sporirea gradului de concurenta pe pietele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -13-




Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Piata roméneascd este expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionari in
moneda strdind, scaderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piatd redusa a chiriilor). Aceasta situatie este amplificata de lipsa de transparenti
a pietel (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate i viteza scazuti de
tranzactionare, precum si de birocratia excesiva din domeniul constructilor.

Avand in vedere dinamica pozitivd a cererii §1 a ofertei pentru toate tipurile de
proprietati imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Romaénia a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificat, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel, se poate
apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localitatilor din Romaénia,
numarul acestora fiind mai mare in localitétile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliard nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfasoard pe o piatd cu structurd concurentiald determinatd in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pret este destul de scizutd, acest
fapt datorandu-se, cel mai probabil, unor factori care tin de specificul activitatii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Intemnet i uitlizarea acestuia ca platforma de cautare si
promovare a proprietdtilor imobiliare, reprezintd un fenomen care va avea un impact
semnificativ asupra profitabilitafii pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurenta si, drept consecintd, scaderi
de preturi si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Roménia a aratat pana in anul 2008 septembrie o dinamica
spectaculoasa atat prin cresterea numarului investitorilor cat si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiille. Criza financiard declansatd pe bazd de suport imobiliar a intors
semnificativ acest segment economic, inregistrand o scddere permanentd atdt al pretului
terenurilor cét si al cladirilor si constructiilor.

Piata imobiliara a suferit schimbéri semnificative. Acestea par insa sa fi trecut, astfel
ca lucrurile s-au stabilizat si, contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continua,
dincolo de lipsa lichiditatilor pe piatd. Iar regiunea analizata, judetul Covasna, nu face
exceptie de la aceastd tendinta.

Potrivit unor analisti, anul 2018 poate fi mai bun decét precedentii dintr-un singur
motiv, s anume relatia mult mai echilibratd si mai corect dintre calitate si pret.

Sfantu Gheorghe (in maghiard Sepsiszentgydrgy, in germand Sankt Georgen) este
municipiul de resedinta al judetului Covasna, Transilvania, Roménia, format din localitatea
componenta 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 afla la intersectia catorva drumuri, cel mai important
fiind DN12 ce leagd municipiul Brasov de municipiul Miercurea-Ciuc. Conditiile de relief si
clima au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati.

Municipiul Sfantu Gheorghe este strabatut de rdul Olt, in care se varsa rurile
Porumbele, Debren si Sdmbrezi.

Principalele activitafi economice ale municipiului se desfasoard in industriile textila si
de confectii, a mobilei, a procesarii laptelui si a camii, in domeniul comerfului si al
serviciilor, precum si in turism.

Orasul este strabatut de doud 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 céile ferate Sfantu
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Gheorghe-Brasov, Sfantu Gheorghe-Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe-Bretcu, fiind

strdbatur 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 periferica al localititii. Proprietatile invecinate, cele cu deschidere la str.
Tutunului, sunt proprietati de tip rezidential.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietate imobiliar, inscris in CF nr.39176 al localititii Sf. Gheorghe.
Terenul are o suprafata de 819 mp, forma regulata, topografie plana.
Este situatd In zona periferica al localititii.

Categorie de folosinta: arabil

Frontul stradal - terenul este infundat, nu are iesire la calea publica.

Conform documentelor puse la dispozitie, nu existd inregistrari in cartile funciare privind
dreptul de servitute in favoarea parcelei de teren analizati sau a cartea funciard a fondului
dominant.

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

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

Proprietarul al carui loc este infundat, care nu are nici o iesire la calea publica, poate reclama
o trecere pe locul vecinului sdu pentru exploatarea fondului, cu indatorire de a-l despdgubi in
proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona.
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3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliara reprezint totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate
sau de folosin{d asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliard nu este o piata eficienti si nu
se autoregleazi ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale locale, regionale
st nationale. Numdrul de vénzitori §i cumparatori care actioneazi este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce
face ca aceste piete si 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 cumpérare si preferintele
consumatorilor.

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

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment si un anumit loc indicd 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 atit pe piata autohtona cét si pe cea analizati prin prezenta.

in momentul de fata, pe piata proprietatilor imobiliare similare cu cel analizat numarul
tranzactiilor este redusa. La data evaludrii, piata imobiliard specificd proprietitii analizate
este in dezechilibru, oferta fiind ceva mai mare decit cererea.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

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

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinté alternativa de utilizare a propriettii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pomnire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

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

e permisibild legal
e posibila fizic

e fezabila financiar
e maxim productivd

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisd legal si posibild fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, s justifice de ce este rezonabil probabil. Dupi ce a rezultat
din analiza cd una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este considerati cea mai buna utilizare.

“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare daci nu existi
indicatii din piati sau alti factori care si conduci la concluzia ci existd o alti utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.” (Paragraful 31 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018).

Opinia evaluatorului este ci utilizarea cea mai probabili si justificati adecvat este cea
pentru care se va obtine Certificatul de urbanism. Orice altd utilizari este restrictionatd de
PUZ.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piata a terenului s-a efectuat tinind seama de natura terenului,
folosind metoda comparatiei directe, consideratd metodi cea mai preferatd atunci cand sunt
disponibile vanzari suficiente.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate 1 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 aseminirile si deosebirile intre loturi.
Analiza si sortarea informafiilor este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafati, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietdtilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).

Elementele de comparatie includ:

0 Drepturi de proprietate
0 Restrictii legale
0 Conditii de finantare
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Conditii de vanzare
Conditii de piata
Localizarea

Categorie de folosinta
Utilitati disponibile
Zonarea

(ol o i o o i o o B <4

Caracteristici fizice (marimea, forma)

Evaluatorul considerd cid metoda cea mai adecvati pentru evaluarea terenului
reprezintd metoda comparatiei vanzarilor, care este o metoda adecvati in analiza obiectului
propus spre evaluare. Comparabilele studiate sunt prezentate la anexa 3 al prezentului raport
de evaluare. Dintre aceste comparabile s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

Nr ; Proprietate Comparabila
crt Elemente de comparatie subiect 5 3 .
1 | Tip comparabild oferta PF ofertd PF oferta PF
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale nu sunt 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 piatid 04.05.2018 10.04.2018 03.05.2018 04.05.2018
7 | Localizare str. Tutunului | str Tigarete1 | str Tigaretei Evergreen
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 819 3.800 511 500
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie pland plana ‘plana panta
9 | Utilitati disponibile
Apd nu nu nu nu
Curent electric nu nu nu da
Canalizare nu nu nu nu
Gaz metan nu nu nu nu
10 | Zonarea rezidentiald rezidentiala rezidentiala rezidentiala
11 | Pret vinzare/ofertd (EUR) 95.000 10.800 12.500
12 | Pret unitar (EUR/mp) 25,00 21,14 25,00
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 5
Pret vanzare/ofertd (EUR) 95.000 10.800 12.500
Pret unitar (EUR/mp) 25,00 21,14 25,00
Tip comparabila oferta PF ofertd PF ofertd PF
Ajustare -4,00%| -1,00]  -539%| -1,14] -4.00%] -1.00
Pret de vinzare (tranzactie
potentiala EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
1 |Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
2 |Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare 0%| 0,00 0%]  0.00 0%| 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
3 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare O%I 0 0%] 0 O%| 0
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
4 |Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0%| 0 0%) 0 0%) 0
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
5 |Conditii de piata 04.05.2018 10.04.2018 03.05.2018 04.05.2018
Ajustare 0% 0 0% 0 0%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
6 |Localizare str. Tutunului | str Tigaretei str Tigaretei Evergreen
Ajustare 0,00%| 0.00] 0,00%] 000] 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 819 3.800 Sl 500
Ajustare 0.00%| 0,00 0,00%] 0,00 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 24,00 20,00 24,00
Deschidere / acces infundat da da da
Ajustare 4,17%]| -1,00]  -5.00%] -1,00] -4,17%] -1,00
Pret ajustat (EUR/mp) 23,00 19,00 23,00
Topografie plana plana plani panti
Ajustare 0.00%| 0.00] 0,00%] 0.00] 5.00%] 115
Pret ajustat (EUR/mp) 23,00 19,00 24,15
8 [Categoria de folosinta arabil cc arabil cc
Ajustare -17,39%] -4,00]  0,00%] 0,00] -16,56%] -4.00
Pret ajustat (EUR/mp) 19,00 19,00 20,15
9 |Utilitati disponibile fara fara fara curent
Ajustare 0.00%| 0,00]  0.00%] 000] -5.00%] -1.21
Pret ajustat (EUR/mp) 19,00 19,00 18,94
10 (Zonarea rezidentiald rezidentiala rezidentiala rezidentiald
Ajustare 0,00%| 0,00]  0,00%] 0,00  0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 19,00 19,00 18,94
Corectii total nete (valoric) EUR -5,00 -1,00 -5,06
Corectii total nete (procentual) % -20,83% -5,00% -21,07%
Corectii total brute (valoric) EUR 5,00 1,00 7,36
Corectii total brute (procentual) % 20,83% 5,00% 30,66%
Corectiile s-au luat in considerare astfel:
KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -19-




Raport de evaluare — TEREN INTRAVILAN

e]

O O O O O O

O

Tranzactie —au fost aplicate corectii comparabilelor. Marja de negociere a fost estimaté in
urma verificarii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a constatat ¢ ofertantii
ar negocia aproximativ 1 eur/mp.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustéri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: nu au fost necesare ajustiri; comparabilele se afld in zond cu piatd imobiliard a
cererii si ofertei similara cu cel al obiectului prezentei raport de evaluare;

Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustari;

Deschidere/ acces: ajustarea de 1 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct la
calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizata care este infundata, neavand
iesire la calea publica. Proprietarul al carui loc este infundat, care nu are nici o iesire la
calea publica, 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. Totodat3,
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 calculata luand in
considerare suprafata necesara drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentdnd Yz parte), adica: 64 mp din care cota de 'z parte, adicd 32
mp, Inmultit cu 25 euro/mp, egald cu 800 euro, impartit la suprafata terenului analizat,
deci aprox. 1 euro/mp.

Topografie: ajustarea de 5% a fost aplicatd comparabilei 5, aceasta fiind un teren situat in
pantd;

Categoria de folosinti: ajustarea de 4 eur/mp a fost aplicatd comparabilelor 2 si 5,
deoarece acestea sunt parcele de teren avand categorie de folosintd CC in comparatie cu
categoria de folosinta “arabil” al parcelei analizate. Cuantumul ajustérii a fost stabilit pe
baza analizei pe perechi de date, dat fiind faptul ca comparabila 3 are categorie de
folosinti tot “arabil”.

Utilitati disponibile: ajustarea de -5% a fost aplicatd comparabilei 5 deoarece in oferta
prezentata este specificatd existenta utilitdtii curent electric, in comparatie cu lipsa
utilitatilor in cazul parcelei de teren analizat.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

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

valorii ajustate a terenului comparabilei 3, deoarece comparabilei 3 1-au fost aduse cele mai
mici ajustdri 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 19

eur/mp.
Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:
Opinie pret unitar (EUR/mp) 19,00
Suprafata (mp) 819
Valoare estimati (EUR) 15.561,00
Data de referinta 04.05.2018
Curs valutar (RON/EUR) 4,6618
Valoare estimati (RON) 72.542,27
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Rotunjit,
72.500 RON echivalent cu 15.600 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

4.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Pentru evaluare proprietdtii imobiliare, teren intravilan inscris in CF nr.39176 al
localitatii Sf.Gheorghe, proprietatea Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzirii
acesteia, s-a utilizat abordarea prin piata.

ASTFEL, VALOAREQ ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 72.500 RON
echivalent 15.600 EUR

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A
VALOAREA ESTE VALABILA N CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,6618 RON/EURO din data de 04 mai 2018.
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fird TVA).

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

privind valoarea sunt:

o Valoarea a fost exprimata tinand 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 subiectivi; Evaluarea este o opinie asupra unei
valori.

Subliniez ¢ valoarea recomandati a fost determinatii strict prin perspectiva situatiei
socio — economica de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare in care poate actiona obiectivul,
la data de referinta a evaludrii. Situatia se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, functie de dinamica economiei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.
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Anexa
Anexa
Anexa
Anexa

ESNRVS I SR

Capitolul 5
ANEXE

Extras de Carte Funciard nr.39176

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Comparabile - oferte terenuri

Fotografii
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’é‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
’?" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

_ANCPTL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
“or gl ek PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 39176 Sféntu Gheorghe

A. Partea |l. Descrierea imobi
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Simeria |, Jud. Covasna

_Nr.cerere = 14175
Ziva ;30
"~ Luna 05
Anul 2018
MoR R
100058049204

lului
Nr. CF vechi:596 Simeria

Nr.| Nr. cadastral = i
crt|Nr. t'i,apo‘;srag c | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Top: 824/8/2 : .
Al ’ .
825/8 819 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

27954 /21/11/2017

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 346, din 26/10/2017 emis de CONSIL
GHEORGHE;

IUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1

Al

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:4404605.

B3 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 2

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

Formular versivnea 1.1




Carte Funciard Nr. 39176 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Anexa Nr. 1 La Partea l

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 824/8/2, 819
825/8
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
Genmelria pentri acest imolil nua fosrg sif.

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata “
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo
824/8/2 |gradina

1 arabil DA 207 - -
2 arabil DA 612 - - 825/8 gradina

Observatii / Referinte

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara or jinala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabi ificarea de catre notarul pul ica actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pen r, iar info. natiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 242,

| la autent
tru dezbaterea succesiunilo

Asistent Registrator,
MIHAELA KO ACS: .

Re\erent,

Data solutionarii,

06-06-2018
Data eliberarii, asistert - Ay
oy . SE (parafa si semrﬁt’ar&(
11 -06- 2018 \
Sl |'
N [

/'/v.:“
flc%b

ONALA
ADAS T,

AN

-

&

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

Formular versivnea 1.1

£xtrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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ROMANIA
Judetul COVASNA

PRIMARLA MU_NICIPIULL\JI SFANTU G_HEORGHE
Nr... 3599 3. din R0 06 -0

cu domiciliul/sediul in judetul =~ COVASNA
satul ... »sectorul _, cod postal 520085 ,str. 1 DECEMBRIE 1918

nr. 2 bl .sc. _,et.  ,ap. , telefon/fax . email

inregistratd lanr. 35593  din 14.06.2018

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul COVASNA
municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE ~satul

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, .. sectorul

nr. 10 ,bl. | sc. ,iet. , ap.

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 6 / 1995

faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin Hotararea Consiliului J udetean / Local Sfantu Gheorghe
. 27/ 01.02.2016

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 39176

Nr. Top 824/8/2, 825/8

IMOBIL IN PROPRIETATEA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE, SITUAT IN
INTRAVILANUL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE. DREPT DE ADMINISTRARE IN
FAVOAREA CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA
FOLOSINTA ACTUALA ARABIL
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "C"




CU.: 282/ 2018
3. REGIMUL TEHNIC:

‘ ””"-CUT'M'A'XIIYI'IA” S
©=REGIMDE INALTIME MAXIM P+2 T

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

~ Prezentul certificat de urbanism pozﬁé fi utilizat in écopul declarat pentfu:
~ INFORMARE - PENTRU VANZARE

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

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si NU confera dreptul de a executa lucriri de constructii

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:

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

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

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultérii publice, centralizarii opt
iunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultarii publice

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale se va emite actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligaia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la menginerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrérilor de constructii.

In situafia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritatii administragiei publice competente.




CU.: 282/

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitii de
urmaitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

2018

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel

(copie legalizati);
¢) documentatia tehnicd - D.T. , dupi caz:
_ | PAC. ] P.OE. _ P.OD.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

| alimentare cu apd . gaze naturale Alte avize/acorduri:

| canalizare _ telefonizare | securitate la incediu
__ alimentare cu energie electrica | salubritate ] protectia civila

| alimentare cu energie termica " transport urban | santatea populatiei

- d.2) avize si acorduri privind: B
__ Verificare la toate cerintele functionale de calitate | aviz proiectant initial
| acordul proprietarilor

¥ Documentatie topografica vizata de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate

ale acestora:

d.4) studii de specialitate

e) actul administrativ al autoritiitii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie):

Intocmit
Tlyés Adél

Achitattaxade: ~ Scutitdetaxa | conform Chitantei nr. din

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/p'rin bdsta la data de .0 rf.

274




Comparabila 1

https://www.olx.ro/oferta/vand
ID95Mzl.html#95b52a0£2f9

entru-constructii-in-sf-gheorghe-

Vand teren pentru constructii in Sf. Gheorghe
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 21:25, 1 mai 2018 Numar anunt:
134365367

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 700 m?

Terenul se afla langa jandarmerie , zona linistita ferita de traficul greu.

29¢€
0728 863 739 Nicu

Comparabila 2

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-3800m2-de-vanzare-IDSngc.html#l ea393e2d2

Teren intravilan 3800m2 de vanzare
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 08:59, 10 aprilie 2018, Numar anunt: 80221440

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 3800 m?

Teren intravilan, periferie totusi foarte aproape de centru




25 €

Tibor Sziics 0748846277

Comparabila 3

https://laj umate.ro/teren-industrial-tigaretei-511mp-6628038.html

Teren industrial Tigaretei 511mp
Sfantu Gheorghe, Covasna
Acum o zi

10.800 EUR

i

Zona
Tip teren
Clasificare teren

Suprafata teren (m?)

Teren industrial in suprafata de 511 mp
Pe strada Tigaretei

Utilitati in apropiere

SNy

LS e ...-.-.’._.:.m;:.r, s

Sud-Vest
Teren agricol
Intravilan

511




Merita vazut

Posibilitate de a construi anexa gospodarie 20 mp

Cordudeanu Bogdan 0755622255

Comparabila 4

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-livada-IDatvM9.html#95b5a0{29

Teren intravilan /livada

Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 21:24, 8 aprilie 2018 Numar
anunt: 154800865

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1000 m?

Vand doua parcele de 1000 mp,respectiv 800mp,cu apa,curent la parcela.
Zona rezidentiala cartier Evergreen.

25€
0724 343 658 Cristian

Comparabila 5

https://multecase.ro/vanzare-terenuri-constructii/sfantu-gheorghe-covasna/simeria-
39900/vanzare-teren-constructii-997-mp/389499

Vanzare teren constructii 997 mp, 24925 €

vanzare teren sfantu gheorghe particular vand teren intravilan pentru constructii , in sf.gheorghe ,
cart. nou "evergreen" str. maciesului, jud.covasna, cu c.f. AsiA p.u.z., zona livada simeria , in
suprafata de 500 sau 1000 mp. terenul este ingradit are curent trifazic pe parcela, proiect pentru
racordare la apa si canalizarea orasului, cu o0 panorama superba asupra orasului.A A A




Caracteristici:

Suprafata teren: 997 m’

Contact: Proprietar

https://www.gimo.ro/teren-intravilan-sfantu-sheorghe-simeria-i2024.html

Teren intravilan, Sfantu Gheorghe, zona Simeria, 12500 €, imobiliare Covasna

Localitatea: Sfantu Gheorghe
Zona: Simeria

Strada: maces

Suprafata totala: 500 mp

Pret: 12.500 Euro negociabil
Pret / m?: 25 Euro

Comision economisit: 375 Euro
Accept credit; Accept rate
Accept intermediere

Caracteristici teren Simeria

* Compartimentare: dreptunghiular

* Detin extras cf

* Suprafata totala: 500 mp

= Deschidere: 24

* PUZ:da

» POT:55
VAND 500 sau 1000 TEREN INTRAVILAN PENTRU CONSTRUCTII, IN SF. GHEORGHE,
CART. NOU EVERGREEN STR. MACIESULUI, JUD. COVASNA, CU C. F. SIP. U. viAd
ZONA LIVADA SIMERIA, IN SUPRAFATA DE DOUA PARCELE COMPACTE DE 500mp.
Terenul este ingradit are curent trifazic pe parcela. PRET INF. 25 EURO mp. neg. TEL.
0744828370




FOTOGRAFII




