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Raport de evaluare —- TEREN INTRAVILAN

Citre,
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avind legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabila pentru anul 2018, in urma solicitirii dumneavoastri
am efectuat evaluarea proprietitilor imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul

Sf.Gheorghe, str. Vanitorilor, judetul Covasna.

Data de referinti al raportului de evaluare al proprietdtii imobiliare este de 13 iunie
- 2018. La aceasta dati raportul de referinti lei / euro este de 4,6647 Lei/EURO.

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

Nr CF Suprafata Pret Valoare Valoare
(mp) (EUR/mp) | estimatid (EUR) | estimatii (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
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 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 I8 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 %) 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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30000

26945 143 45 6440
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
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Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietatilor imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul
Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna, proprietitile 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 referinti ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare bibliografia folosits 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

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

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

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

* Analizele, opiniile §i 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 influenta legatd de partile
implicate.

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

e 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
Romaénia);

® Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor (SEV 2017), al Ghidurilor geKEvaluare (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 semnificativd din partea nici
unei alte persoane.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietatilor imobiliare, avind competenta necesard intocmirii acestui
raport.

Subsemnatul evaluator am incheiati asigurarea de rdspundere civild profesionald
pentru anul 2018 la Allianz Tiriac S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 46 pagini (fard anexe), la care se adaugi 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(D:

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

SCOPUL EVALUARII:

Scopul evalurii 1l reprezintd estimarea valorii de piati a proprietétilor imobiliare, teren
intravilan, in vederea vanzirii acestora.

PROPRIETATE EVALUATA:

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

Suprafata | Categ.
CF | Nr.cad Nr. top ?mp) folosifté
30331 | 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 Ge
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 ce
30352 | 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
30351 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 (s
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 (o0
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 cC
30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc
30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 83 ce
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 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
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

ITPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piati a proprietétilor imobiliare, teren
Intravilan, in vederea vanzirii acestora.

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

Valoarea de piatii este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat flecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fiird constrdngere.

DATA ESTIMARII VALORII

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

IPOTEZE SPECIALE

O 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 evaluarii.

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

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

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

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

™~
Nr CF Suprafata Pret Valoare estimati | Valoare estimata
(mp) (EUR/mp) (EUR) 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
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

1 30340 87 43 3740 17400
A 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 b 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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30000

27981 143 45 6440

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 L 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 valabila 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 urmdtoarele etape:

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

3. Culegere de date, informatii si documente necesare elaboririi 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 evalurii.

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,
Jjudetul Covasna, avand CIF 4404605.

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de gia;ﬁ a proprietatilor imobiliare — teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna, proprietitile
Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzirii acestora.. .

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietadtile imobiliare - teren intravilan,
situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Véndtorilor, 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

Proprietitile imobiliare de evaluat sunt proprietdtile 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 conformi cu situatia faptica.

2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietétilor imobiliare —
teren intravilan, in vederea vanzirii acestora.

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

Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fiird constrdngere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietitilor imobiliare — teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna,
proprietétile Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzdrii acestora., este de 13 iunie 2018.
La aceastd dati raportul de referinta 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, adici in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodata pe parcursul
raportului poate si apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda nationals,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referintd la data evaludrii
fiind de 4,6647 lei/1 EUR.

Opinia finald a evaluérii este prezentati 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 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 proprietatilor, 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 sd existe si alte documente si date, insd acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu
are cunostinta de ele.

2.9. NATURA ST SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA

Pe parcursul elabordrii raportului de evaluare s-au folosit urmitoarele surse:

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
informatii furnizate de beneficiar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

VVVY

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

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale §i prezintd citeodata asupra
veridicitatii datelor o garantie mai putin credibila. Din aceste date s-au selectat informatiile

care sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestui
raport.
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2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

de evaluare sunt urméitoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatile conform actelor puse la dispozitie de citre

beneficiar; locatia si limitele proprietitilor indicate se considera a fi corecte.

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

proprietdtilor corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanti intre
proprietatile identificate si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta
dintre valorile estimate si proprietétile atestate de documentele de proprietate dar pastreazi
valida valorile estimate pentru proprietitile identificate in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

>

Valorile opinate in prezentul raport sunt estimate in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
In afara celor prezentate pe parcursul raportului; daci se va demonstra ci una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea
estimatd poate fi invalidi;

Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de
posibilitatea de utilizare In continuare a proprietitii 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 si influenteze
valoarea proprietitii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

Situatia actuald a proprietatilor imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si
a aplicérii acestora in vederea estimirii celei mai probabile valori;

Din informatiile detinute de citre evaluator, fiwexistd prezenta unor contaminari naturale
sau chimice asupra proprietatilor analizate sau a proprietitilor vecine care si afecteze
valoarea proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat-o inspectie si nu are cunostinti de
efectuarea unor inspectii care si indice prezenta contaminarilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ci nu existi asemenea contaminari. in
cazul in care se va stabili ulterior c# totusi existd asemenea contaminiri pe proprietatea
studiatd sau pe cele din vecinitatea 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 asumi responsabilitatea pentru asemenea
conditii sau efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;
Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (inci) 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 considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaluarii;

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

Se presupune c# proprietatile se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luaté 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, fard 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 consultanti
ulterioard sau sa depund marturie in instants. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprietatea analizati;

> Evaluatorul isi asumi 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;

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

' 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.

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

2.11. RESTRICTI DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport
este confidential si poate fi utilizat numai pentru_informarea destinatarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHE\ORGHE.

Capitolele si partile studiului (in special concluzijle referitoare la valori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte c&i mediatice, fird 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

Proprietatitile imobiliare, obiectele prezentului raport de evaluare sunt inscrise in
Cartile Funciare al localititii Sf.Gheorghe, astfel:

) Suprafata | Categ.
CF | Nr.cad Nr. top ?mp) folosifﬁ
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 ce
30346 | 30346 | 832/30/b/1/8/3 32 cc
30345 | 30345 | 832/30/b/1/8/2 22 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 s T cc
30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 > 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 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
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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
‘\

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 integranti. De la data eliberarii din si
pani la data de referintd al raportului este posibild si existd si alte inscrisuri in Cirtile
Funciare, insd despre care evaluatorul nu are cunostinta.

Dreptul de proprietate evaluat - integral, asa cum rezulti 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 rezidentiald, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneazd 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 imobiliara se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsi de
transparentd si ineficientd economici. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este stréns 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

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 - <38




Raport de evaluare — TEREN INTRAVILAN

amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei si a
calitdfii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficients pentru realizarea acestui deziderat este,
aga cum vom arata in continuare, sporirea gradului de concurentd pe pietele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.

Piata romaneasci este expusi unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii in
moneda strdind, sciderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piati redusi a chiriilor). Aceasts situatie este amplificati de lipsa de transparenti
a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scizuti de
tranzactionare, precum si de birocratia excesivi din domeniul constructiilor.

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

Serviciile de intermediere imobiliard nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfisoars pe o piatd cu structurd concurentials determinata in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pret este destul de scizuti, 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 platformi 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 consecints, scaderi
de preturi si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Romania a aritat pénd in anul 2008 septembrie o dinamici
spectaculoasd atat prin cresterea numarului investitorilor ct si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiari declansati pe bazi de suport imobiliar a intors
semnificativ acest segment economic, inregistrind o scidere permanentd atdt al pretului
terenurilor cat §i al cladirilor si constructiilor.

Piata imobiliard a suferit schimbari semnificative. Acestea par insd sa fi trecut, astfel
ca lucrurile s-au stabilizat $i, contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continu,
dincolo de lipsa lichiditatilor pe piatd. lar regiunea analizati, judetul Covasna, nu face
exceptie de la aceastd tendints.

Potrivit unor analisti, anul 2018 poate fi mai bun decét precedentii dintr-un singur

]

motiv, si anume relatia mult mai echilibrati si mai corecti dintre calitate si pret.

Sfantu Gheorghe (in maghiard Sepsiszentgyorgy, in germani Sankt Georgen) este
municipiul de resedinti al judetului Covasna, Transilvania, Romania, format din localitatea
componenta Sfantu Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Are o suprafatd de
7.292 ha.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Bragovului, pe ambele maluri
ale Oltului, la o altitudine de 550 m. Se afl3 la intersectia catorva drumuri, cel mai important
fiind DN12 ce leaga municipiul Brasov de municipiul Miercurea-Ciuc. Conditiile de relief si
climi au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localititi.

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

Principalele activititi economice ale municipiului se desfisoars in industriile textila si
de confectii, a mobilei, a procesirii laptelui si a cirnii, in domeniul comertului si al
serviciilor, precum si in turism.
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Orasul este stribitut de doud drumuri nationale (DN12: Bragov—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:
Harman-Ilieni-Sfantu Gheorghe). Transportul feroviar este asigurat de cdile ferate Sfantu
Gheorghe-Brasov, Sfantu Gheorghe—Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe—Bretcu, fiind

strdbatur de Magistrala CFR 400.
(Sursa: https://ro.wikipedia.org/wiki/Sf"/oC3%A2ntu_Gheorghe)

Proprietatea imobiliara de evaluat aflati in localitatea Sf.Gheorghe, jud.Covasna, este
localizatd in zona mediana al localititii. Proprietitile invecinate, cele cu deschidere la str.
Vanatorilor, sunt proprietiti de tip rezidential.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE -

Proprietétile imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str. Vandtorilor,
judetul Covasna, inscrise in Cirtile Funciare:

Suprafata | Categ.
CF | Nr.cad Nr. top ?mp) folosif!:ﬁ
30331 30331 | 832/30/b/1/23/2 27 e
30330 30330 | 832/30/b/1/23/1 26 (s
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 2] cC
30350 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 cC:
30349 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 GC;
30348 30348 | 832/30/b/1/8/5 28 ce
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 ce
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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 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
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Proprietitile imobiliare, teren ntravilan, se pot categoriza in 5 tipuri:

» Cu deschidere la str.Vanatorilor:

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 cc
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, fird deschidere directa la str. Vénatorilor:

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/1R7/1 70 cc
3| 30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cc
4| 30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 -y - 83 cc
5| 30341 | 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 cc
6 | 30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc
7 | 30339 | 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 cc
8 | 30338 | 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 cC
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 lang3 casele de locuit, cu deschidere directa la str. Vénitorilor:

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. to;\ Suprafata | Categ.fol.
1 30328 | 30328 | X el 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 29 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 existi inregistrdri in cartile funciare
privind dreptul de servitute in favoarea parcelelor de teren analizate, fira deschidere directi la
str. Vénatorilor, sau in cirtile funciare a fondului dominant.

Servitutea de trecere este un drept stipulat in Codul Civil, care enuntd 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 ci
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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
sau.

Bineinteles, vecinul care 1i va acorda servitute de trecere va fi supus unui minimum de
pagubd sau va beneficia, conform pretului pe metru pétrat al terenului, de o recompensa
financiara.

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

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

. 3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliars reprezintd totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosint3 asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliard nu este o piatd eficients sinu
se autoregleazi ci este deseori influentats de reglementérile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numirul de vanzitori i cumpdritori care actioneazi este relativ mic,
proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdrul locurilor de munci etc. ;

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

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

Piata imobiliard in zond se afly pe un trend negativ, cererea este scizuti, datoritd
potentialului de cumpdrare scizuti.

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

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

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbiri
semnificative att pe piata autohtons cat si pe cea analizat3 prin prezenta.

fn momentul de fatd, pe piata proprietatilor imobiliare similare cu cel analizat numérul
tranzactiilor este redusi. La data evaludrii, piata imobiliard specifica proprietatii analizate
este in dezechilibru, oferta fiind ceva mai mare decat cererea.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

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

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti 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 lucririi.

Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie s3 fie:

® permisibild legal
e posibila fizic
 fezabili financiar
® maxim productivi

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerati
ca fiind cea mai buni utilizare. O utilizare permisi legal si posibila fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabild. Dupi ce a rezultat
din analiza ci una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilititii financiare. Utilizarea din care rezulti valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utiliziri, 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 existi o alti utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.”(Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017). i

Prudential, se recomands evaluarea proprietitii la utilizarea actuali.

. 4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piati a terenurilor s-a efectuat tindnd seama de natura
terenului, folosind metoda comparatiei directe, consideratd metod3 cea maj preferatd atunci
cénd sunt disponibile vanziri suficiente.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate vanzarile si alte da}e
‘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 i sortarea informatiilor este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietatilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).

Elementele de comparatie includ:
Drepturi de proprietate

Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piats

S S oo
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¢ Localizarea

0 Caracteristici fizice (mérimea, forma)
0 Categorie de folosinti

0 Utilitati disponibile

0

Zonarea

Evaluatorul considerd ci metoda cea mai adecvati pentru evaluarea terenului

reprezintd metoda comparatiei vanzirilor,

care este 0 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 Ia str.Vanatorilor
st erenurtlor cu deschidere la str. Vanitorilor

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

frlt. Elemente de comparatie Pr:upt:;l:z:te 3 Comgarablla P

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 Sfinantare numerar numerar numerar numerar

S | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare

6 | Conditii de piats 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017

7 | Localizare str.Vénétorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza

8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 27 800 700 1.080
Deschidere/ acces da _da da da
Topografie pland plani plana plana

9 | Utilitafi 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 rezidential rezidentiald rezidentiala 2

12 8,00 | 100

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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:: Elemente de comparatie Pr:lﬁ;:::te 2 Com; arabila 4
Pret vénzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabild tranzactie ofertd Al ofertd Al
Ajustare

|Dreptul de: proprietate transmis depline depline depline
Ajustare O%I 0 O%I 0 0%{ 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 |Restrictii legale da ~nusunt 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 finanfare " numerar | numerar: numerar numerar
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%| 0
Pref 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 piatd | 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.Vanstorilor,| 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 s e SO g e
Suprafata si forma (mp) 27 ~._ 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 plan3 pland plani pland
Ajustare 0,00%| 0,000 0,00%] 0,00 0,00%| 0,00
Pret aJustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00

-8 |Utilitati disponibile fard 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 | Zor czidential rezidentiald | rezidentials -

Corectu total nete (valoric) EUR -21,00

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:
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e}

O O O O

Tranzactie —au fost aplicate ajustdri 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 ajustiri;

Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicats 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 analizi de piatd, 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 ajustiri;

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 inferioard fata de parcela de teren
analizat. Cuantumul ajustérii a fost stabilit pe baza analizei pe perechi de date.
Carasteristici fizice :

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustiri;

Deschidere/ acces: nu au fost necesare ajustiri;

Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicati comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentatd este specificati existenta utilititilor, in comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumu]\g];ustérii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustiri.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimiliabild

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 estimatd
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piati, 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 estimati (EUR) 1.215,00
Data de referinti 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 fird TVA
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Deoarece cracteristicile terenurilor cu deschidere la str.Vénitorilor au caracteristici
asemandtoare, in aceste conditii pretul unitar de 45 euro/mp estimat se poate aplica tuturor
terenurilor.

in aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Pre Valoare estimati | Curs valutar | Valoare estimati

Nr| CF | Suprafata (EUR/ltnp) (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 2 45,00 1.220 4,6647 5.700
o 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 lingi casele de locuit, firi deschidere directi la str.
Vinitorilor

Dintre comparabile studiate s-au ales pentfugrila de comparatie urmatoarele:

?rtr Elemente de comparatie Pr:f;;:;?te 2 - Com;;arablla 4

1 | Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al

% 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.Véndtorilor | 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
Apid 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 I

11 52.800 | 54600 70200

1 12 U 7 7 8,00 —-~ E
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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
o Elemente de comparatie subiect 2 3 P
Pret vanzare/oferts (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
12 EUR ) : ST 5=
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
‘37| Conditii de finantare . numerar | numerar numerar numerar
Ajustare 0%] 0 0%] 0 O%] 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 |Conditiidepiata” ' " |13.06.2018 | 08042018 |  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. Vénatorilor,|  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 i e i ; s
Suprafata si forma (mp) 95 800 - . 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 -4,44%| -2,00] -4,04%[ -2,00] -4,44%[ -2,00
Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 47,50 43,00
Topografie plani plani plan3 pland
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00]  0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 43,00 47,50 43,00
8 |Utilitati disponibile SRR R Jlde s 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 |  rezidentials rezidentiald
Ajustare
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 ajustiri 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.

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 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, bazati pe analizd de piats, 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 ajustiri;

Conditii de piata: 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 imobiliard 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 ajustari;

Deschidere/ acces: ajustarea de 2 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct la
calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizatd care este infundatd, neavand
iesire la calea publicd. Proprietarul al cirui loc este infundat, care nu are nici o iesire la
calea publicd, 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. Totodata,
nici un proprietar nu va pliti o suma mai mare decat valoarea cotei pirti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustirii a fost calculata luand in
considerare suprafata necesard drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentind ¥; 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;

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

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustiri.

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaluirii a fost estimati ca fiind asimiliabild

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustiri avdnd 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 referinta 13.06.2018
Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 19.055,30
Rotunjit,
19.100 RON echivalentcu 4.090 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor situate langd casele de locuit, fara deschidere
directd la str. Vandtorilor au caracteristici asem#nitoare, in aceste conditii pretul unitar de 43

- euro/mp estimat se poate aplica tuturor terenurilor.

In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

Pre Valoare estimata Curs valutar | Valoare estimati
e} OF | Swpmalia (EUR/ltnp) (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 lﬁngﬁl casele de locuit, cu deschidere directi la str.

Véanitorilor

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

ar Elemente de comparatie Tpmdclate Comparshils

crt subiect ) 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
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
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Suprafata (mp) 143 800 700 1.080
Deschidere/ acces da da da da
Topografie plana 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 | rezidentiala reziden;ialé, »
11
| 12
Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
Pprocente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
™~
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:_: Elemente de comparatie Pr:l::il:z:te 2 Com;) arabila 4
Pret vénzare/oferts (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al ofertd Al
b EUR/mp). :

1 |Dreptul de proprietate transmis /| depline depline
Ajustare O%F 0 O%I 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00

2 |Restrictii legale da T nusunt | 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 finanfare. 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 O%l 0 O%I 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. Vénatorilor | - str.Garoafei str.Garoafei Kolcza -
Ajustare 0,00%] 0,000  0,00%] 0,00] 843%| 3,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00

7 |Caracteristici fizice B i b A e
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%I 0,00 0,00%I 0,00 0,00%I 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Topografie pland pland pland pland
Ajustare 0,00%] 0,000  0,00%] 0,00]  0,00%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00

8 |Utilititi disponibile fars | Prd toate fara
Ajustare 0,00%] 0,000 -9,00%] -4,50] 0,00%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00

9 |Zonarea oo .| rezidentiald | rezidentials - | rezidentiald rezidentiald
Ajustare

= T 5

Corectii total nete (valoric) EUR -21,00 -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 ajustiri comparabilelor. Marja de negociere a fost estimati in
urma verificérii 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 aplicati 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 proceda_t
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant i pertinent in acest domeniu. In concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazati pe analizi de piat3, 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 piatd: 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 imobiliar3 a cererii si ofertei inferioara fati de parcela de teren

analizat. Cuantumul ajustirii 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 aplicatd comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentati este specificati existenta utilititilor, in comparatie cu lipsa utilititilor 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 ajustiri.

O O O O

Valoarea asimilati pentru terenul supus evalusrii a fost estimati ca fiind asimiliabila
valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoared® 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 piats, 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 referinti 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 fard TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor cu deschidere la str.Vanatorilor au caracteristici

asemanatoare, 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 estimatii | 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
5 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:

ch: Elemente de comparatie Pr:f;;::?te 3 Com;;arablla P

1 | Tip comparabild 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 numerat numerar numerar

5 | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare

6 | Conditii de piatd 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017

7 | Localizare str.Vanitorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza

8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 153 800 700 1.080
Deschidere/ acces tnfundat k. da da da
Topografie pland pland pland pland

9 | Utilitati disponibile il
Apd - nu nu da nu
Curent electric nu nu da nu
Canalizare nu nu da nu
Gaz metan nu nu da nu

10 | Zonarea rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiald

12

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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g_: Elemente de comparatie Pl::;::z:te 2 Com_p__3 arabila P
Pret vénzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al oferta Al
Ajustare 0,00%| 0,00 -6,15% _ -4,00

-6,41%|__-5,00

_1 |Dreptul de proprietate transmis|  deplne |  depline | depline depline
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%| 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00

2 |Restrictii legale da _nusunt - | 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 finanfare | 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

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 = . " " 7| st Vanatorlor _str.Garoafei | str.Garoafei Kolcza -
Ajustare 0,00%] 0,000  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) 35,00 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 plani plani plani
Ajustare 0,00%| 0,00]  0,00%] 0,00 0,00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
iltmtan disponibile Sl ofrd | 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
Posibilitate de dezvoltare e T aeada
Ajustare 0,00%| 0,00  0,00%| 0,00] 0,00%] 0,00
Pret a]ustat (EUR/mp) 32,00 32,00 32,00

10 |Zonarea 13| rezidentialh | rezidentialz | rezidentialy
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00% 0,00 0 OO% 0,00

| ) 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:

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -37-




BT

| FROWII

| P

Raport de evaluare —- TEREN INTRAVILAN

e}

00 0 o0

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 cd 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 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 proprietétilor imobiliare, bazats pe analizd de piat3, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustéri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicatd comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizata in zond cu piata imobiliari a cererii si ofertei inferioara 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 ajustri; :

Deschidere/ acces: ajustarea de 13 euro/mp a fost aplicatid comparabilelor cu acces direct
la calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizatd 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 sdu pentru exploatarea fondului,
cu indatorire de a-1 despagubi in proportie cy pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodats,
nici un proprietar nu va pliti o sumi mai mare decat valoarea cotei parti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustirii a fost calculats luand in
considerare suprafata necesara drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentind % parte), adici: 57 mp din care cota de % parte, adici
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 ajustdri;

Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicati 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 evaluirii 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 piats, 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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Valoare estimati (EUR) 4.896,00
Data de referinti 13.06.2018

Curs valutar (RON/EUR) 4,6647
Valoare estimati (RON) 22.838,37

Rotunjit,
22.900 RON echivalentcu 4.900 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor situate langéd casele de locuit, fird deschidere
directd la str. Vanitorilor au caracteristici asemadnatoare, 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 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 4930 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 4.000 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
513 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:

Nr Proprietate Comparabila
El t i
B emente de comparatie subisat : 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
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S | 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.Véanatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 88 800 700 1.080
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie pland pland pland pland
9 | Utilitati 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 rezidentiald | rezidentiald rezidentiald

Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174
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Nr . Proprietate Comparabila

ort Elemente de comparatie Sl:)biec ¢ 2 3 4
Pref véanzare/ofertd (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pret unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabili tranzactie ofertd Al oferta Al
Ajustare 0,00%| 0,00] -6,41%| -5,00 -6,15%| -4,00

1 |Dreptul de proprietate transmis|  deplne depline depline depline

Ajustare 0% 0 0% 0 0%)] 0
Pret ajustat (EUR/mp) : 66,00 73,00 61,00

2 |Restrictii legale da | nusumt | nusunt 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

|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 |Conditiidepiati | 13.06.0018 | 08042018 |  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. Véangtorilor|  str.Garoafei | str.Garoafei Kolcza’
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,000 843%] 3,50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 _45,00

7 |Caracteristici fizice = Sl : -
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 planid pland pland plani
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 farg fars toate fars
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 | rezidentials rezidentials rezidentiald
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00

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:

o 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 cd ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

o Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustdri;
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Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicati 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, bazati pe analizi de piati, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: ajustarea de 3,50 eur/mp a fost aplicati comparabilei 4, deoarece aceasta este
localizaté in zona cu piata imobiliard a cererii si ofertei inferioars 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 ajustiri;

Deschidere/ acces: ajustarea de 13 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct
la calea publica, in comparatie cu parcela de teren analizati care este infundats, neavéand
iesire la calea publica. Proprietarul al cirui 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 despdgubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodata,
nici un proprietar nu va pliti o sumd mai mare decat valoarea cotei parti al suprafetei de
teren afectat prin acest drept de servitute. Astfel, valoarea ajustérii a fost calculata luand in
considerare suprafata necesard drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafete (reprezentind % parte), adjcd: 57 mp din care cota de % parte, adica
28,50 mp, inmultit cu 66 euro/mp, egald cu 1881 euro, impirtit 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 specificatd existenta utilitatilor, In comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustirii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustiri.

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 avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea estimati
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piat3, 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) 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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Rotunjit,

13.200 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor si
directd la str. Vanitorilor au caracteristici

euro/mp estimat se poate aplica tuturor terenurilor.
In aceste conditii valorile terenurilor sunt:

echivalent cu

2.820 EUR

tuate langd casele de locuit, firid deschidere
asemanatoare, in aceste conditii pretul unitar de 32

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 piati.

Pentru evaluare proprietatilor imobiliare
Sf.Gheorghe, str. Vénitorilor,
vederea vanzirii acestora,

, teren intravilan, situate in municipiul
Jjudetul Covasna, proprietitile Municipiului Sf.Gheorghe, in
s-a utilizat abordarea prin piats.

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

(mp) (EUR/mp) | estimati (EUR) | estimatii (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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30381 169 32 5410
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 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
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
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ROMANIA
Judetul COVASNA

PRIM IPIULUL SFANTU GHEORGHE
N MGV T din. X2~ . 2wl

CERTIFICAT DE URBANISM
N 500 din 16.10.2018

COVASNA ___municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE

cu domiciliul/sediul in judetul

satul _» sectorul , cod postal 520085 »str. 1 DECEMBRIE 1918 )

nr. 2 bl se. et ~-ap.telefon/fax 0267-316597/ . ,ecmail
inregistrata la nr. 61609  din 15.10.2018

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul
municipiul/orasul/comuna ____SFANTU GHEORGHE

cod postal 520052 , str. VANATORILOR

“safl R U . sectorul

or. 43 ,bl. | sc. ,et,ap

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

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. St S WSS ;. ;.
faza PUG/PUZ/PUD, aprobatd prin Hotarérea Consiliuluj J udetean / Local Sfantu Gheorghe
O s 30 / 25.07.1997

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

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 26947

Nr. Top 832/30/b/1/1/5

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI LOCAL AL
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA REZIDENTIALA
FOLOSINTA ACTUALA ARABIL
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA HAY
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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

: 26945 143 45 6440 30000

51 31315 59 =232, 1890 8800
202 b ¥ 8330 38800

TOTAL S.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 fard TVA).

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

privind valoarea sunt:

o Valoarea a fost exprimat 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 neasuméndu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

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

Subliniez ci valoarea recomandats a fost determinati strict prin perspectiva situatiei
socio — economici de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare in care poate actiona obiectivul,
la data de referinti a evaluarii. Situatia se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, functie de dinamica ecomomiei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.

7

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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CU.: 500/ 2018
3. REGIMUL TEHNIC:
CONFORM P.U.Z. SI R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 39/1 997, CU RESPECTAREA

LEGII NR. 50/1991, CU COMPLETARILE SIMODIFICARILE ULTERIOARE SI A

'-'SU:B,ZONA,CQNFORM PUZ-UTR1 -

~ -PARCELA NECONSTRUIBILA, NU RESPECT A PREVEDERVILE'RQG.VUVSZVSV/I 996:
SUPRAFATA MINIMA DE 200 Mp S| FRONT LA STRADA MINIM 12 M PENTRU
LOCUINTE INDIVIDUALE - o - -

4. REGIMUL DE ACTULIZARE/MODIFICARE a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor
locale aferente (art.3 I, alin.d din Legea nr.350/2001, .republicat si actualizat):

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

OPERATIUNI NOTARIALE ~ INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE PRIVATA A
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizari solicitantului, formulatj in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
i NU conferi dreptul de a executa lucriri de constructii

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA - BULEVARDUL GEN.GRIGORE BALAN, NR.10

in aplicarea Directivej Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice gi private asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului i Parlamentulyij European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri si programe in legatura cu mediy] si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul Ia
Justitie, a Directivej 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism S€ comunicj
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca acesta sz analizeze si s3 decida
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitie publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii

In vederea satisfacerij cerintelor cu privire [a procedura de emitere g acordului de mediu, autoritatea
competents pentru protectia mediului stabileste mecanismul] asigurdrii consultari publice, centralizirii opt
iunilor publiculuj si al formulirii unuyj punct de vedere oficial cy privire la realizarea investitiei in acord

Dup3 primirea prezentului certificat de urbanism, titularu] are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediuluj in vederea evaluirij initiale a investitiei si stabilirij necesitatii evaluarij
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evalurij initiale se va emite acty] administrativ al autoritatii

In situatia in care autoritatea competentz pentru protectia mediuluj stabileste necesitatea evaluari; efectelor

investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire Ia mentinerea cererij pentru autorizarea executirij lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularij procedurii de evaluare g
efectelor investitiei asupra mediului, solicitanty] renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritatii administraiei publice competente.




CU.: 500/ 2018
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlulu
actualizat la zj si
(copie legalizats);

i asupra imobilului,

teren si/sau constructii,
extrasul de carte funciars

sau, dupi caz,
de informare actualizat |

extrasul de plan cadastral
a zi, n cazul in

care legea nu dispune altfe]
c) documentaﬁa tehnica - D.T.

» dupi caz:
| PAC.

| POE. (]
d) avizele s acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

le urbane si infrastructura:

POD;
d.1) avize si acorduri privind utilitati

] alimentare cy apa gaze naturale
__ canalizare

Alte avize/acorduri-
telefonizare

securitate la incediy
_ salubritate _ protectia civila
alimentare cy energie termica ] transport urban [ Sandtatea populatiei
d.2) avize si acorduri privind:
care la toate cerintele functionale de calitate

_ alimentare cy energie electricy

Verifi |

aviz proiectant initial
] Documentaie topografici vi

d.4) studii de Specialitate

e) actul administrativ a] 4
f) dovada privind achitar.
Documentele de plati a]

utorititii competente pentru
ea taxelor legale,

€ urmatoarelor taxe (copie):

protectia mediului;

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiteri)'l
Primar

 Prin ] Secretar '
ANTAL ARPAD-AN RAS KULCSAR TUNDE-IL IKO

BIRTALAN—!%(ZSEBET CSILLA

Pt L
§ ) Intocmit - :‘/(‘//
llyés Adel 7/ =

~ (;',

BT

~_ Scutit de faxa  conform Chitantei nr.
de urbanism a fost tra

Achitat taxa de: . din o
nsmis solicitantulyj direct/prin posta la datade 7,7 % %’U It

——



ROMANIA
Judetul COVASNA

PRIMA ICIPIULUI SFANTU GHEQ GHE
N IEOP AT GHE

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 501 ~din 16102018

In scopul: OPERATIUNI NOTARIALE - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE

PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE 0 PIATE.

Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

cu domiciliul/sediu] in judetul ] COVASNA municipiul/oragul/comuna SFANTU GHEORGHE

satul ~.»sectorul | cod postal 520085 |, str, 1 DECEMBRIE 1918
nr. 2 bl sc . et. -ap. |, telefon/fax 0267-316957/ . ,email
inregistrati la nr. 61608  din . 15.10.2018
pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul ) _ COVASNA s .
municipiul/orasul/comuna — ,,SFANT,U, GHEORGHE satul » sectorul |

W oAbl s% . B ap .

sau identificat prin Plan de incadrare in zona vizat de 0.C.P.I

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr., 7 / o 1997
faza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin Hotararea Consiliuluj Judetean / Local Sfantu Gheorghe
- / 125.07.1997

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

S E CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 31318

Nr.Top CAD: 31318

MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

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




CU.: 501/ 2018
3. REGIMUL TEHNIC:
CONFORM P.U.Z. SI R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 39/1997, CU RESPECTAREA

LEGII NR. 50/1991, CU COMPLETARILE SI MODIFICARILE ULTERIOARE SI A

‘CODULUI CIVIL

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 poate fi utilizat in ééopul declarat pentru:
OPERATIUNI NOTARIALE - INSTRAINARE TEREN PROPRIETATE PRIVATA A

MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

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

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

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA - BULEVARDUL GEN.GRIGORE Bf\LAN, NR.10

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 legatura cu mediul si 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 sa analizeze si sd 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 desfdsoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu. autoritatea

competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultirii publice, centralizarii opt

In aceste conditii:

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

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererij pentru autorizarea executirii lucriarilor de constructii.

[n situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritdfii administratiei publice competente.
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmitoarele 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 tehnici - D.T. , dupi caz:
P.AC. | POE. ] POD.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

_ alimentare cu apa __ gaze naturale Alte avize/acorduri:
canalizare | telefonizare " securitate la incediu
_ alimentare cu energie electrica ~ salubritate ] protectia civila
| alimentare cu energie termica ] transport urban _ sé@ndtatea populatiei

d.2) avize si acorduri privind:
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 autoritatii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de , 12 , luni de la data emiter}'i.
) Prirr}ar Secretar
ANTAL ARPAD-ANDRAS KULCSAR TUNDE-ILGIKO
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Prezentul certificat de urbanism
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