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NOTA DE RECTIFICARE

a
RAPORTULUI DE EVALUARE
NR. 121/ 18.09.2018

Conform anexei nr. 2 din Raportul de evaluare nr. 121/18.09.2018, a reiesit ca:
- valoarea unitari a terenului este de 26,78 €/mp;

si
- valoarea totali a terenului ar fi 19.775 EUR (59,03 €/mp x 335 mp) echivalent
91.911 lei. =~

N
hY

Din neatentie, in programul de calcul Excel s-a strecurat greseala de inmultire a suprafetei
terenului ( 335 mp) cu valoarea unitar3 a uneia dintre comparabilele cu valoare extremi (59,03
€/mp ), in locul valorii corecte, reiesitd din calcule ( 26,78 €/mp).

Drept care reactualizez Raportul de evaluare nr. 121/18.09.2018, prin Raportul de
evaluare nr. 121 bis/ 18.09.2018, in care refac calculul matematic corect, adica valoarea corectii 2

terenului este de 8.970 EUR (26.78 €/ mp x 335 mp) echivalent 41.691 lei.

Mentionez ci greseala semnalati mai sus, reprezintd doar o eroare de calcul (o eroare
materiald) pe care am ficut-o in timpul lucrului si a prelucririi datelor, firi si imi dau seama.
Restul lucririi, respectiv analiza datelor, comparabilele identificate pe piati si metodologia

de lucru rimian aceleasi, neurmirind ca prin aceastd rectificare si favorizez ori si defavorizez
pe cineva.
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RAPORT DE EVALUARE
NR. 121 bis/ 18.09.2018
TIPUL PROPRIETATII: TEREN INTRAVILAN
ADRESA: STR. PAIUS DAVID NR.9

MUN. SF. GHEORGHE, JUD. COVASNA

PROPRIETAR: PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE
MUN. SE. GHEORGHE
Persoanad juridica

ORDONATOR: PRIMARIA MUN= SF. GHEORGHE
MUN. SF. GHEORGHE
Persoana juridica

VALOARE DE PIATA: 41.691 lei
Nr.] ~Val prin met. ST
ks Valoare de piatd
cri i eom at: : :
0 2 2 3
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1. INTRODUCERE

Prezenta lucrare a fost elaborata de catre evaluatorul autorizat Bojin Adrian, atestat ANEVAR,
cu sediul in mun. Sf. Gheorghe, str. Zorilor nr.37 — in calitate de executant pentru PRIMARIA MUN.
SF. GHEORGHE, cu sediul in mun. SF. GHEORGHE, str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, —in calitate de
beneficiar ordonator.

EVALUATOR AUTOQRIZAT: Bojin Adrian, atestat ANEVAR pentru evaluare proprietiti
imobiliare, evaluare bunurj mobile si evaluare intreprinderi, avand legitimatia nr. 10826: are totodata
calificarea de auditor financiar — membru al CAFR si expert contabil - membru al CECCAR,

Pozitia evaluatorului este de consultant al clientului.

Tinand cont de faptul ca toti evaluatorii autorizati care indeplinesc misiuni in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor editate de ANEVAR, trebuie si respecte cerintele privind
impartialitatea, obiectivitatea profesionala si transparenta solicitats in baza acestui Cod Deontologic,
trebuie si respecte solicitarile privind independent lor, aferente mai multor misiuni.

Raportul de evaluare s-a intocmit in conformitate cu standardele si recomandarile ANEVAR.

Evaluatorul autorizat isi asuma in fata ordonatorului raportului de evaluare, intreaga responsabilitate
pentru opiniile exprimate.

2. PREMISELE EVALUARII
2.1 Ipoteze si conditii limitative

Proprietatea comerciali s-a evaluat in ipoteza utilizrii in continuitate, care, in cazul de fat,
este considerata si cea mai buni utilizare. Ipotezele si conditiile limitative in care s-a efectuat prezenta
lucrare sunt urmatoarele: F

¢ Evaluarea a fost efectuati in ipoteza ci dreptul de proprietate este valabil;

e Se presupune ci proprietatea imobiliars este definuta cu responsabilitate si ci se aplici un
Mmanagement competent al acesteia;

¢ Se presupune cj proprietatea imobiliars se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de utilizare in vigoare;

® Au fost obtinute autorizatiile si licentele solicitate de institutiile statului pentru utilizarea
declaratd. Nu se asumi nici o responsabilitate in legitura cu situatia juridicd sau
consideratii privind titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil
si cd proprietatea poate fi tranzactionati. Proprietatea este evaluati ca fiind libers de orice
sarcini. Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se di nici o garantie asupra
preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte.

® Nu s-a ficut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnics a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat c¢i ar valida integritatea structurii
imobilului;

e Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de citre client 2 unor date si informati,
referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia.

e In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupé cunostinta evaluator autorizat toate
aceste informatii sunt corecte.

e Valorile estimate in prezentul raport se bazeazid pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in
raport. Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economici viitoare.
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2.2 Obiectul evaluirii

Obiectul prezentului raport constd in evaluarea unui TEREN INTRAVILAN, aflat pe

teritoriul MUN. SF. GHEORGHE, 1in zona industriald a acestuia, 1a circa 2500 m de Primaria Mun.
Sf. Gheorghe.

2.3 Scopul evaluirii

Scopul elaborarii raportului de evaluare este de a estima valoarea de piatd la zi a activului, in
preturi corespunzitoare niveluluj existent la data de 18.09.2018, in vederea vanzirii acesteia,

2.4 Baza de evaluare — Tipul valorii estimate

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

Valoarea reflecti rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
exprimand de fapt valoarea d si cea de schimb 1n contextul general al pietei.

Baza de evaluare, in prezentul raport de evaluare, Conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018, are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR si este definita astfel:

»Valoarea de piati reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpiiritor hotirat si un vinzitor hotarit, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinti de cauza, prudent si fira constriangere.

In lucrarea de fatd, pentru aflarea valorii de piatd vom aplica metoda comparatiilor directe
pentru teren, avand in vedere oferte comparabile de piatd privind vinzarea unor astfel de proprietati.

2.5 Data estimirii valorii

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 18.09.2018.
In conformitate cu practicile din Roménia, valorile estimate de citre evaluatorul autorizat sunt

2.6 Moneda raportului

Moneda de lucru este in lei (RON). Cursul de schimb valutar luat in calcul este de 4,6478
lei/EURO.

2.7 Inspectia bunului

Inspectia pe teren a fost efectuatd in data de 10.09.2018, in prezenta administratorulu;
SEBAGO MOB SRL (proprietar al constructiei edificata partial pe teren) .




2.8 Cauza de nepublicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului
autorizat si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma s apari.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cdt si pentru evaluatorul autorizat si
este valabil numai pentru scopul sus-mentionat; nu se accepta nici o responsabilitate daci este transmis
altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop .

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul autorizat nu este solicitat si acorde consultanta
ulterioard sau si depuns marturie in instanta. Evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de
viitor privind proprietatea imobiliars evaluati. Evaluatorul autorizat isi asuma intreaga responsabilitate
pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.

Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar, precizia lor
fiind responsabilitatea acestuia.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daci este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumita utilizare sau daci este evident ci va fi o confirmare a pietei pentru o
utilizare propusa a unui amplasament intr-un momeat viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bun3 utilizare a unei proprietiti. O
constructie existenta sau propusi pentru o anumita utilizare poate fi consideratd in functie de criteriile
fezabilitatii financiare si productivititii maxime numai dupi ce s-a demonstrat ci existd o confirmare
corespunzatoare pe piati pentru existenta acelei utiliziri. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmari si asemenea studii pot determina strategii de marketing
peniru o proprietate existentd sau propusd, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri
imobiliare sau sa ajute la estimarea cotei de piatd pe care ar putea s o cucereasci proprietatea si la
estimarea ratei de absorbtie prealabile.

Pentru a evidentia confirmirile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizati — acum si in viitor.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata prezentd si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioada de prognoza.

Valoarea de piati a unei proprietati este in mare misuri o functie a pozitiei competitive pe
piata sa. Cunoscind caracteristicile proprietdfii evaluate, evaluatorul autorizat va putea identifica
proprietétile competitive (oferta si va putea infelege avantajele comparative pe care proprietatea le
ofera potentialilor cumparitori (cererea). Impreuni cu intelegerea conditiilor economice si a efectului
lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul autorizat va putea aprecia mai bine influentele externe ce
afecteaza proprietatea.

Analistul detaliazi o prognozi a cererii fundamentale luind in considerare perceptiile
participantilor pe piati si evaluand in ce masurs tendintele actuale vor continua si in viitor. Analistul
examineazd datele specifice pietei. Populatia, utilizarea fortei de munci si veniturile servesc ca
indicatori ai cererii zonei; datele referitoare la spatiul disponibil in prezent, spatiile in constructie sau
in proiect sau o0 masurd a ofertei competitive. Comparand cererea cu oferta competitiva se identifics
situatia prezenti si in perspectivi a echilibrului ( sau dezechilibrului ).



Dupa analiza cererii si ofertei, analistul studiazi utilizari alternative probabile si estimeaza
valorile asociate acestor utilizari. El ia in consideratie atributele fizice, legale si de amplasament ale
proprietétii analizate si ajunge in final la o concluzie referitoare la cea mai buna utilizare.

In mod fundamental, scopul analizei pietei este de a stabili daci exists o confirmare adecvati a

pietei pentru o proprietate cu anume utilizare sau daci exista evidente ale pietei pentru o utilizare
propusd in viitor.

3.1 Definirea pietei

O piatd imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare-industriale. Participantii pe piatd pot fi cumpdritorii, vanzatorii,
chiriasii, proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii. O piat3 imobiliar3 este alcatuits de participantii pe piati angajati in tranzactii imobiliare.

Pentru a delimita o piatd imobiliard specificd, evaluatorul autorizat examineazi urmatorii
factori:

1-tipul proprietatii;

2-caracteristicile proprietatii, cum ar fi gradul de ocupare (un chirias sau mai multi chiriasi),
baza de clienti (cei mai probabili utilizatori, analizindu-se date despre populatie, utilizarea fortei de
munca, veniturile si tipurile de activitate; separat pentru pietele rezidentiale, pentru pietele comerciale,
pentru piata magazinelor sau pentru piata birourilor) , calitatea constructiei, designul si avantajele;

3-aria pietei (locald, regionals, nationald sau internationald; urbana sau suburbani; cartier sau
vecindtate a unui oras; comerciali sau rezidentiald);

4-proprietéti echivalente disponibile, adica proprietati cu o atractivitate egald la concurenti cu
cea analizata in aria pietei; -

S-proprietdti complementare, adici propriefdti sau tipuri de proprietiti imobiliare ce sunt
complementare celei analizate; )

In concluzie, segmentul de piatd cuprinde atit proprietatea analizati, ct si proprietitile
competitive si complementare.

4. PREZENTAREA DATELOR
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4.1. Amplasament - localizare

Adresa proprietitii este STR. PAIU S DAVID NR.9, in zona industriala a acestuia, 1a iesirea circa
2500 m de Primiria Mun. Sf. Gheorghe.

Terenul este de categoria wcurti-constructii” si ,.destinat constructii industriale si edilitare”,
conform extrasului de carte funciara anexat lucririi

Terenul nu are deschidere la strads, ci la drumul de acces la str. Lt Paius David, drum de acces
existent pentru toate societitile ce au cumpdrat cladiri in locatia fostei COPERATIVE LEMN -
METAL SF. GHEORGHE .

In prezent, terenul in spetd cu suprafata de 335 mp, se afli in folosinta astfel:

- O suprafatd de 230,37 mp (18,40 m x 12,52 mp, conform datelor regisite in Planul de
situatie - anexat) este acupati de o constructie denumiti “Atelier depozit si produse finite”,
avand categoria ,,destinat constructii industriale si edilitare” conform extrasului CF;

- O suprafatd de 104,63 mp este neconstruits, fiind folositi ca spatiu de acces in Atelier si

spatiu de depozitare, avand categoria de categoria ,,curti-constructii” conform extrasului
CF;




4.2. Aspecte juridice

Proprietatea imobiliari, se afla in proprietatea PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE, cu titlu de
drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuali 1/1.
Dreptul de proprietate este dovedit pe baza Extrasului CF nr. 19767 al mun. Sf. Gheorghe,

eliberat de citre OCPI Covasna — BCPI Sf. Gheorghe, sub nr. 23147/07.09.2018. (Nr.topografic-
Top:1616/a/1/4/1)

4.3 Descriere caracteristici tehnice
*—“——’—\-

4.3.1 TEREN INTRAVILAN

Componenta functionals: un spatiu in suprafati totald de 335 mp.

Zona este destinati pentru proprietiti rezidentiale, terenul fiind de categoria ,,curti-constructii”
si ,,destinat constructii industriale si edilitare”

Accesul se poate face numai prin drumul de acces la str. Lt Paius David.

Plan ded situatie scara 1:500 este prezentat in anexa nr.4.

4.4. Descrierea si analiza pietei imobiliare

N

In ceea ce priveste piata proprietitilor imobiliare, putem afirma faptul ci existi o piaté foarte
restransd, in zoni efectuindu-se tranzactii rare de acest fel, datorate numirului restrans de terenuri
libere 1n aceasts zoni, cat si a locatiei acestora in arealul municipiului.

3. ANALIZA DATELOR, CONCLUZII SI CERTIFICAREA

5.1 Metodelogia de evaluare

Estimarea oricdrui tip de valoare, de piayi sau din afara pietei, cere ca evaluatorul si aplice

una sau mai multe abordiri in evaluare. Termenul abordare in evaluare se referd la metodologiile
analitice general acceptate utilizate de obiceli.

In unele tari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de evaluare.
Evaludrile bazate pe piatd utilizeazi, in mod normal, una sau mai multe abordiri in evaluare, prin
aplicarea principiului substitutiei, utilizand informatii derivate din piata.

Acest principiu arati ci o persoana prudentd nu va pliti pentru un bun sau serviciy mai mult

decét costul de achizitie pentru un bun sau serviciu acceptabil ca substitut, in absenta factorilor timp,
Iisc sau neadecvare.

Costul cel mai mic al celei maj bune alternative, pentru un bun substitut sau pentru un bun
identic, va tinde si reflecte valoarea de piafa.

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietiti de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare a Bunurilor editate de ANEVAR previd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de abordari, bazate
pe: comparatie directi, costuri si venituri.




Pentru determinarea valorii de piata a terenului asa cum a fost ea definita mai sus, datorita
faptului ca detinem informatii privind tranzactionarea unor terenuri similare, a fost aplicati metoda de
evaluare, a ciror metodologie de aplicare va fi prezentati in cadrul lucririi, si anume:

> metoda comparatiilor directe

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori ce stau la baza opiniei evaluatorului
autorizat privind valoarea proprietatii imobiliare respective.

S.1.1.Surse de informare

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

* “Standardele de Evaluare a Bunurilor— editia 2018, editate de ANEVAR si IROVAL,;

* “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limba
roménd de ANEVAR;

* Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind preturi
de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locali.

De asemenea au fost utilizate urmitoarele documente si informatii puse la dispozitie de
beneficiar:

* Extrasul de carte funciari nr. 19767 al municipiului SF. GHEORGHE

* Plan ded situatie scara 1:500;

S.1.2 Abordarea prin metoda comgaragiilor directe

Aceastd abordare comparativi ia in considerare véanzarile proprietitilor similare sau
substituibile si informatiile referitoare la piafd si stabileste o estimare a valorii prin procese de
comparatie. in general, proprietdtile evaluate sunt comparate cu vénzirile unor bunuri similare,
tranzactionate pe o piati deschis3. Pot fi luate in considerare si oferte de vanzare.

In cazul de fats, ca tehnica de comparare, se va aplica identificarea directs, deoarece pe piata
exista oferte pentru terenuri avand caracteristici similare..

Pentru TEREN - suprafatd totals, s-au analizat 4 oferte recente (ultima lund) de terenuri
similare (comparabilele A — D).

Datele au fost extrase de pe paginile de internet privind vanzdrile de terenuri, www.olx.ro,
www.homezz.ro, sunt prezentate in anexa 3.

fn Anexa nr.2 este prezentatd grila cu analiza comparativa pe perechi de date pentru parcela, astfel
cum este prezentatd in anexele nr. 5 si 6. In cadrul acestei analize au fost luate in considerare
urmatoarele elemente de comparatie:

1. pentru Tip pret au fost aplicate corectii negative intrucét la vanzare/cumpdrare pretul scade
fata de oferts;

pentru Drepturi de proprietate transmise nu au fost aplicate corectii.

pentru Conditii de finantare nu au fost aplicate corectii.

pentru Conditii de vdnzare pret nu au fost aplicate corectii.

pentru Conditii ale pietei pref nu au fost aplicate corectii.

pentru Localizare au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabilele 2, si 4, acestea
fiind considerate inferioare terenului analizat si corectii negative pentru comparabilele 1 si
3, acestea fiind considerate superioare terenului comparabilei aflata in discutie;
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7. pentru Acces nu au fost aplicate corectii pentru comparabila 1 si au fost aplicate corectii
pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4, acestea fiind considerate inferioare terenului
analizat;

8. pentru Utilitéti nu au fost aplicate corectii pentru comparabilele 1,2, 3 si 4, acestea fiind
considerate similare terenului comparabilei aflata in discutie;

9. pentru Suprafatd au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4, acestea
tiind considerate inferioare terenului analizat;

10. pentru Deschidere nu au fost aplicate corectii pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4, acestea
fiind considerate similare terenului comparabilei aflata in discutie;

11. pentru Inclinatie nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele 1, 2. 3 si 4,
acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflati in discutie;

12. pentru Caracteristici economice nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1, 2, 3 si 4, acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflata in discutie;

13. pentru Destinatie nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4,
acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflati in discutie;

14. pentru Documentatie urbanisticd nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1, 2, 3 5i 4, acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflatd in discutie;

15. pentru Posibilitdti de construire au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele 1, 2,
3 si 4, acestea fiind considerate superioare terenului comparabilei aflatd in discutie;

in opinia expertului evaluatorului autorizat, avand la baza principiul prudentei, valoarea
estimatd prin metoda comparatiei este o valoare reali de piata care se recomandi a fi utilizatd in
scopul pentru care a fost efectuati evaluarea si anume vénzarea.

Metodologia de calcul este prezentats in fisa de calcul (anexa nr.2), rezultdnd valoarea de piati

3 o

a terenului evaluat determinati prin metoda comparatiilor directe de:

41.691 lei

5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

Valoarea terenului rezultati prin aplicarea metodei sus-mentionati este:

NET Udoocs g
oot Valoare der piagé

0 1 2 2 3

1 |ITEREN INTRAVILAN 335 41,691 41,691
SOTAE = . a9 : ~ 41.691

Opinia evaluatorului autorizat este c3 prin respectarea principiului prudentei, se alege
valoarea obtinuti prin metoda comparatiilor directe pentru teren.
Valoarea totald a imobilului este de:

41.691 lei

: (valorile sunt fara TVA)
Prezentul raport de evaluare s-a redactat in trei exemplare dintre care doud au fost predate
ordonatorului, iar unul a fost pastrat in arhiva evaluatorului autorizat.
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6. CERTIFICARE

Se mentioneazi ci, in lucrarea de fatd, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
personale, limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, nefiind influentate de
nici un factor generat de obligatii materiale sau morale. Informatiile evidentiate in raportul de
evaluare au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul autorizat le considerd credibile si nu fisi
asumd nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor.

Evaluatorul autorizat este independent (nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau
viitor fatd de beneficiar) si 151 asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

Remunerarea evaluatorului autorizat nu se va face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor-
editia 2018, editat de ANEVAR si IROVAL si a metodologiei de Ilucru ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Certificim faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotitd de
verificarea lui.

Certificam faptul ci am efectuat personal inspectia proprietitii imobiliare rezidentiale, ce face
obiectul raportului.

7.ANEXE
- Centralizatorul valorilor — anexa nr.0
- Poze—anexanr.1; -
- Calculul valorii prin metoda comparatiilor directe - anexa nr.2;
- Oferte de pret pentru proprietati comparabile - anexa nr.3;
- Plan de situatie scara 1:500 - anexa nr.4;
- Amplasare teren intravilan - anexa nr.5 3
- Extrasul CF nr. 19767 al mun. Sf. Gheorghe, eliberat de citre OCPI Covasna — BCPI
Stf. Gheorghe, sub nr. 23147/07.09.2018 - anexa nr.6;

EVALUATOR AUTORIZAT : o /OL
Ec. BOJIN ADRIAN.................... /‘ . Bl P :
v A Teueater Mton,,
¥ BOJINADRIAN

Leritimatia Nr, 10826
C e Z Valabil 2018 g
ey, 1, VG
N e AN.EVAR D
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PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE

Anexa nr.1- Poze
Rap. ev. 121 bis/18.09.2018

TEREN INTRAVILAN - STR. PAIUS DAVID NR.9, MUN. SF. GHEORGHE

Teren neconstruit

Teren neconstruit

Teren neconstruit




PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE

Anexa nr.1- Poze
Rap. ev. 121 bis/18.09.2018

TEREN INTRAVILAN - STR. PAIUS DAVID NR.9, MUN. SF. GHEORGHE

Teren construit

Teren construit

Teren construit




PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE

Anexa nr.2

Rap. ev. 121 bis/18.09.2018

METODA COMPARATIILOR DIRECTE
TEREN INTRAVILAN (STR. PAIUS DAVID NR.9, MUN. SF. GHEORGHE )

. ST e e e e it I Pdius David
Nr. Element de comparatie | Subiect S (stadion | Jandarmerie |Jandarmerie
cri Sl i . | aewooh Eleciro) :
Corectii Corectii Corectii Corectii
Pret vanzare (EUR) 220000
Suprafata (mp) 335 4400 2000 4200 700
Pret unitar vanzare (EUR/mp) 50,00 24,00 30,00 30,00
Pret unitar vanzare (EUR/mp)-fara TVA 42,02 20,17 25,21 25,21
Tip pret (tranzactie / oferta) Oferta Oferta Oferta Oferta
1 |Corectii -5% | -2,50] -5%] -1 5% -2 -5% | -2
Pret corectat (EUR) 39,52 18,97 23,71 23,71
~ Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
2 |Corectii 0% of 0% o] o%| o 0% 0
Pret corectat (EUR) 39,52 18,97 23,71 23,71
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata - De piata
3 |[Corectii (%) 0%| 000 0%)] of 0% o 0% | 0
Pret corectat (EUR) 39,52 18,97 23,71 23,71
Conditii de vanzare De piata De piata De piata De piata De piata
4 [Corectii (%) 0% | 0 0%] o] 0% 0 0% | 0
Pret corectat (EUR) . 39,52 18,97 23,71 23,71
Conditii ale pietei A actual actual actual actual
5 |Corectii (%) 0%| 000 0%] o] 0%] o 0% | 0
Pret corectat (EUR) 39,52 18,97 23,71 23,71
Localizare mediana mai slabd mai slaba mai slaba mai slaba
6 |[Corectii (%) 40%| 16| 10%] 2| 20%| 5 20% | 5
Pret corectat (EUR) 55,32 20,86 28,45 28,45
Acces drum asfalt| drum asfalt ldrum macadamn drum pamant § drum pamant
7 |Corectii (%) 0%| 0,00 5%] 1l 10%] 3 15% | 4
Pret corectat (EUR) 55,32 21,91 31,30 32,72
Utilitagi da Eel, ap3, canal | put forat, Eel | in apropiere | in apropiere
__ | 8 [Corectii (%) 0% ] 0,00] 20%] 4 0%| o0 7% | 2
Pret corectat (EUR) 55,32 26,29 31,30 35,01
Suprafata (mp) 335 4.400 2.000 4.200 700
9 |[Corectii (%) 10% | 6] 5%] 1] 10%| 3 2% | 1
Pret corectat (EUR) 60,9 27,6 34,4 35,7
Deschidere da da da da da
10 |Corectii (%) 0%]| 0,00 0%] 0] 5% 0% | 0
Pret corectat (EUR) 60,86 27,60 36,15 35,71
Inclinatie pian plan plan plan plan
11 |Corectii (%) 0%| 000] 0%] o 0%] o 0%| o
Pret corectat (EUR) 60,86 27,60 36,15 35,71
Caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
12 |Corectii 0%] 000 0%] o] o%] o 0% | 0
Pret corectat 60,86 27,60 36,15 35,71
Destinatie construit construibit construibil construibil construibil
B Corectii 0% 000] 0%] 0l 0%| o 0% | 0
Pret corectat 60,86 27,60 36,15 35,71
Documentatie urbanistica da similar similar similar similar




14 [Corectii 0%| 0,00] 0%] 0f 0%l o 0% | 0
Pret corectat 60,86 27,60 36,15 35,71
Posibilitati de construire da da da da da

15 |Corectii -3%| -1.83] -3%| 1| -3%] -3% | -1
Pret corectat (EUR) 59,03 26,78 35,06 34,64
Corectie totala neta (%; EUR/mp) 42%| 17,01} 32%| 6,61] 37% 9,85] 36%| 9,43
Corectie totala bruta (%:; EUR/mp) 58%| 25,66] 48%| 10,66| 53%| 15,02 52%| 1457
Total corectie bruta cea mai mica da da
Valoare unitar (féra TVA 20%) EUR/mp 59,03 26,78 35,08 34,64

{vaioare toaié i S ‘
Curs valutar (len/EUR) s 5478 | To/E0R

/S BOIN ADRIAN
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‘eren intravilan zona industriala Sfantu Gheorghe * OLX.ro https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-zona-industriala-IDagX69.h...

ADAUGA ANUNT NOU

 m2poi Anunturi Sfantu Gheorghe > Imobiliare Sfantu Gheorghe > Terenuri Sfantu Gheorghe atorui anunt

-19%

7,910.00 lei 27,555.35 lei &6:19638Hei 5,818,

220000 €

7
Contact prin Steria.ro

¢ 0722915110

¢3) Staniu Gheorghe, judet Covasna

N Vez pe haria

L
ms imobiliar
Pe site din ian 2017
. o . .
Teren intravilan zona industriala
Anunturile utilizatorului J
Sfantu Gheorghe, judet Covasna  Adaugat La 14:00, 5 septembrie 2018, Numar anunt: 154187045 ‘ 3 i
Tipareste
Promoveaza enuntul Actualizeaza an
N\
Oferit de Agentie Extravilan / intravilan intravilan
Suprafata utila 4400 m*
Samsung Galaxy Note9 Cumpiri-| acum!
Vand 4400 mp. teren de constructie cu utilitat, front 45 ml. la DN 12.. PUZ zona industriala,
cale de acces dubla, zona Chilieni.
Anunturi publicate de: ms imobifiar
Anuntul Teren intravilan zona industriala este adaugat de pe Storia.ro.
e Prin utilizarea serviciilor noastre, ifi exprimi acordul cu privire Ia faptul ci folosim module cockie §i alte tehnologii similare in scopul imbunat3tidi si al personalizirii
confinutului nostru, in vederea analizarii traficulu, & furnizarii de publicitate si a protectiel anti-spam si anti-malware, precum si impetriva utiliz3rii neautorizate. Afla mai X

mutte detalii.

iof4 9/18/2018, 9:43 PM




/and teren intravilan cu loc de casa in Sfantu Gheorghe Sfantu Gheorg...  https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-cu-loc-de-casa-in-sfant. .

Z Contul mey ADAUGA ANUNT NOU

/

AN

S3000

irapoi - Anunturi Sfantu Gheorghe > Imobiliare Sfantu Gheorghe > Terenuri Sfantu Gheorghe

25% 7% (32% =)

299,00 Lai 114,95 Lei 185,99 Lei 298,80

B Trimite mesaj
- L, 07300200 300X Arata tetefon
) Stantu Gheorghe, judet Covasna
o N/ Vezipe haria
! 2
Einilian

_ g " Pe site din apr 2015

Vand teren intravilan cu loc de casa in Sfantu Gheorghe

Sfantu Gheorghe, judet Covasna  Adaugat La 12:44, 29 zugust 2018, Numar anunt: 168485626 e stz ioniv
- Raporicaza Tiparesie

Promoveaza anuntul Actusiizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 2000 m*

Samsung Galaxy Note9 Cumpari-l acum!

Persoana fizica, ofer spre vanzare teren intravilan in zona rezidentiala cu case, teren situat pe
strada Paius David (Kulakert) in apropiere de stadionul Electro. Terenul este format din 2
parcele, ambele pe numele meu, loc de casa aprobat, suprafata totala - 2000 metri patrati.
Terenul are C.F,, PU.G. si PU.Z. Front stradal foarte mare, aproximativ 1/3, cu iesire in doua
drumuri. Zona foarte linistita, put de apa forat si curent pe teren {mai trebuie ceas individual,
este in curs de rezolvare), este ingradit recent si are anexe construite.
Pret 24 euro/mp negociabil. Ofer seriozitate. rog seriozitatei

ccept si variante cu apartament...

rin utilizarea serviciilor noastre. iii exprimi acordul cu privire Ia faptul ¢a folosim module cookie si alte tehnologii similare in scopul imbunatatini si al personalizirii
continutu

lui nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si a protectie] anti-spam si anti-malware, precum si iimpoiriva utilizarii neautorizate. Afla mai X

muite detalii.

iof4 9/18/2018, 9:49 PM



S TR A SV WL T I I0ICL L0 hrtps://homezz.ro/teren-parcelabil-l228736.html

Autentificare  Creare Cont  Ajutor ADAUGA ANUNT
Vénzar Inchirieri  Ansambluri Rezidentiale ~Agentii / dezvoltatori  Cazare BB bt s e e
Terenuri Vénzare - i Sfantu Gheorghe Pret George
Seocmmmen — T PROPRIETAR
Anunturi Judetul Covasna / Anunturi Sfantu Gheorghe / Anunturi Terenuri in Sfantu Gheorghe
0762786134
Gazduire Web in Romania
s ) ; . — . TRIMITE MESAJ
Servicii de gazduire weh premium si reducere inregistrare domenii. webrahost.ro
VANZARE  Teren, 4200 m? SALVEAZA ANUNTUL
e
Teren parcelabil 4200 30 EUR
mp ID 1228736 D —
Terenuri | 4200 m? Sfantu Gheorghe, Covasna / Lunca Oltului Vinzi U$0T, faCI bam E ap'_d!

. e "". % | ‘ V‘ |
.3 mﬁgln. .! e APLICATIA
»‘ Gobtgia Play

&
. App Store

Lajumate.ro

 Aplicatia HomeZZ ro

WS TAE

Géég'le Blay

Zona Lunca Oltului Suprafata teren 4200 m?

Tip teren Construibil Clasificare teren Extravilan

Teren parcelabil suprafata totala 4200 de metri
Care pot fi parcelabil pret 30 euro mp

Mijloace de transport Scoli Banci Sanatate Magazine Restaurante

9/18/2018, 9:59 PM




/and teren intravilan 700m2 Sfantu Gheorghe « OLX .ro

hitps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-700m2-IDbvD3g.html...

2 Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

Anunturi Sfantu Gheorghe » Imabiliare Sfantu Gheorghe > Terenuri Sfantu Gheorghe
- 4% 36%
- -36%
- ~20%
- 1ca

it
= Trimite mesaj

Vand teren intravilan 700m2
— Sfantu Gheorghe, judet Covasna 8 Adaugat de pe telefon La 21:12, 6 septembrie 2018, ¢, 0728863739

Numar anunt: 170316310
- Promoveaza anuntul Actusiizeazs snuntul

L
e
N
— Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan intravilan . o
Suprafata utila 700 m?
Nicu
Pe site din il 2018
- Samsung Galaxy Note9 Cumpéri- acum!
i Anunturile utifizatorului
Destinat constructii case.Front stradal 14/50 m
s Tipareste
o Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OlX.ro. -
dispanibila pentru Android, 108
Vizualizari:177
o Prin utilizorea serviciilor noastre. iti exprimi acerdui cu privire la faptul ¢3 folosim meduie cookie si aite tehnologii similare in scopul imbunat i al personalizarii
centinutului nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si 2 protectiei anti-spam si anti-malware, precum si impeiriva utilizaril neautorizate. Afla mai X
multe detalii.
1of2

9/18/2018, 10:21 PM



. S TR TV WML RIVMICLL A0 https://homezz.ro/teren-parcelabil-!228736.html

Autentificare  Creare Cont  Ajutor ADAUGA ANUNT
Vénzari Inchirieri  Ansamblyri Rezidentiale ~Agentii / dezvoltatori  Cazare TR T e
— B ”
Terenuri . Vénzare v Sfantu Gheorghe Pret = George

ool Gemeamo - PROPRIETAR

Anunturi Judetul Covasna / Anunturi Sfanty Gheorghe / Anunturi Terenuri in Sfantu Gheorghe

0762786134
Ga;du:re Web ol R.om.ama ) ) N TRIMITE MESAJ
Servicii de gazduire web premium si reducere inregistrare domenii. webrahost.ro
VANZARE  Teren, 4200 m? SALVEAZA ANUNTUL

Teren parcelabil 4200 30 EUR
mp ID 1228736

Terenuri | 4200 m2 Sfantu Gheorghe, Covasna / Lunca Oltului ViﬂZi u$or, faCi bani ¥ apld!

3 imagini

¥ DESCARCA APLICATIA

b
’,’ Gongie Play

¥

® 200 siore a

Lajumatero

Aglicatia HomeZZ ro
/“\

& HSTALE, - s (}f\“‘\
’;’ Gaagle Blay .-\p.., Store q\

e 2R i e

Zona Lunca Oltului Suprafata teren 4200 m?

Tip teren Construibil Clasificare teren Extravilan

Teren parcelabil suprafata totala 4200 de metri
care pot i parcelabil pret 30 euro mp

Mijloace de transport Scoli Banci Sanatate Magazine Restaurante

9/18/2018, 9:59 PM




/and teren intravilan 700mZ2 Sfantu Gheorghe « OLX.ro

1of2

Anunturi Sfantu Gheorghe > Imobiliare Sfantu Gheorghe > Terenuri Sfantu Gheorghe

2 Contulme

~

htps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-700m2-IDbvD3g.html...

u ADAUGA ANUNT NOU

i

-20%

3Ic2

Vand teren intravilan 700m2

Sfantu Gheorghe, judet Covasna 8 Adaugat de pe telefon. La 21:12, 6 septembrie 2018,

Numar anunt: 170316310

Promoveaza anuntul Aciugiizeaza
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan
Suprafata utila 700 m?

Samsung Galaxy Note9  Cumpéard-i acum!

Destinat constructii czse.Front stradal 14/50 m

Anuni adaugat prin aplicatia graluita OlX.ro.
dispanibiia pentru Android, i

Vizualizari:d77

Prin utilizarea serviciilor noastre. it exprimi acordui cu privire Ia faptul ¢3 folosim module cookie §i alte tehnologii similare in scopul imbunataiirii

intravilan .

30€

= Trimite mesaj

«, 0728863739

357

\/ Vezipe haria

O

S

Nicu

Pe site din ul 2018

-36%

-3%%

{3y Sfantu Gheorghe. judet Covasna
\

[ Anunturile utilizatorului

si al persanalizarii

centinutului nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si 2 proteciiei anti-spam si anti-malware, precum si impotriva utilizarii neautorizate. Afla mai b4

muite detalii.

9/18/2018, 10:21 PM
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be )
7
imabilud se identifica in CF SfGhearghe. |

PLAN DE SITUATIE

SCARA I: 508
Hamd mun. Sf Gheorghe | str. L1 Pains Devid nr. 9, jud Covagna

CFonr 28698, nr. top I616//1/4/7  curti construciii in

ivind idemtificarea imahilutui siter in intra

e Sf.Ghearghe: -

Suprafaia de 335 mp

Cenforn: fidusintei este curti constractii - 1 Ce i suprafard de 312 wmp
fdelimital inire punctele. [-2-3-4-5-6-7-8-9- 1, v-2

avand sediud social in mun. Sf Gheorghe. sir Romulus € iaflec, Bl &, Se.C,

Proprietur: 5.C FROG - COMPANY S R.L
Ap. 7 jud Covasng

i
g g
g ~~!
= |
i
/
/
434359 = { 1= | 424530 |
! N !
] /
|
i {
| / |
| |
| —— Aer
!
nr. wp 1616712
e e i
/
13 H
Birouri P+2 : /
ur top 1616503732 , "
s~ SN
“‘-:"Q:“
aread 8§33 srcud 37163 ;
arorp 1616a/1/343 /
! , {
HE, !ap féla’m‘ ! f
SCE =325 mn /
Smas =322 mp
| ny cad 26993
L $84500 = 150 434508 |
i
Inrocni,
Topo-Daipi SRE.
ing. Nagy Alpar
i & 3 ZTR Ay
SN i
Q' CERTIFICAT &
X g )
3 AUTORIZAR o
£ 8eriat KO-8-0 N-. C¢8 r
w Clasa -
Pﬁ_’f’ iil =
~, TOPO-DALPY <5
s, SRL o=
L4 ﬂ. f\" C c \ N
B
&




