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Raport de evaluare ~ TEREN INTRAVILAN

Ciitre,

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

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

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

Data de referinta al raportului de evaluare al proprietatii imobiliare este de 13 funie
2018. La aceastd data raportul de referingi lei / euro este de 4,6647 Lei/EURO.

in opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatilor imobiliare este de:

Nr CF Suprafata | Pret Valoare Valoare
(mp) (EUR/mp) | estimatii (EUR) | estimati (RON)
30331 27 45 1220 5.700
3 30356 95 43 4090 19100
30382 153 32 4900 22900
275 10210 47700
30330 26 45 1170 5500
.30355 70 43 3010 14000
S 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 17 43 3310 15400
11 30377 123 32 3940 18400
30325 14 32 450 2100
238 8780 , 40900
30351 27 43 1220 3 5700
30340 87 43 3740 17400
HA 30376 131 32 4190 19500
30324 15 32 480 2200
e 260 9630 44800
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080!

30350 24 45 5000 |
30339 BT N <R -7 ) ~13900°
15 30375 120 32 3840 17900
30323 18] 32 580 2700
o 231 8470 39500
30349 28 45 1260 5900
30338 L0 43 . 3870 _ 18100
17 30374 127 32 4060 18900
30322 19 32 610 2800
264 9800 45700
30348 28 43 1260 5900
30337 8 43 3660 17100
19 | 30373 143 32| 4580 21400
30321 25 32 800 | 3700
281 10300 48100
30347 29 43 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
30333 105 43 4520 21100
23 30371 139 32 4450 20800
30319 34 32 1090 5100
310 11500 53700
30345 33 43 1490 7000
30334 BT T 4390 20500
25 30370 134 - Nl 4290 | 20000
30318 38 32 1220 5700
307 11390 53200
30344 50 43 2250 10500
| 30333 | _ 1651 43 | 71001 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
4] 31319 23 32 740 | 3500
26947 143 43 6440 30000
43 31318 80 32 2560 11900
223 9000 41900
26946 143 45 6440 30000
QEE) 31317 82 32 2620 12200
225 9060 42200 |
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[

26945 | 143 45 o 6440 30000
Shy 3315 1 591 32 | igee| 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

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -4-




Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

| 30339 | 30339 | 832530071217 ] 69 e |
L 30338 | 30338 | 832/30/b/1 216 | 90] e |
| 30337 | 30337 | 832/300/1721/5 85 e
| 30336 | 30336 | 832/30/b/1/21/4 86 cc
| 30335 | 30335 | 832/30/b/1/21/3 105 cc
| 303341 30334 | 832301212 | 102] o
| 30333 | 30333 | 832/300/121/2 165 e
27996 | x| 832301111 | 149 | arabil
27981 | x| 832/30/b/1/1/3 | 143 | arabil
| 26947 | x_| 832/30/ b/I/I/S 143 | arabil
26946 X | 832/30/b/1/1 [ 143 | arabil |
26945 | x| 832307, 1_:_1,5a_,Zm..,_l_4_fz_L.,arab_¢_
30382 | 30382 | 832/28/6/2/211/14 | |33 [ _arabil
30381 | 30381 | 832/28/b/2/2/1/13 | 169 | amabil
| 30379 | 30379 | 832/28//2/2/1/11 | 154 | arabil
30378 | 30378 | 832/286/2/2/1/10 | 150 | arabil
30377 | 30377 | 832/28/b/2/2/1/9 | 123 | arabil
30376 | 30376 | 832/28/6/2/2/1/8 131 | arabil
30375 | 30375 | 832/28/6/2/2/1/7 120 | arabil
30374 | 30374 | 832/28/6/22/1/6 127 | arabil
30373 | 30373 | 832/28/6/2/271/5 143 | arabil
30372 | 30372 | 832/28/b/2/2/1/4 124 | arabil
30371 | 30371 | 832/28/672/2/173 139 | arabil |
30370 | 30370 | 832/28/b/2/2/1/2 134 | arabil
30369 | 30369 | 832/28/b/2/271/] 241 arabil
31321 | 31321 | 832/27/0/2/1/278 150 | arabil
31320 | 31320 | 8322772717277 164 | arabil
31318 | 31318 | 83227/b/1/275 80 | arabil
31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/a 82 | arabil
31315 | 31315 | 83227/b/2/1/2/2 59 | arabil
30328 30328 | x 11 arabil
30327 | 30327 | 832/28/6/2/2/2/1 1 8 | arabil
30326 | 30326 | 832/28/b/2/2/2/10 11| arabil
30325 | 30325 | 832/286/2/22/9 14 | arabil
30324 | 30324 | 832280622728 | 15 arabil
30323 | 30323 | 832/28/6/2/2/2/7 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 | 832/128/6/2/2/2/4 27 | arabil
30319 | 30319 | 832/28/6//2/272/3 34 | arabil
| 30318 | 30317 | 832/28/2/2/272 38 | arabil
30317 | 30317 | 832/28/b/2/2/2/1 88 | arabil
31319 | 31319 | 832/27/b/2/1/2/6 23 | arabil |
TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piati a proprietatilor imobiliare, teren
intravilan, in vederea vanzarii acestora,

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

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotardt §i un vdnzdator hoidrdi, intr-o
lranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent i fard consirdngere.

DATA ESTIMARII VALORII

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

IPOTEZE SPECIALE

O Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre
proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinge
de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

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

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

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PiA TA:

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

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

30331 27 45 1220 5.700

3 30356 95 43 4090 19100

| 30382 153 32 4900 22900

275 10219 47700

30330 26 45 1170 5500

30355 70 43 3010 14000

3.2 . 30381 169 32 5410 25200 |

30328 11 32 350 1600

276 9940 46300

30354 22 45 990 4600

30343 82 43 3530 16500

77030379 154 - 32- 4930 | 123000

30327 8 32 260 1200

266 9710 45300

530888 22 45 990 4600

30342 83 43 3570 16700

Y 30378 150 32 4800 22400

30326 11 32 350 1600

266 9710 45300

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -10-




Raport de evaluare -

TEREN INTRAVILAN

30332 24 45 1080 5000

3034t | 77l a3 3310 15400

By 30377 | 123 2 - 3940 18400
30325 4 32 | TS0 2100
238 8780 40900

30351 27 45 ) 1220 5700

jp L 30340 | TRy a3 ) 3740 17400
| A L 30376 I8ty 32 | 4190 | 19500
30324 —- — 180 | 2200
T 60 B 9630 44800
L 30350 24 45 | 1080 5000
L 30339 69 43 2970 13900

5 30375 120 32 3840 17900
30323 8 | 32 580 2700
231 8470 39500

30349 L8] 45 [ 1260 3900
30338 90 3 3870 18100

17 30374 127 32 4060 18900
30322 19 32 610 2800

264 9800 45700

30348 28] 45 1260 | 5900
30337 83 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 & ; 4520 21100 |

23 | 30371 139 32 4450 20800
30319 34 32 1090 5100
310 11500 53700

30345 33 5 1 1490 7000

30334 102 43 ) 4390 20500

25 | 30370 134 32 4290 20000
30318 38 32 1220 5700

307 11390 53200

| 30344 |  so| 45 | 2250 10500
30333 165 43 G 7100 33100

27 30369 241 32 7710 36000
30317 88 32 2820 13200

544 19880 92800

2799 149 45 | 67101 31300

37 31321 150 32 4800 22400
. 299 11510 53700
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27981 143 45 1 6440 30000 |
39 [ 31320 le4| 32 | 5250 24300
o 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 31313 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 urmitoarele ctape:

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

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

- Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

- Alegerea metodelor de evaluare,

- Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

- Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

- Rezultatul evaluarii.

Lo N e R T S P R N I

N\ 2.1 IDENTIFICAREA CLIENTULUI

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

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietitilor imobiliare — teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vénatorilor, judetul Covasna, proprietitile
Municipiului Sf.Gheorghe, in vederea vanzirii acestora,

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATH

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

Proprietatile imobiliare de evaluat sunt proprietatile Municipiului Sf.Gheorghe,
conform documentelor anexate (Extrase de Carti Funciare ~Anexa 1).

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

2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

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

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un aciiv sauw o datorie ar putea fi
schimbat(dy la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotardt i un vanzdtor hotdrat, intr-o
lranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in
cunosiingd de cauzd, prudent §i fird constrdangere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referinid al raportului de evaluare a proprietitilor imobiliare ~ teren
intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str.Vanitorilor, judetul Covasna,
proprietitile Municipiului Sf.Gheorghe, i vederea vanzarii acestora.. este de 13 iunie 2018,
La aceastd data raportul de referinti 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, adicai in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodati pe parcursul
raportului poate sd apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda nationald,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referint la data evaludrii
fiind de 4,6647 lei/1 EUR.

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in RON si in EUR.

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARIH

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

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

2.9. NATURA S1 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

YV VYV

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

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezinta citeodatd asupra
veridicitatii datelor o garantie mai putin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile
care sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestui
raport.
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2.10. IPOTEZE S1 IPOTEZE SPECIALE

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

Evaluatorul a identificat proprietdtile conform actelor puse la dispozitie de catre
beneficiar: locatia si limitele proprietatilor indicate se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a mdsura si garanta ca locatia si limitele
proprictatilor corespund cu  documentele de  proprietate. Orice neconcordanid intre
proprietatile identificate si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valorile estimate si proprietatile atestate de documentele de proprietate dar pdstreaza
valida valorile estimate pentru proprietatile identificate in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valorile opinate in prezentul raport sunt estimate in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului: dacd se va demonstra ¢ una sau mai
multe ipoteze, sub carc a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea
estimatd poate f1 invalida;

» Aspectele juridice (descricrile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de

posibilitatea de utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si

documentele furnizate de cétre lichidator judiciar. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil;

Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau ncaparente ale solului care s@ influenteze

valoarea proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea

conditii sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

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

> Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminiri naturale
sau chimice asupra proprietatilor analizate sau a proprietatilor vecine care si afecteze
valoarea proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii care s3 indice prezenta contaminarilor cu substan;e/xnatcria}e
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza cd nu existd asemenea contamindri. In
cazul Tn care se va stabili ulterior c@ totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea
studiatd sau pe cele din vecindtatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

» LEvaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existen{ci conditiilor ascunse
sau neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care
ar putea influenta valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru asemenea
conditii sau efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

» Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in studiu se bazeazad pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la
modificarea rezultatelor raportate;

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

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

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

’
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» Acest raport nu va putea fi inclus. in intregime sau parfial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisi si prealabild a
cvaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea s apard;

» Potrivit scopului acestui raport, cvaluatorul nu este solicitat si acorde consultanti
ulterioard sau sa depun mérturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprictatea analizati;

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

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

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 nstrainare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

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

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

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE. DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport
este confidential $i poate fi utilizat numai pentru informarea destinatarului si a utilizatorului
desemmat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cii mediatice, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului,

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

baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute n legislatia
specifica,
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Capitolul 3

PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

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

[ 2 P . Suprafata = Categ.
| CF E;I\r. cad Nr. top Fmp) 'folosir%tﬁ
30331 | 30331 | 832/30/b/1/23/2 o 271 ce
30330 | 30330 | 832/30/b/1/23/1 260 cc
30354 | 30354 | 832/30/b/1/8/11 221 cc
| 30353 | 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 ce
| 30352 30352 | 832/30/b/1/8/9 24, e
| 30351 | 30351 832/30/b/1/8/8 27 cc
30350 | 30350 | 832/30/b/1/8/7 24 ce
30349 | 30349 | 832/30/b/1/8/6 28 cc
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 | 832/30/6/1/27/2 95 cc
30355 | 30335 | 832/30/0/1/27/1 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/1/21/8 371 g
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 | 832/30/6/1/1/9 143 |  arabii
26945 X | 832/30/6/1/1/15 143 | 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 | 832/28/5/2/2/1/8 | 131 | arabil
| 30375 | 30375 | 8327287072 /7 | 120 arabil |
| 30374 | 30374 | 832/28/b/2/2/1/6 | 127 | arabil |
L 30373 | 30373 | 832/28/672/2/1/5 | 143 | arabil |
L 30572 | 30372 | 832/28/b2/2/1/4 | 124 | arabil
| 30371 | 30371 ] 832/28/672/211/3 | 139 | arabil
| 30370 | 30370 | 832/28/6/2/2/1/2 | 134 | arabil
120369 | 30369 | 832028/b2/2/1/1 | 241 | _arabil
31321 31321 | 83227/6/2/1/2/8 | 150 | arabil |
[ 31320 | 31320 | 83227/b/2/1/2/7 | 164 | arabil |
31318 | 31318 | 832227017275 80 | arabil |
| 313171 31317 | 832/27/2/1/2/4 82 | arabil |
31315 | 31315 | 832727/b/2/1/2/2 | 59 | arabil
30328 | 30328 [x | 11| arabil
| 30327 | 30327 | 832/ - 8 | arabil
1 30326 | 30326 | 832/28/62/2/2/10 | 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 car{i funciare al ciror date de eliberare
sunt anii 2012 si 2013 din care s-au extras dateie prezentate privind dreptul de proprietate si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integranti. De la data cliberarii din si
pand la data de referind al raportului este posibild si existi §i alte inscrisuri in Cirtile
Funciare, insa despre care evaluatorul nu are cunostinti.

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

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrali.

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

Piata imobiliars, in general, si piafa rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneazi bunuri, servicii sau active. Specificul pietei
imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile proprietatilor si
comportamentul participantilor la piata. Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparen{d si ineficien{d economica. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este strans legat de piaa imobiliara prin garantiile ipotecare, precum
si pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional §i a mobilita{ii fortei de
muncd. [n acest context, roful serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale si cresterea transparentei. in plus, lichiditatea pietei poate fi
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amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei i a
calitatii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficientd pentru realizarea acestui deziderat este,
aga cum vom ardita in continuare, sporirea gradului de concurentd pe piefele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.

Piata romdanecasca este expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzactiondrii in
monedd strdind, scdderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinfe ocupate de
proprietari (piajd redusa a chiriilor). Aceastd situatie este amplificata de lipsa de transparenta
a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate §i viteza scazutd de
tranzactionare, precum si de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.

Avéand in vedere dinamica pozitivd a cererii i a ofertel pentru toate tipurile de
proprietdii imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Roménia a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificatd, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel, se poate
apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate 2 localititilor din Romaénia,
numarul acestora fiind mai mare in localititile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfiisoard pe o piatd cu structurd concurentiald determinatad in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenia prin pref este destul de scizutd, acest
fapt datorandu-se, cel mai probabil, unor factori care {in de specificul activitagii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia ca platforma de cautare si
promovare a proprietdtilor imobiliare, reprezintda un fenomen care va avea un impact
semnificativ asupra profitabilitatii pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurentd si, drept consecinta. scaderi
de pretfuri si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Roménia a aratat pand in anul 2008 septembrie o dinamica
spectaculoasa atat prin cresterea numdrului investitorilor cat si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiard declansati pe bazd de suport imobiliar a intors
semnificativ acest segment economic, inregistrand o sciidere permanentd atat al pretului
terenurilor cat si al cladirilor i constructiilor.

Piata imobiliard a suferit schimbiri semnificative. Acestea par insi sa fi trecut, astfel
cd lucrurile s-au stabilizat si. contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continud,
dincolo de lipsa lichiditatilor pe piatd. lar regiunea analizatd, judetul Covasna, nu face
exceptie de la aceastd tendinta.

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

Sfantu Gheorghe (in maghiard Sepsiszentgyorgy, in germand Sanki Georgen) este
municipiul de resedintd al judetului Covasna. Transilvania, Roménia, format din localitatea
componentd Sfantu Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Are o suprafatd de
7.292 ha.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in depresiunea Brasovului, pe ambele maluri
ale Oltului. la o altitudine de 550 m. Se afla la intersectia catorva drumuri, cel mai important
fiind DN12 ce leagd municipiul Brasoy de municipiul Miercurea-Ciuc. Conditiile de relief si
clima au oferit un cadru favorabil dezvoltarii acestei localitati.

Municipiul Sfantu Gheorghe este strabitut de raul Olt, in care se varsa rdurile
Porumbele, Debren si Sdmbrezi.

Principalele activititi economice ale municipiului se desfasoard in industriile textila si
de confectii, a mobilei, a procesarii laptelui si a cirnii, In domeniul comertului si al
serviciilor, precum si in turism.
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Orasul este stribitut de doua drumuri nationale (DN12: Brasov-Sfintu Gheorghe~
Miercurea Ciuc si DNI3E: Feldioara—Valcele-Sfantu Gheorghe) si de trei drumuri judetene
(DJI21B: Sfantu Gheorghe-Aita_Medie, DJ121C: Sfantu Gheorghe-Sugas Bai, DJ112:
Harman-Ilieni-Sfantu Gheorghe). Transportul feroviar este asigurat de ciile ferate Sfintu
Gheorghe-Brasov, Sfantu Gheorghe-Miercurea Ciuc $i Sfanwi Gheorghe-Bretcu, fiind
strabdtur de Magistrala CFR 400.

(Sursa: hups://ro.\\'ikipcdia,org/s\'iki/St%(‘S%AZntum('jheorghe)

Proprietatea imobiliara de evaluat aflati in localitatea Sf.Gheorghe, jud.Covasna, este
localizata in zona mediani al localitatii. Proprietatile Tnvecinate, cele cu deschidere la str.
Vénatorilor, sunt proprictiti de tip rezidential.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Proprietatile imobiliare, teren intravilan, situate in municipiul Sf.Gheorghe, str. Vanatorilor,
Jjudetul Covasna, inscrise in Cirtile Funciare:

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 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 S0 cc
303356 | 30356 | 832/30/b/1/27/2 95 cc
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30355 | 30335 | 832/30/b/1/27/1 70 cc |
30343 | 30343 | 83230/b/1/21/11 | 82} cc |
30342 | 30342 | 832/30/6/1/21/10 | 83 ce
30341 | 30341 | 832/30/6/1/21/9 | 77 e
30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 | 87 cc
30339 | 30339 | 83230//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 323,1)/1/714 | 86 cc
30335 | 30335 | 832/30/b/1/21/ 105 ce
30334 | 30334 3220b,m;2 102 cc
30333 | 30333 | 832/30/b/1/21/2 165 ce
27996 X | 832/30/b/1/1/1 149 | arabil
7981 x | 832/30/b/1/1/3 143 | arabil
26947 X | 832/30/b/1/1/5 143 | arabil
26946 x | 832/30/1/1/9 143 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/2/1/2/1 164 | arabil
31318 | 31318 | 832/27/b/1/2/5 80 | arabil
31317 | 31317 | 832//27/b/2/1/2/4 82 | arabil
31315 | 31315 | 832/27/6/2/1/2/2 59 | arabil
30328 | 30328 | x 11| arabil
30327 | 30327 | 832/28/6/2/2/2/11 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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Proprictatile imobiliare, teren ntravilan, se pot categoriza in 5 tipuri:

# Cu deschidere la str.Vanatorilor:

Nr CF | Nr. cad Nr. top Suprafata Categ fol.
11 30331 30331 32 Ob/l/23/.. 27 cc
2] 30330 30330 | 832/30/b/1/23/ b 26 cc |
31 30354 1 30354 | 832/30/b/1/8/11 22 ce
41 30353 30353 | 832/30/b/1/8/10 22 cC
51303521 30352 | 832/30/b/1/8/9 24 cc
6 | 30351 30351 | 832/30/b/1/8/8 27 cc
71 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 [le]
10 | 30347 | 30347 | 832/30/b/1/8/4 29 ¢
11} 30346 | 30346 | 832306/1/83 | 32|  cc
12 | 30345 30343 | 832/30/b/1/872 33 cC
13 ] 30344 | 30344 | 832/30/b/1/8/1 50 cc
> Situate langa casele de locuit, fara deschidere directi la str. Vanitorilor:
Nr CF | Nr.cad Nr. top Suprafata | Categ.fol.
1| 30356 30356 | 832/30/b/1/27/2 95 cC
2| 30355 | 30355 | 832/30/6/1/27/1 70 cc
3| 30343 | 30343 | 832/30/b/1/21/11 82 cC
4] 30342 | 30342 | 832/30/b/1/21/10 83 ce
51 30341 30341 | 832/30/b/1/21/9 77 cc
6 | 30340 | 30340 | 832/30/b/1/21/8 87 cc
71 30339 | 30339 | 832/30/b/1/21/7 69 cc
8 | 30338 | 30338 | 832/30/b/1/21/6 90 cc
91 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
131 30333 | 30333 | 832/30/b/1/2172 165 cC

> Situate langi casele de locuit, cu deschidere directa la str. Vanatorilor:

Nr CF Nr. top Suprafata | Categ.fol.
I 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
s 26946 | 832/30/b/1/1/9 143 arabil
S 26945 | 832/30/b/1/1/15 143 arabil
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

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

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

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

®  permisibild legal
® posibila fizic

» fezabila financiar
®  maxim productivi

O utilizare care nu este legal permisi sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai buni utilizare. O utilizare permisi legal si posibila fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce este rezonabhil probabila. Dupi ce a rezultat
din analiza ci una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilititii financiare. Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este consideratd cea mai buna utilizare.

“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare dacii nu existi
indicatii din piati sau alfi factori care si conduei Ia concluzia ¢i existd o altii utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.” (Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017).

Prudential, se recomandi evaluarea proprietatii la utilizarea actual.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piati a terenurilor s-a efectuat {indnd seama dc natura
terenului, folosind metoda comparatiei directe, consideratd metods cea mai preferatd atunci
cand sunt disponibile vanzari suficiente.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzirile si alte date
pentru loturi similar, in scopul identificarii unuj nivel de valoare pentru terenul de evaluat, In
procesul de comparatie, sunt luate in considerare aseménarile si deosebirile intre loturi.
Analiza si sortarea informatiilor este urmatia 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
proprietitilor si tranzactiilor (numite element de comparatic).

Elementele de comparatie includ:
Drepturi de proprietate

Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata

SO SO
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reprezintd metoda comparatiei vanzirilor, care este
propus spre evaluare. Comparabilele studiate sunt prezentate |

¢ Localizarea

O Caracteristici fizice (marimea, forma)
¢ Categorie de tolosintd

¢ Utilitati disponibile

0

Zonarea

Evaluatorul

de evaluare.

4.2.1, Evaluarea terenurilor cu deschidere la str.Vaniitorilor
2.1, Kvaluarea terenurilor cu deschi

considera cd metoda cea mai adecvatd pentru evaluarea terenului
0 metoda adecvatd in analiza obiectului
a anexa 3 al prezentului raport

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

Nr . Proprietate __Comparabila
ert Elemente de comparatie subigst 5 . 7
1| Tip comparabiti e | S tranzactie oferd Al |  oferta Al |
2 | Dreptul de proprietate transmis depiine 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 nepartinifoare | nepartinitoare
6 | Conditii de piati L 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
7 | Localizare str.Vénatorilor | str.Garoafei str.Garoafei Koicza
|8 | Caracteristici fizice
Suprafaa (mp) 27 800 700 1.080
Deschidere/ acces da da da da
A Topografie plani plana plana plana
|2 [ Udididbpoplolle > ket T i g
| Apa ny e ong da A==
Curent electric nu nu da nu
| Canalizare nu nu da nu
L Gaz metan nu nu da nu
10 | Zonarea rezidentiala rezidentiald rezidentiald rezidentiala
11 .Rre}v&nzare/ofend (EUR) . e . 52800 546001  70.200
12 | Pretunitar (EUR/mp) Ll e TR0 S

Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr . . P Proprietate Comparabila
- Elemente de comparatie skt 3 3 3
Prej vanzare/ofertd (EUR) - 52,800 54.600 70.200
Pref unitar (EUR/mp) 66,00 78,00 65,00
Tip comparabiii tranzactic ofertd Al oferta Al
Ajustare 0.00%] 0.00]  -6.41%] -5.00] -6.15%] -4.00
Pre{ de vanzare (tranzactie
potentiali EUR/mp) 96,00 12,90 L4
! {Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0%] 0 0% 0
Prej ajustat (EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
2 ;Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
| |Ajustare -32%!-21.00 -32%| -23.50 -32%)| -19.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
3 [ Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0%] 0 0%] 0 0%] 0
Prej 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
§ {Conditii de piatd 13.06.2018 08.04.2018 035.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0%)] 0 0%] 0 0%|  0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 iLocalizare str.Vandtorilor |  str.Garoafei str.Garoafei Koleza

Ajustare

0.00%| 0.00

0,00%] 0,00

8.43%|  3.50

Pref ajustat (EUR/mp) 45,00 49.50 45,00
7 {Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 27 860 700 1.080
Ajustare 0,00%] 0,000  0.00%] 000/  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%] o0.00] 0.00%] 0.00
Pref ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45.00
Topografie pland pland pland _plang
Ajustare 0.00%| 0,000  000%] o000 0.00%] 000
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
8 |Utilitiiti disponibile fara fard toate fara
Ajustare 0.00%| 0.00]  -9.09%] -450]  0.00%] 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00
9 {Zonarea rezidentialg rezidentiald rezidentiald rezidentiald
Ajustare 0.00%| 0.00]  0.00%] 000  000% 0,00
{Pre{ ajustat (EUR/mp) 45,00 45,00 45,00
Corectii total nete (valoric) EUR -21,00 -28,00 -16,00
Corectii total nete (procentuai) %o -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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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 ca ofertantii
ar negocia aproximativ 3-5 eur/mp.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustéri;

Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatic 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, bazata 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 ajustiri;

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
localizatd in zona cu piata imobiliard a cererii si ofertei inferioard fatd 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 ajustari;

Deschidere/ acces: nu au fost necesare ajustiri;

Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

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

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustiri.

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

valorii ajustate a terenului comparabilei 2, deoarece comparabilei 2 i-au fost aduse cele mai
mici ajustari avand in vedere caracteristicile analizate. in acest context valoarea estimaty
pentru teren prin abordarea prin comparatii de piafd, analiza pe perechi de date este de 45
eur/mp.

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:

Valoare pref unitar (EUR/mp) 45,00
Opinie pref 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 estimatid (RON) 5.667,61

Rotunjit,

5.700 RON  echivalentcu 1.220 EUR

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA
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o Restrictii legale: ajustarea de 32% a fost aplicatd comparabilelor, acestea fiind terenuri
intravilane construibile in comparatic cu parcela de teren analizat, care are indicator
urbanistic: neconstruibil. Deoarece nu exists indicatii de piata referitor Ia cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil $i un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatiei preturilor reglementate intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. in concluzie. in ghidul privind valorile
minime ale proprietatilor imobiliare, bazati pe analiza de piata, di ferenta de pret intre un

teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: ny au fost necesare ajustari:

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari;

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

localizati in zona ¢y piata imobiliard a cererij si ofertei inferioars fatd de parcela de teren

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

o Carasteristici fizice -

- Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustari;

- Deschidere/ acces: nu au fost necesare ajustiri;

- Topografie: nu au fost necesare ajustiri;

o Utilitati disponibile: ajustarea de 4,50 eur/mp a fost aplicata comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentati este specificatd 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,

o Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

O 0 0 ©

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

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenuluj este:

 Valoare pref unitar (EUR/mp) | 45,00
| Opinie pre unitar (EUR/m 45,00 |
SEoeprefunitar (EUR/mp) - | 45,00

Su rafata (m 143 |

Valoare estimati (EUR) 6.435.00
| Data de referinti | 13.06.2018
| Curs valutar (RON/EUR) 4,6647 |

1 3001734

Rotunjit,

30.000 RON echivalent cu  6.440 EUR

NOTA- Valoarea de mai sus este fard TVA

Deoarece cracteristicile terenurilor cu deschidere Ia 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 gstimatﬁ Curs valutar | Valoare estimati '
(mp) (EUR/mp) (EUR) (RON/EUR) (RON) |
I 27996 . 149 45,00 6.710 4,6647 31300 '
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 46647 | 30000
5 26045 | 143 45,00 6.440 4,6647 30.000
_TOTAL 32.470 151300

4.2.4. Evaluarea terenurilor situate in spatele caselor de locuit

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

Nr ) Proprietate ) Comparabila
Elemente de comparatie 5
crt subiect 2 3 4
| Tip comparabilda L tranzactie ofertd Al oferta Al
2| Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
S | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
S_| Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartiniteare | nepartinitoare
6 | Conditii de piatii 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) 153 800 700 1.080
Deschidere/ acces infundat da da da
Topografie pland pland plana 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
11 | Prefvanzarefoferd (BUR) | | 53800 54.600. 70.200
12 | Pref unitar (EUR/mp) o6l 7800 65,00

Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr | A —— Proprietate Compamabila
crt subiect 2 3 4
| (Pref vanzare/oferta (EUR) 52.800 54.600 70.200
Pref unitar (EUR/mp) 66,00 78.00 65,00
Tip comparabild tranzaclic oferta Al oferta Al
| |Ajustare 0.00%] 0.00] -6,41%[ -5.00] -6.15%] -4.00
| |Pret de vnzare (tranzactic
potentiald EUR/mp) 66,00 73,00 61,00
1 [Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 66.00 7300 1 6100
2_|Restrictii legale da nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare -32%|-21.00] _ -32%| -23.50] _ -32%] -19.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45.00 49,50 41,50
3 [Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% 0 %] 0 0% 0
Pret ajustat (EU R/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) 45,06 49,50 41,50
S |Conditii de piata 13.06.2018 08.04.2018 05.04.2018 28.09.2017
Ajustare 0%l o 0%] 0 0%| 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 41,50
6 |Localizare str. Vanatorilor|  str.Garoafei str.Garoafei Kolcza
Ajustare 0.00%| 0,00] 0.00%] 000 843%] 3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
7 |Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 153 800 700 1.080
Ajustare 0.00%] 0,00  0.00%] 0.00] _ 0.00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 45,00 49,50 45,00
Deschidere / acces infundat da da da
Ajustare -28.89%]-13,00] -26.26%] -13.00] -28.89%] -13.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32.60 36,50 32,00
Topografie pland plana plana plana
Ajustare 0.00%| 0,00  0.00%] 000 0.00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 36,50 32,00
8 [Utilititi disponibile fard fard toate fard
Ajustare 0.00%| 0.00] -12.33%] -4.50] 0.00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32,00 32.00 32,00
9 !Posibilitate de dezvoltare nu da da da
Ajustare 0.00%| 0,00{  0.00%] 0,00  0.00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00 32,00 32,00
10 {Zonarea rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiala
Ajustare 0.00%| 0.00] 0.00%] 000 0,00%] 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 3200 3200 32,00
Corectii total nete (valoric) EUR -34,00 -41,00 -29.00
Corectii total nete (procentual) Yo -51,52% -56,16% -47,54%
Coreetii total brute (valoric) EUR 34,00 41,00 36,00
Corectii total brute (procentual) Y% 51,52% 56,16% 59,02%

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

Drept de proprietate: nu au fost necesare 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 exista indicatii de piatd referitor la cuantificarea
diferentei de pret intre un teren construibil si un teren neconstruibil, evaluatorul a procedat
la analizarea situatici preturilor reglementate Intr-un sistem aprobat si practicat de notarii
publici; relevant si pertinent in acest domeniu. In concluzie, in ghidul privind valorile
minime ale proprietitilor imobiliare, bazata pe analiza de piata, diferenta de pret intre un
teren intravilan construibil si intravilan neconstruibil este de 32%.

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piafd: nu au fost necesare ajustari:

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

Suprafata si forma: nu au fost necesare ajustiri;

Deschidere/ acces: ajustarea de 13 euro/mp a fost aplicatd comparabilelor cu acces direct
la calea publicd, in comparatie cu parcela de teren analizata care este infundati, neavénd
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 sidu pentru exploatarea fondului,
cu indatorire de a-i despigubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Totodata,
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 calculatd luand in
considerare suprafata necesara drumului de acces pe proprietate si valoarea cotei parte al
acestei suprafefe (reprezentdnd 2 parte), adicd: 57 mp din care cota de ¥; parte, adica
28,50 mp, inmultit cu 66 euro/mp, egald cu 1.881 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 aplicati comparabilei 3 deoarece in
oferta prezentatd este specificatd existenta utilititilor, in comparatie cu lipsa utilitatilor in
cazul parcelei de teren analizat. Cuantumul ajustrii a fost stabilit pe baza analizei pe
perechi de date.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustiri.

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

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

eur/mp.
Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:
Valoare pret unitar (EUR/mp) 32,00
Opinie pret unitar (EUR/mp) 32,00
Suprafata (mp) ) 153 |
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30345 _33] Tas 1490 |
30334 L2 43 T Ta300 20500
25 | 30370 | 134 2 4290 20000
30318 38 32 1220 | 5700
307 11390 53200
30344 0] 45 2250 | 10500
30333 165 43 7100 33100
27 | 30369 241 32 7710 36000 |
30317 88 32 2820 13200
544 19880 92800
2799 | @ 149] 45 | 6710 31300
37 | 31321 150 32 4800 22400
299 11510 53700
27981 143745 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 41960
26946 143 45 6440 30000
45 | 31317 82 32 2620 12200
225 9060 42200
26945 143 45 6440 30000
51 31315 59 32 1890 8800
202 8330 38800
TOTAL 5.063 189.490 883.800

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

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

privind valoarea sunt:

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

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

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

Subliniez ca valoarea recomandati a fost determinati strict prin perspectiva situatiei
S0Cio — economica de ansambiu 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 ecpf@n'\ei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.
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