AuevA MR A LA %CL |
joR. B2 (2002

EVALUATOR AUTORIZAT: BOJIN ADRIAN
ATESTAT ANEVAR: Legitimatia 10826

Str. Zorilor nr.37

Sf. Gheorghe, Jud. Covasna

Tel: 0745-345-066

Fax: 0267-316-519

RAPORT DE EVALUARE
NR. 122 /18.09.2018
TIPUL PROPRIETATIL: TEREN INTRAVILAN
ADRESA: STR. PRIVIGHETORII NR.39

MUN. SE. GHEORGHE, JUD. COVASNA

PROPRIETAR: PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE
MUN. SF. GHEORGHE
Persoani juridica

ORDONATOR: PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE
MUN. SF. GHEORGHE,
Persoani juridica

VALOARE DE PIATA: 69.665 lei

1
TEREN INTRAVILAN

DATA EVALUARIL: 18.09.2018

DATA INSPECTIEL 06.09.2018

EV%IEE}ANTOR AUTORIZAT = /gmr mzod,a?’%
c. ! ADRIA\I., ..... P B g B0JIN ADRIAN 4;—2

Legitimatie ANEVAR nr. 10826

Legiimatia Nr, 10826

3
&5, Vilatil 2018 S
‘bg.:g””farea: £, ":’4‘{‘?

S _ANZVAR

od




CUPRINSUL LUCRARII

1. INTRODUCERE

2. PREMISELE EVALUARII
2.1 Ipoteze si conditii limitative
2.2 Obiectul evalusrii
2.3 Scopul evalusri
2.4 Baza de evaluare — Tipul valorii estimate
2.5 Data estimarii valorii
2.6 Moneda raportului
2.7 Inspectia bunuluj
2.8 Cauza de nepublicare

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1 Definirea Pietei

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Amplasament — localizare
4.2 Aspecte juridice
4.3 Descriere, caracteristici tehnice

4.3.1 TEREN INTRAVILAN
4.4. Descrierea si analiza pietei imobiliare

5. ANALIZA DATELOR, CONCLUZII SI CERTIFICAREA
ik Metodologia de evaluare
5.1.1 Surse de informare

5.1.2 Abordare prin metoda Comparatiilor directe
5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

6. CERTIFICARE

7. ANEXE




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, —1in calitate de
beneficiar ordonator.

EVALUATOR AUTORIZAT: Bojin Adrian, atestat ANEVAR pentru evaluare proprietati
imobiliare, evaluare bunuri mobile si evaluare intreprinderi, avind legitimatia nr. 10826; are totodats
calificarea de auditor financiar — membru al CAFR si expert contabil - membru 2] 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 solicitata in baza acestui Cod Deontologic,
trebuie sa respecte solicitarile privind independents lor, aferente mai multor misiuni.

Raportul de evaluare s-a intocmit In conformitate cu standardele si recomandérile 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 comercials s-a evaluat in ipoteza utilizdrii in continuitate, care, in cazul de fata,
este considerata si cea mai buna utilizare. Ipotezele si \'conditiile limitative in care s-a efectuat prezenta
lucrare sunt urmatoarele: ~ .

¢ Evaluarea a fost efectuats in ipoteza c3 dreptul de proprietate este valabil;

® Se presupune ci proprietatea imobiliara este detinuta cu responsabilitate si c se aplics un

Management competent al acesteia;

® Se presupune ci proprietatea imobiliars se conformeazi tuturor reglementérilor si

restrictiilor de utilizare in vigoare;

¢ Au fost obtinute autorizatiile si licentele solicitate de institutiile statului pentru utilizarea

declaratd. Nu se asums nici o responsabilitate in legitura cu situatia juridicd sau
consideratii privind titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil
si 3 proprietatea poate fi tranzactionata, Proprietatea este evaluati ca fiind libera 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 tehnici a pértilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii

® Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de ciatre client a unor date si informatii,

eferitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia.

o 1In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluator autorizat toate
aceste informatii sunt corecte.

® Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza 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 economica viitoare.

~
>




2.2 Obiectul evaluirii

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

teritoriul MUN., SF., GHEORGHE, 1in zona mediana a acestuia, la circa 1600 m de Primaria Mun. St.
Gheorghe.

2.3 Scopul evaluirii

Scopul elaborarii raportului de evaluare este de a estima valoarea de piatd la zi a activului, in
preturi corespunzitoare nivelulu; existent [a data de 18.09.2018, in vederea vanzarii acesteia.

2.4 Baza de evaluare — Tipul valorii estimate

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

Valoarea reflects rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
expriménd de fapt valoarea d si cea de schimb in 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 definits astfel:

» Valoarea de Diafd reprezinti suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpiritor hotarat si un vanzitor hotiirat, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fari constringere.

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

2.5 Data estimirii valorii

Raportul de evaluare 2 fost Intocmit la data de 18.09.2018.

In conformitate cu practicile din Roménia, valorile estimate de citre evaluatorul autorizat sunt
valabile la data prezentats in raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceastd dats, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufers modificdri semnificative care afecteazs opiniile
estimate, in conditiile unej exploatiri normale si a unei intretineri adecvate. Dac3 in viitor acestea se

modificd semnificativ evaluatorul autorizat nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluari,

2.6 Moneda raportului

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

2.7 Inspectia bunului

Inspectia pe teren 2 fost efectuati in data de 06.09.2018, in prezenta d-lui Paszka Benedek
(proprietar al terenului invecinat)




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, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
autorizat si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma s apara.

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

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul autorizat nu este solicitat si acorde consultanta
ulterioara sau si depuna mirturie in instantd. Evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de
viitor privind proprietatea imobiliars evaluat. Evaluatorul autorizat isi asuma intreaga responsabilitate
peniru 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 existenti cu o anumits utilizare sau daci este evident ci va fi o confirmare a pietei pentru o
utilizare propusi a unui amplasament Intr-un momest _viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buni utilizare 2 unei proprietiti. O

-

constructie existentd sau propusi pentru o anumita utilizare poate fi considerats in functie de criteriile
fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai dupé ce s-a demonstrat ¢ existd o confirmare
corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei utilizdri. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmar si asemenea studii pot determina strategii de marketing
pentru o proprietate existents sau propusa, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltar]
imobiliare sau si ajute 1a estimarea cotei de piatad pe care ar putea si o cucereascs proprietatea si Ia
estimarea ratei de absorbtie prealabile.

Pentru a evidentia confirmirile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietéti, analistul
trebuie s identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizatd — acum si in viitor.
Aceastd relatie arati gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata prezentd si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioads de prognoza.

Valoarea de piati a unei proprietdti este in mare masuri o functie a pozitiei competitive pe
piata sa. Cunoscind caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul autorizat va putea identifica
proprietitile competitive (oferta si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea le
oferd potentialilor cumparétori (cererea). impreuna cu intelegerea conditiilor economice si a efectului
lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul autorizat va putea aprecia mai bine influentele externe ce
afecteazi proprietatea.

Analistul detaliazi o prognoza a cererii fundamentale luand in considerare perceptiile
participantilor pe piata si evaludnd in ce masurs tendintele actuale vor continua si In viitor. Analistul
€Xamineazi datele specifice pietei. Populatia, utilizarea fortei de munca si veniturile servesc ca
indicatori ai cererii zonei; datele referitoare la spatiul disponibil in prezent, spatiile in constructie sau
in proiect sau o masurs a ofertej competitive. Comparand cererea cu oferta competitiva se identifica
situatia prezenta si in perspectiva a echilibrului ( sau dezechilibruluj ).




Dupé analiza cererii si ofertei, analistul studiaza utilizari alternative probabile si estimeazs
valorile asociate acestor utilizari. El ia in consideratie atributele fizice, legale si de amplasament ale
proprietafii analizate i ajunge in final la o concluzie referitoare la cea mai buni utilizare.

In mod fundamental, scopul analizei pietei este de a stabili daci existd o confirmare adecvata 2

pietei pentru o proprietate cu anume utilizare sau daca existd evidente ale pietei pentru o utilizare
propusi in viitor.

3.1 Definirea pietei

O piatd imobiliari 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 s
intermediarii. O piata imobiliara este alcatuits de participantii pe piata angajati in tranzactii imobiliare.

Pentru a delimita o piatd imobiliara 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 (locals, regionals, nationald sau internationals; urbani sau suburbana; cartier sau
vecindtate a unui oras; comerciala sau rezidentiali);

4-proprietati echivalente disponibile, adica proprietéti cu o atractivitate egali la concurents cu
cea analizati in aria pietei; .

5-proprietdi complementare, adica proprietdti sau tipuri de proprietdti imobiliare ce sunt
complementare celei analizate; N

In concluzie, segmentul de piatd cuprinde atit proprietatea analizatd, cit si proprietatile
competitive si complementare.

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. Amplasament - localizare
Adresa proprietitii este STR. PRIVIGHETORII NR.39, in zona centrald a acestuia, la iesirea
circa 1600 m de Primaria Mun. Sf. Gheorghe.
Terenul este de categoria »curti-constructii”, conform extrasului de carte funciara anexat lucrarii
Terenul nu are deschidere la stradd, aflindu-se in spatele a patru terenuri (in fundul curtilor).
Doua dintre terenurile invecinate au cladirile la limitele terenului. Celelalte dous terenuri (unul
cu deschidere spre strada Vanitorilor si celdlalt cu deschidere citre strada Garoafei) au gradini la
limitele terenului, drept pentru care proprietarii sunt interesati de cumpérarea parcelei pentru care se
face prezenta evaluare.
In prezent, terenul in Speta cu suprafata de 268 mp, se afls in folosint3 astfel:
- O fasie latd de 2-3 m de-a latul curtii, despértitd de un gard de plas3, se afls in folosinta
proprietarilor terenului din str. Garoafei (Mihok Fulop, Mihok Levente si Szabo Vilma);

- narea parte a terenului se afld in folosinta proprietarului terenului din str. Vanatorilor
(Paszka Benedek).
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4.2. Aspecte juridice

Proprietatea imobiliar3, se afld in proprietatea PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE, cu titlu de
drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1. 1
Dreptul de proprietate este dovedit pe baza Extrasului CF nr. 30552 al mun. Sf. Gheorghe,

eliberat de catre OCPI Covasna — BCPI Sf. Gheorghe, sub nr. 21734/22.08.2018. (Nr.topografic-
Top:2117/7/4)

4.3 Descriere. caracteristici tehnice
a0 LJESCTIETE. Caracteristici tehnice

4.3.1 TEREN INTRAVILAN

Componenta functionala: un spatiu in suprafat3 totald de 268 mp.

Zona este destinati pentru proprietéfi rezidentiale, terenul fiind de categoria ..curti-constructii”,
cu referinta “loc de cas3™.

Accesul la spatiu pietonal in prezent se poate face numai prin terenul (curtea) detinut3 de catre
dl. Paszka Benedek.

Plan de amplasament si delimitarea imobilului scara 1:500 este prezentat in anexa nr.4.

4.4. Descrierea si analiza pietei imobiliare

In ceea ce priveste piata proprietitilor imobiliare, putem afirma faptul ci existd o piatd foarte
restransé, In zond efectuéndu-se tranzactii rare de acest fel; datorate numarului restréns de terenuri
libere in aceasts zons, cit si a locatiei acestora in arealul municipiului.

3. ANALIZA DATELOR, CONCLUZII SI CERTIFICAREA

3.1 Metodologia de evaluare

Estimarea oricarui tip de valoare, de piatd sau din afara piefei, cere ca evaluatorul sa aplice
una sau mai multe abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare se refera la metodologiile
analitice general acceptate utilizate de obicei.

In unele tari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de evaluare.
Evaluarile bazate pe piats utilizeazd, in mod normal, una sau mai multe gborddri in evaluare, prin
aplicarea principiului substitufiei, utilizand informatii derivate din piata.

Acest principiu arati ci o persoani prudentd nu va plati pentru un bun sau serviciu mai mult
decét costul de achizitie pentru un bun sau serviciu acceptabil ca substitut, in absenta factorilor timp,
risc sau neadecvare.

Costul cel mai mic al celei mai bune alternative, pentru un bun substitut sau pentru un bun
identic, va tinde si reflecte valoarea de piatd.
Pentru determinarea valorii de Piatd a unei proprietiti de tipul celei de fata, Standardele de

Evaluare a Bunurilor editate de ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate
pe: comparatie directs, costuri si venituri.
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Pentru determinarea valorii de piata a terenului asa cum a fost ea definita mai sus, datoritd
faptului c& detinem informatii privind tranzactionarea unor terenuri similare, a fost aplicatd metoda de
evaluare, a caror metodologie de aplicare va fi prezentata in cadrul lucrarii, si anume:

N

> metoda comparatiilor directe

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori ce stau la baza opiniei evaluatorului
autorizat privind valoarea proprietitii 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” editatds de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in limba

roméné de ANEVAR;

* Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind preturi
de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliar3 locala.

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

* Extrasul de carte funciari nr. 30552 al municipiului SF. GHEORGHE

* Plan de amplasament si delimitarea imobilului scara 1:500;

*

5.1.2 Abordarea prin metoda comparatiilor directe

Aceastd abordare comparativi ia in considerare vénzirile proprietatilor similare sau
substituibile si informatiile referitoare la piatd si stabileste o estimare a valorii prin procese de
comparatie. In general, proprietatile evaluate sunt comparate cu vénzdrile unor bunuri similare,
tranzactionate pe o piati deschisi. Pot fi luate in considerare si oferte de vanzare.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va aplica identificarea directs, deoarece pe piata
existd 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 vénzarile de terenuri, www.olx.ro,
www.publi24.ro, www.storia.ro, www.homezz.ro. sunt prezentate in anexa 3.

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

*. peniru Tip pret au fost aplicate corectii negative intruct la vanzare/cumpérare pretul scade
fatd de oferts;

2. pentru Drepturi de proprietate transmise au fost aplicate corectii negative, datoritj situatiei
neclare, nefinalizate a terenului in Speta.

pentru Conditii de finantare nu au fost aplicate corectii.

pentru Condifii de vénzare pret mu 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 $1 corectii negative pentru comparabilele 1 si
3, acestea fiind considerate superioare terenului comparabilei aflatd in discutie;

o e b
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7. pentru Acces au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4, acestea
fiind considerate superioare terenului analizat;

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

9. pentru Suprafazg nu au fost aplicate corectii pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4, acestea fiind
considerate similare terenului analizat;

10. pentru Deschidere nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4,
acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflatd in discutie;
11. pentru [nclinatie nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele I, 2, 3 si 4,

acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflata in discutie;

12. pentru Caracteristici economice nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1, 2,3 5i 4, acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflata 1n discutie;

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

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

15. pentru Posibilitdti de construire nu au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1,2, 351 4, acestea fiind considerate similare terenului comparabilei aflats in discutie;

In opinia expertului evaluatorului autorizat, avand la bazi principiul prudentei, valoarea
estimati prin metoda comparatiei este 0 valoare reala de piatd care se recomandi a fi utilizatd in
scopul pentru care a fost efectuats evaluarea si anume vanzarea.

Metodologia de calcul este prezentata in fisa de calcul (anexa nr.2), rezultind valoarea de piatad
aterenului evaluat determinata prin metoda comparatiilor directe de:

69.665 lei

5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

Valoarea terenului rezultats prin aplicarea metodei sus-mentionat3 este:

Opinia evaluatorului autorizat este ci prin respectarea principiului prudentei, se alege
valoarea obtinuti prin metoda comparatiilor directe pentru teren.
Valoarea total a imobiluluj este de:

69.665 lei
(valorile sunt fari TVA)




Prezentul raport de evaluare s-a redactat in trei exemplare dintre care doua au fost predate
ordonatorului, iar unul a fost pastrat in arhiva evaluatorului autorizat.

6. CERTIFICARE

Se mentioneaza ca, 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 considers credibile si nu isi
asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor.

Evaluatorul autorizat este independent (nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau
viitor fata de beneficiar) si isi asuma 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 2 unui rezultat dorit.

Prezentul raport de evaluare este elaborat Cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunuriior-
editia 2018, editat de ANEVAR si IROVAL si a metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

H

Certificam faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotitd de
verificarea lui,

Certificam faptul ¢ am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare rezidentiale, ce face
obiectul raportului,

Z.ANEXE TS
Centralizatorul valorilor — anexa nr.0
- Poze - anexa nr.1;
- Calculul valorii prin metoda comparatiilor directe - anexa nr.2;
- Oferte de pret pentru proprietdti comparabile - anexa nr.3;
- Plan de amplasament si delimitarea imobilului scara 1:500 - anexa nr.4;

3

- Amplasare teren intravilan - anexa nr.5;

- Extrasul CF nr. 30552 al mun. Sf Gheorghe, eliberat de ciitre OCPI Covasna — BCPI
Sf. Gheorghe, sub nr. 21734/22.08.2018 - anexa nr.6;

EVALUATOR AUTORIZAT - i L ShetiEmaly.
Ec. BOMNABRIANY ... .. .. / S &

{?s =
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PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE Anexa nr.1- Poze
Rap. ev. 122/18.09.2018

TEREN INTRAVILAN - STR. PRIVIGHETORII NR.39, MUN. SF. GHEORGHE
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PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE

METODA COMPARATIILOR DIRECTE
TEREN INTRAVILAN (STR. PRIVIGHETORII NR.39, MUN. SF. GHEQORGHE)

Anexa nr.2

Rap. ev. 122/18.09.2018

e jsct | Vanatorilor | Evergreen | Garoafei Szalomer
Corectii Corectii Corectii Corectii
Pret vanzare (EUR) 70000 30000 70000 15800
Suprafata (mp) 268 761 553 700 602
Pret unitar vanzare (EUR/mp) 91,88 54,25 100,00 26,25
Pret unitar vanzare (EUR/mp)-farad TVA 77,30 45,59 84,03 22,08
Tip pret firanzactie / oferta) Oferta QOferta Oferta Oferia

1 |Corectii -10%| 9,20 -10%] B[ -10%] -10 | -10%| -3
Pret corectat (EUR) 68,10 40,16 74,03 19,43
Drepturi de proprietate transmise Deplin Depiin Deplin Deplin Deplin

2 |Corectii 0% | 0f 0% 0] 0% Q 0% C
Pret corectat (EUR) 68,10 40,16 74,03 19,43
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata De piata

3 |[Corectii (%) 0%] 0,00 0%] of o%| o 0% | 0
Pret corectat (EUR) 68,10 40,16 74,03 19,43
Conditii de vanzare De piata De piata De piaia De piata De piata

4 |Corectii (%) 0% | 0] 0% 0] 0%| 0 0% | C
Pret corectat (EUR) 68,10 40,16 74,03 19.43
Conditii ale pietei ___actual actual actual actual

5 [Corectii (%) ~0%| 000 0%] 0] 0%] o0 0% | 0
Pret corectat (EUR) 68,10 40,16 74,03 18,43
Localizare mediana mai bun& mai slaba mai buna mai slab2

6 |Corectii (%) 5% |  -3] 10%] 4] 5%| -4 10% | 2
Pret corectat (EUR) 64,69 44,18 70,33 21,37
Acces prin curte drum asfalt drum macadani drum asfalt drum pamant

7 {Corectii (%) 9% 1 582 -7%| -8 -10%]| -7 -5% | -1
Pret corectat (EUR) 58,87 41,09 83,30 20,31
Utilitati da Eel, ap3, canal Eel, apd, Eel, ap3, canal Eel, apa,

& [Corectii (%) 0%| 0,00] 15%] 6] 0%| 0 7% | 1
Pret corectat (EUR) 58,87 47,25 63,30 21,73
Suprafata {(mp) 268 761 553 700 €02

S |Corectii (%) 5% 8] 5% 2| -5%] =3 5%
Pret corectat (EUR) 55,9 44,9 80,1 20,6
Deschidere da da da da da

10 {Corectii (%) 0%| 000] 0%] ol 0%] o 0%] 0
Pret corectat (EUR) 55,93 44,89 50,13 20,64
inclinatie plan plan plan plan plan

11 |{Corectii (%) 0%| 000 o0%] o o0%] o 0%] ©
Pret corectat (EUR) 55,93 44,89 606,13 20,64
Caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

12 |Corectii 0% | 0,00 0%] of 0%]| o 0% | 0
Pret corectat 55,83 44,82 60,13 20,64
Destinatie construibil construibil construibil construibil construibil

13 [Goret 0%| 0,00 0%] ol 0%| o 0% | 0
Pret corectat 55,93 44,89 60,13 20,64
Documentatie urbanistica da similar similar similar similar

14 [Corectil 0%] 000 0%] of 0%] o© 0% | 0
Pret corectat 55,93 44,88 60,13 20,64




Posibilitati de construire da da da da da

15 [Corectii 0%| 0,00] 0%] 0] 0%| o 0% | 0
Pret corectat (EUR) 55,93 44,89 60,13 20,64
Corectie totala neta (%; EUR/mp) _-29%)-2137] 3%| -0,70] -30%] -23,90] -3%]| 142
Corectie fotala bruta (%; EUR/ /mp) 29%| 21,37] 47%]| 21,08] 30%| 23.50] 37% 8,14
Total corectie bruta cea mai mica oda
Valoare ¢ unitar (féra TVA 20%) EUR/mp _ 55,93 44,89 560,13 20,64

Va!oare ioala

Curs valutar (lel/EU R)

25478 | GEUR

Evaluator autorizat
Bojin Adrian
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https:/'/vm'w.olx.ro/oferta/teren-intravilan-curti~constructii-IDbhvf9.ht

; = ADAUGA ANUNT NOU
=
< Anunturi Sfantu Gheorghe > Imobiliare Sfaniu Gheorghe > Terenuri Sfantu Gheorghe i >
- 2% 4% 2%
i 3,390.00 fei 220000 4z0 27,555.35 lei 5,819,600 e
43% 7% -51% -19% i
- 3865:50¢ B3t 4
=
p— /_\
& Contact prin Storia.ro
= ¢ 0722915110
O
e
_ T
Teren intravilan curt constructii )
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat L2 11:14, 12 septembrie 2018, Numar anunt 166715219 4 ;
= Raporieaza
Oferit de Agentie Extravilzn / intravilan intraviian
Suprafata utila 7é1m?
Sarmsung Galaxy Noted Cumpira-| acum!
; Vend 741 mp. teren de consiructie cu toaie utilitatile | zonz strazii Vanatoriior. Acc
doua rzte.
Anunturi publicate de: ms imohiliar
’ Anuntul Teren intravilan cursi constructii este adaugat de pe Storia.re.
=S intraviian curfi constructi
Prin u 3 serviciilor noa E '
nostru. in v 278, Pracum § X
f 3

9/18/2018, 9:34 PM




ST e SRR ASRRULENC - Imobihare - Publi24.ro hitps://www.publi24.ro/anunturi/

— H {faverite) {fiyrare-cu-verificare) (/aiutor)
= Mm’ﬁgf gheorghe e w & ?

© marea russmediz
00 EUR

int

mat {/repostare

8 1/10 S

Specificatii
Accept schimburi
da
Suprafata terenulyi
55300,0 m2
Front stradai

20,00

Descriere Imobiliare

VAND 553 mp TEREN PENTRU CONSTRUCTII, IN SF, GHEORGHE, CART. NOU
case, Tersnul este ingradit are eurent 220 si 380V
totafa: 553, Front stradal: 20, Accept schimburi

Anunturi recomandate

imobiliare/de-vanzare/teren uri/teren-i...

¥ Adauga anunt {/adauga-anunturi)

“EVERGREEN" STR. MACIESULUI, ZONA LIVADA SIMERIA, CUC.F. . P.U.Z. .sinr de
P parcslz, zpa si canalizare de la eras, iluminat stradal PRET INF. 30000 Euro, Tel. 0744828370 Sau schimb. Supr.

afata

9/18/2018, 9:53 PM




AT e AV SHORIATO https://www.storia.ro/oferta/’teren-curtx’

Teren curti constructii 24 A

Teren de Vanzare, Sfanty Gheorghe, Covasna - Vezi pe harts

> propristate

70 000 € 700 m® . teren intravilan

inclinatie: plat

localizare

o

©ZOne comerciale 200 verzi
e transport public *scoli

'estaJrames faqman de agrement —— e A S T Seiieee 3 =
comoditati =
_®Conducta <:le_/gz-1>z'= naturale o e el § = s 5 = :
infrastructura - =
¢acces nepavat ¢ Canalizare
®apa curenta * electricitate

Descriere anunt
Vand teren de constructie cu utiiitati | parcele de 700mp zona strazii Garoafei,

Contact
ms imobiliar
Telefon: 0722 g15 110

ID anunt Storia: 1370727
External ig: 2885253
Numarut de vizualizari: 479

Data pubiicarii: acum mai muit de 14 zije
Dzta medificari: 16.08.2018

-constructii-IDSK Aw htm

9/18/2018, 10:05 Py




S T e VVSP,s SalOILIT 4, 15,600 eur - HomeZZ.ro

Autentificare Creare Cont Ajutor ADAUGA ANUNT

Vanzéri Inchirieri  Ansambiur Rezidentizle Agentii / dezvoltatori Cazare

Terenuri

| Vanzare - Sfantu Gheorghe Pret

Anunturi Judetul Covasna /

Anunturi Sfantu Gheorghe / Anunturi Terenuri in Sfantu Gheorghe

e i S

VANZARE

Teren intravilan de 15.800 EUR
602mp, Salomir 2

Terenuri | 602 m?

ID 1381681

Sfantu Gheorghe, Covasna / Sud

4 imagini

Szlvezzz 3
anuntul =
nomezZ
Zona Sud  Suprafats teren 602 m?
Tip teren Construibil Clasificare teren Intravilan

Vind teren instavilan de 602mp.-forma patrata

in Salomir 2, ingradit, curent apa canalizare ,are
siproiect de casa

Mijloace de transport Scoli Banci Sanztate Magazine Restaurante

Anunturi Lajumatere  Cass sigréding

Anteriorul Urmatorul

i poeay , = = 5
Recomandate de marile branduri de securitate 4&& HIKVISION @2!!93

csaba
COMPANIE

0756475878

TRIMITE MESAS

SALVEAZA ANUNTUL

ot

C8stiga o masin
Hybrid cu Mebil 1

https://homezz.ro/teren-inrravilan-de-602mp-salomir—2-138 1681.html
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gL Oficiul de Cadastry s publicitate Imobiliars COVASNA fB?CET?E?:’ﬂ’i‘-:
’1/ Biroul de Cadastru g Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe bZha | 722 T

F 24 _ “‘%ﬁ T
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cod verificare
i ',!mkr“; :! ‘:f ?i.a‘ & PENTRU INFORMARE Eﬂgﬂlﬂﬂ"ﬂi

Carte Funciars Nr. 30552 sfanty Gheorghe 100061723676

~———— ¢

A. Partea 1, Descrieres imobilului
TEREN Intravilan Nr, CF vechi:2519

Adresa: | oc. Sfantu Gheorghe, jud. Covasna

Nr.! Nr. cag i . e a
Crt Nrr. tz:oagsratraﬁc Suprafaga* {mmn) Observatil / Referinte 7
Al Top: 2117/7/4 268 loc de cas3 —!
B. Partea |y, Proprietari si acte
T — il ] 2
inscrieri privitoare ia dreptul de Proprietate si alte drepturi reale j Referinte
A5 TR e
4396 / 03/03/2015
Act' Administrativ nr. Cerere gz reexaminare nr. 4596, ain 03/03/2015 emis de PRIMARIA SF.GHEORGHE
Dosar nr. 3685[18.02.2015 Hotararez nr. 22/2015 -Consiliul Local Municipiul Sf.Gheorghe):
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala’ Al |
/1 g i

STRARE, dohandir prih.Lege, cota actualz] Al !

171 . "
- CONSILIVL LOCAL AL MUNICIPIUL ¥ GHESRGHE S—

€. Partea lli, SARGINS ~

inscrieri pri vind dezmembrémintele dreptuiui de proprietate, Referings
drepturi reale de garantias s/ sarcipg — N
NUSUNT L T T |
\-‘_ﬁ_*__ﬁ,.\ __________________________ e R—M

~ 2 Z - iz i
Document care confine date cu caractar personzl, protsiate e preva deriia Lagii Nr. 677/2001. r3gina 1din2
— e prot — RS

Extrase pentru informare on-line Iz adress Spav.ancpl,ro Formuiar versiunes 1.1




Carte Funcizrs Nr. 30552 Comuna/Ora._s/Municipiu: Sféntu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatij / Referinte
Top: 2117/7/4 268 ioc de cas3

* Suprafata este determinats in planul de proiectie Sterec 70.

i s ST DETALH LINIARE MOBIL d e : R
L Leometria pentru acest imp bl ni G Josfg sit. j

Date referitoare la teren

nr | Categorie [intr Suprafata , 5 ir Observatii / Referinte
cre folosintd |vilan {mp) Tarla Farcels Nr. topo 3
n ctii | PA 268 | - i - 2117/7/4  |loc de cas’
constructii | :‘

Certific c& prezentul extras
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public 2 actelor juridice prin

care se sting drepturile realas Precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
Susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful da 20 RON, -Chitanta interna nr.80667/22-08-2018 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobiliars Cu codul nr. 272.

corespunde cu pozitiiie in vigoare din cartea funciars originala, oastrats de acest

Data solutionsri, Asistent Registrator, Referent,
23-08.2018 MARgg\Ng,mW PAIC
Data elibersrij, :

/

o~ (parafa si€&% naturs)
y5g ¥

Decurnent care confine date cu caracter persona!, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 2

Extrase pentry informare on-line |2 adresz epay.ancpl.ro

Formular versiunez 1.1




