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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

SINTEZA LUCRARII

S.C. TEAM RONEXPERT S.R.L., prin evaluator autorizat Pintilie Stefan Cristian, membru
titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15239, specializarea EPI, in baza contractului nr. 208/2020, a
efectuat raportul de evaluare a proprietatii imobiliare:
TEREN IN COTA INDIVIZA de 6604/10000, situat in mun. Sfantu Gheorghe, str. Ciucului nr.
51, apartament II.

1.1. Obiectul supus evaludrii si scopul lucrarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul in cota indiviza de 6604/10000 aferent
apartamentului II amplasat pe strada Ciucului nr. 51, teren ce face parte din CF 30905-C2-U2 Sfantu
Gheorghe, nr. cad. 30905-C2-U2 — teren al carui proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE -
DOMENIUL PRIVAT, conform Hotararea nr. 170 din 31.05.2018 emisa de CONSILIUL LOCAL SF.
GHEORGHE, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE avand intabulat drept de
ADMINISTRARE.

Se urmareste evidentierea valorii terenului ce revine in cota indiviza de 6604/10000 (respectiv
112,27 mp) din suprafata de 170,00 mp — apartament II, conform CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe,
nr. cad. 30905-C2-U2.

Scopul evaludrii: tranzactionare teren.

Proprietarul imobilului: MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT

1.2. Data evaluirii: 26.06.2020
Data inspectérii proprietatii imobiliare 24.06.2020

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii
- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2018

- Extras CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe

- Extras CF 30905 Sfantu Gheorghe

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 26.06.2020

- Inspectia efectuatd de expert in data 24.06.2020

1.4. Valoarea propusa

Raportul de evaluare determina valoarea terenului ce este destinat pentru tranzactionare.
Valoarea propusi este valabild la data evaluarii §i a rezultat in urma calculelor efectuate i din analiza
comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentru terenul susmentionat, evaluatorul propune urmatoarele valori:

44,0 EUR/mp, echivalent 213,05 RON/mp

Valoare teren in cota indiviza de 6604/10000 este: 4.940 EUR, respectiv 23.920 RON
curs RON/EUR = 4,8421 RON din 26.06.2020
valoare obtinuta prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa

= Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, condr;ule limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate;

=  Valoarea estimati se referd la proprietatea imobiliara mentionatd mai sus;

= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

» Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piati;
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru

promovate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca:

. Aﬁrmatiile‘ sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

. An;ﬁzele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sé-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de cétre evaluator.

o Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.
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Capitolul1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

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

Ipoteze:

— Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul
lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale
litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii; )

— Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

— Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

— Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Suprafata de teren luata in calcul este cea care apare in extrasul CF prezentat de solicitant;

Conform cerintelor beneficiarului tipul de valoare estimata este valoarea de piata;

La abordarea prin comparatia vanzarilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe, care se bazeaza

pe analiza comparativa a proprietdtii de evaluat cu proprietdfi similare care au fost vandute, ludnd

in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se realizeaza corectii ale valorilor;

— Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

yud

Conditii limitative:

_ valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe
pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul EURO nu este liniara;

— orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

= nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

— orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.
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1.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul in cota indiviza de 6604/10000 aferent
apartamentului 11 amplasat pe strada Ciucului nr. 51, Sfantu Gheorghe, teren ce face parte din CF
30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 30905-C2-U2 — teren al carui proprietar este MUNICIPTUL
SF. GHEORGHE - DOMENIUL PRIVAT, conform Hotararea nr. 170 din 31.05.2018 emisa de
CONSILIUL LOCAL SF. GHEORGHE, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE avand intabulat drept de ADMINISTRARE.

Se urmareste evidentierea valorii terenului ce revine in cota indiviza de 6604/10000 (respectiv
112,27 mp) din suprafata de 170,00 mp — apartament II, conform CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe,
nr. cad. 30905-C2-U2.

Scopul evaludrii: tranzactionare teren.

Raportul este intocmit pentru Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe in calitate de
solicitant si beneficiar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de solicitant si beneficiar.

1.3. Drepturile de proprietate evaluate \

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul integral de proprietate asupra
proprietatii in discutie. Terenul este proprietate a MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - DOMENIUL
PRIVAT, in prezent fiind ocupat partial de constructii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul tine cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de recomandarile
standardelor de evaluare. Avand in vedere cerintele beneficiarului, baza de evaluare va fi valoarea de
piata (conform SEV 100 — Cadrul general).

Valoarea de piata, conform SEV 100 — Cadrul general, este suma estimata pentru care un
activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatia vanzarilor.

Abordarea prin comparatia vanzdrilor se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdfii de
evaluat cu proprietdfi similare care au fost vandute, ludnd in considerare o serie de criterii de
comparafie in functie de care se realizeazd corectii ale valorilor.

1.5. Data estimarii valorii
Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor lunii
iunie 2020, data la care se considera valabile ipotezele enuntate si valorile estimate fiind 26.06.2020.

1.6. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finald a evaluirii va fi prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,8421 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 26.06.2020.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atdta vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluirii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica
etc.). Valorile exprimate nu contin TVA.

1.7. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in 24.06.2020. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata (stare fizica, descriere, activitate desfasurata).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.
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1.8. Standardele aplicabile si procedura de evaluare

Metodologia de calcul a ,,valorii de piatd“ a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR:
— SEV 100 — Cadrul general
—SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
— SEV 102 — Implementare
— SEV 103 — Raportarea evaludrii
— SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmatoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietdtii imobiliare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

YV VVVVY

1.9. Sursele de informatii utilizate

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

¢ Extras CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe

¢ Extras CF 30905 Sfantu Gheorghe

¢ Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasata proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si
cumparatori imobiliari de pe piata municipiului Sfantu Gheorghe, informatii privind cererea
si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

¢ Adresele de pe internet: www.imobiliare.ro.

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine

celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (iunie 2020) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul beneficiarului mentionat la pet. 1.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii evaluate

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara constituita de Teren in cota
indiviza de 6604/10000 aferent apartamentului II situat la adresa str. Ciucului nr. 51, Sfantu Gheorghe.

Terenul subiect are forma poligonala, cu front la strada asfaltata.

In zona existd toate utilititile (alimentare cu apd, energie electrica, retea de gaze, telefonie,
cablu TV).

Se evalueaza dreptul de proprietate inscris in CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe.

2.2. Situatia juridica

Suprafata totala de teren in cota indiviza de 6604/10000 este formata dintr-un lot ce aparfine,
conform CF 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe, MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - DOMENIUL
PRIVAT. ‘

Se evalueaza dreptul de proprietate conform CF, in vederea estimarii valorii de piata.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietiii imobiliare evaluate se afld in zona B de amplasare (conform HCL
137/2010, Anexa nr. 2).
Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate, cu o banda pe sens, nefiind probleme de
circulatie.
Tipul zonei de amplasare:
= Zona rezidentiald de locuinte individuale si colective.
in zona se afla:
= Retea de transport in comun, cu mijloace de transport suficiente, la cca. 500 m.
= Unita{i comerciale in apropiere: magazine, restaurante.
= Unititi de invatamant (scoli, gradinite)
Unitdti edilitare: retele urbane de energie electrica, apa, canalizare, gaze, telefonie, cablu TV.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poluarii.
Ambient: linistit.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona rezidentiala cu cladiri
cu mai mult de 3 niveluri - subzona locuinte existente, dotiri si retele edilitare bune. Poluare
absentid. Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Terenul evaluat in prezentul raport, in cota indiviza de 6604/10000 se afld amplasat in
intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe, respectiv in zona mediana a localitaii.

— Pozitia terenului este buna;

— Amplasare in unitatea Carpatilor Orientali.

— Climatic, terenul este situat in zona temperat continentald cu influente oceanice, zond
pedoclimaticd III - récoroasa si umeda; A

— Pe teren se afli retele pentru alimentarea cu apd, canalizare, telefonie, gaze si electrice;

— Terenul este plan, fird deniveldri ce ar constitui impedimente in vederea construirii;

— Terenul este ocupat partial cu constructii;

— Accesul la teren se realizeaza din str. Ciucului, amplasare pe colt.
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2.5. Analiza pietei imobiliare
2.5.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sd
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietiile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. '

Tinand cont de scopul prezentei lucriri si de specificul-zonei, putem afirma ca piata specifica
proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru segmentul rezidential, situate
in municipiul Sfantu Gheorghe.

2.5.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietiti cu
caracteristici asemandtoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes,
nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vénzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit
loc indic# gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Comparativ cu trimestrul anterior, in primele trei luni din 2020 scaderi ale activitatii de
tranzactionare au fost consemnate pe toate segmentele de piata brasovene. Spre deosebire de ultimele
trei luni din 2019, cand achizitiile de terenuri intravilane fira constructii erau cele mai numeroase, de
data aceasta au primat achizitiile de terenuri intravilane cu constructii: acestea s-au cifrat la 1.927 (din
totalul de 5.790), in scidere de la 2.866 de tranzactii. Pe locul al doilea in clasament se situeaza
achizitiile de terenuri intravilane fird constructii, care au ajuns la un numar de 1.867 in perioada
analizatd (o scadere importanta, de la 3.713).

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 40 — 60 EUR/mp.

2.5.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o
componenta importanta a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care
doresc si isi construiascd o locuinta proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare
il va reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de vanzare, este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Avand in vedere ca sectorul rezidential se bucura de o ampla dezvoltare inca din anul 2015, iar
incepand cu anul 2016 piata tranzactiilor cu terenuri a atins un punct de stabilitate odata cu revenirea
tranzactiilor cu terenuri care au apartinut vechilor fabrici sau a celor obtinute in perioada pre-criza si
nedezvoltate, acesti factori au determinat investitorii sa livreze proiectele cat mai repede, fiind
interesati sa achizitioneze terenuri cu autorizatii deja emise. Municipiul Sfantu Gheorghe si
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imprejurimile face parte dintre orasele tinta in care atractiile principale vor fi atat dezvoltarea
proiectelor rezidentiale in apropierea polilor de birouri, cat si a proiectelor mixte (rezidential si birouri,
rezidential si retail sau toate trei functiunile).

Pe parcursul trimestrului trecut, datele Analize Imobiliare relevd o tendintd de stabilizare a
interesului pentru achizitia de proprietati rezidentiale in marile orage, comparativ cu perioada similara
a anului anterior. Astfel, in primele trei luni din 2020, aproximativ 171.200 de potentiali cumpératori
au ciutat proprietati imobiliare scoase la vanzare pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase centre
regionale ale tarii — cifrd ce echivaleaza cu un avans de 4% fata de primul trimestru din 2019.

2.5.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pé¢ piata.

Pe. piata romaneasca, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fati de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piata a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de
munci §i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei
preturilor pe piata mentionata.

in prezent oferta potentiald de proprietdi imobiliare este mai micd comparativ cu cererea
existenta pe piata.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata. Analiza se poate
realiza in doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna
utilizare a terenului construit.

Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se realizeaza aceasta
analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal, fizic posibila, financiar fezabila si
maxim productiva.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU a
unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta (existentd),
construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru revanzare la un pret mai
mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU a
unui teren liber poate fi agsadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta (existentd),
construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru revanzare la un pret mai
mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru un teren liber in esentd consta in raspunsul la urméatoarele doud
intrebari:

* Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie si fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, urmétoarea intrebare este:

* Ce fel de constructii trebuie realizate, adicd locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), cladire
pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

Tinind seama de tipul terenului si de ceea ce este permisibil dpdv legal, de amplasarea acestuia,
cea mai buna utilizare, care maximizeaza valoarea terenului, este cea de teren construit, respectiv
locuinte inalte cu mai mult de 3 niveluri.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila;

- este fezabila financiar;

- este maxim productiva — se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).

3.2. Evaluarea terenului

3.2.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvata metodd atunci cand existd informatii privind vanzéari comparabile. Metoda analizeaza,
compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietafi

-11-




Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe aseminarile si diferentele intre
proprietti, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietétii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in

publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro.), la data evaluarii
existd cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

ziz o8 42 ps principa!
sigr furnizate o chent informatilor

in vegerss obtineri og informa n piztz specfice Dropnetati imols
4 Plgnificcres —'r zcessts steps au fostevcentste caractensticile proprstati SUDECT csterminate in peza informat
culess din surse publice oz informati g informatiior cuisse in timpul inspachsi in teren.

caractensticie consicerats relevENtE InTLT i g propristets rENsMIE, Cond e ce finantare 5 wirzare sdress, ampizsates, suprEfatE,
utiitétile gisponitile, accesil yecindtitie, punciEle oo intErEs, DRnCipEizie anEtE O zond stc

2 Colectores — ACE35i2 £1803 DrEsLDUnE culegeres informatilor din ONEISE SUTSE 08 inforenzts 5ivehoares 20810 00 &z cite on este positd prn verficBn
incrucisate.

3 Anglizs — Procesul e anaind 2re oz scop fivarse informatsior, in vegerez restringen intervaiviui 5 iwerpficis o oferte sl undr propnetét imobiiare
similere apobiuia svaluat

4. Disemingres — Presupune finglzarss procesulul ge obtinere 2 informatilor relgvante sigte iz Yazi sirtezs stapelor IntenosTe, DN TEROMATES intr-in
format clar 5 congis 2 informatior o nte igentiicats

® ir cazol prEzEntE EVElLEN DUOCESLICEODLNEE 2 infoematilos reisvE e $-3 CONCIETZET DN COMpistanEa *f52i ge colectare 2 informatiior cepEtd’ o
gate sinformat venficsts 5 COCUMENTSTE, DN proprietdn imoniia sizre - oferte spre vinzare welabis B cate svalanL

e Proprietatils imobiliare prezentsten fs2 o colectare 2u carectensto Focs, i 5i SCONOMCE izrecuceleals pram-s':ém subiect {caractensticl
czr= pot fi i mod crecind sirezonend BUSIEtE DENTTL G2 propriststes comparenid 53 reprenints Lo SUDSTTT =i proprstith suisct).

reizvants

COMNDITH DE VANZARE

Sfantu GReoTENE 51T £ rznz str Sfantu Gheorgne,  Sfantu GheUERs
Ciucdmnr 5L i R str. Maciesulu str. Umbres

focatie infenpars

DESTINAT:A [utiizarsa terenulug] A = rezcentisl

L LA EN

WEED E AR [ERH
TOPCERAFIE/RELIEF

regulztE

FORMA, IN PLAN B DESCHIDERE :
zmplassre pe ool

regulsts, o= 2 reguizts, 6=20m
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Grila de comparatii este urmatoarea:

Lompsrabils &

C R

Subject
170,00 mp B00mp z=3mp =50 mp

Compsrobils B fomporobile £

sfzriu Gheorghe st

r. Sfante Gheorghe.

TiPUL COMPARABILE! (tranzacte/oferts; ofertz oferts
Mars oe negooiens gin ets specfica [H) -10% -10% -10% -10%
ntum 2justase (€/mp} -4.1€/mp -58€/mp A€
PRET ESTiMAT DE TRANZACTIE [€/mp! 37 E€mp 52 €/ mp AB€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Dot 2bsoiut Drept D30t Drept 2hsoiut Drept 2bsolut
Cugntum gjustare |3 0% o 0%
Cusntum gjustate [€/mp) £m €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (&/'wo! 37€/mp 52 €/mp 48 €/mp
RESTRICTE LEGALE {regiementars ur Nusunt similar similar similar
Cuartum sjustars {%} o% o% %
Cuantum ajustars [€/mp} €/mp €/'mp €/mp
PRET AJUSTAT [&/mp} ITEmp SZ2€/mp 48 €/mp
CONDITE DE FINANTARE Numersr Numerar Humerar Numserar
Cugntum zjustass (¥} o o% o%
Cugntune 2justars [€/mp} €/mp €'mp £'mo
PRET AJUSTAT [€/mp} 37 €/mp 52 €/mp 4B €/mp
CONDITE DE VANZARE WepsmnaoeEte Mepartintosrs Kepartintoare Mepsrtinitosre
Cuartum 2justars {%) o% 0% o%
Cuantum gjustare (€/mp} €/mp €/mp €/mp
PRET SJUSTAT [&/mD} 37 €/mp 52 €/mp 4B €/mp
CONDITY DE PIATA w20 Curents Surentes Curents
Cuantum ajustars {H) o o 0%
Cusrtum zjustars [€/mp} €/mp
52 €/mp

sfartu Gheorghs,

SECNIZARE Ciucudu nr 51 str Macesulu str. Uinvbrei
Comparaty cu subectul lozetie infenoets jocetie infenoars iocate irfenoete
Cuantum gjustars {#} 40% 0% 25%

Cuantum zj 15 €/mp 15 6€&/mp 121 €/mp
PRET AJUSTAT SZE/m BB €/mp B0€/mp

SUPRAFAT: 17000 mp B0 mp EE3mp ES0mp
Cuantum ajustars [%) -10% -10% -10%

Cuantum giustars (€/mp! -E2&/mp -SE&/mp -50€/mp

DESTINATIA {utiizares terenulur) rezidential teren cotz rezidentisl revidentisl rezidential
Cusntem sjustars {3} indviza -30% -30% -30%

Cusntum ajustars (€/mp} -15€/mp -20€mp -18€/mp

AMENRAJAR EXTERICARE [Stra, Trotusrs St} esfaltst et pistrunt asfaitat
Cuantum gjustare [%) 3% 3% o%

Cuantum sjustars (€/mp} 1 5€/mp 20€/mp D0€/mp

TOPOGRAFIE/RELEF plzn SimE; simiiar panta
Cuantum 2justars (%) o% o 10%

Cugntum sjustars (€/mp} £/mp €/'mp E€/mp

T carem 2pe, carelzate,  CutERt EDE {:;'EF:‘L apa. curent aps, ga,

geazlz20m canzlzare canaizars
Cuantum gjustars {%} 15% 5% 0%
Cuantum sjustare (€/mp} T.BE€/mp 3.4 €/mp DO €/ mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE TEEUEE CS2RALM s soz0m  mgulstso=20m  remusts g=im
gmpizssrs pe coft
santum gjustars (%) % 3% ‘3%
Cuz! » gustars (E'mo) 15€/mp 20€/mp LE€/mp

m
e ]
u

Cusntum sjustars [

3 =

| PRET AJUST di -
Chehtuiel pt aducere ia stadiul de teren construibi ny

apav Szic, juridic s economic de Dropristates SuDiect S AseprE Pretuisl CANEE SEU SfECTust CBie M M Sfustar.

LCursvalutarBNR:
48821 iE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE| DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARMEBILE - OFERTA / TRANZACZTIE
2udng in vegers faptul cf prop. comparabis utizate suntofene ce vEnzars 51 nu tranzacti, prE junge ia un pret zetmatdevEnzate -2
discutat telefonic cu fiecare dintre of ertanti 553 NEEONET fizcare propristats comparanid

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARY
Ko =20 fost plicats ajustén pentru slementaie spacfice tranzacniondi Pt niCiuna ain propristitie comparsbile utiizate, Ce0aTECE

acestes sunt similers Cu DrODnElEtES 8 sysiustoin punctoevecers slesiorang zizmants oe comoetete spechice tranzactiondni

AJUSTARE PENTRU LOCALZARE
Ajustisile priocaizars, oe reguls sxpamate orocentuzl s 2piics tunc cing carsatenisticie g2 pozitionare in 2on3 zie imobilsior
comparabile difers o ceiz 2l DD stinie reflectd cresterss 53U OESCTESIETES In yalozrs 2 propretdt gatoritd localzdni
tn 703 5 2u fost 2plicats 2colo unae piste recunoasts fapul c3 o locatie este mai buné decitaha ain diferts motve
40 %} Co_B: Sfantu Gheorghs, str pzciesuiui - ioratie infenoare (30 %)

Co_C: Sfantu @heorghe, st UmDne locatis
pjustarie aplicate reprezintz cit ar pED un cum pdritor tipic, mai muft 52U M3t P
fayorabis sau mai putin favoratid, fatd os propretates suDEC

pentru o propristate emplzsatd nto zond, mai

3
-

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SU FRAFATA
Ajustiris pentru suprafats se 2picd sturo o urma obseratilor condluzionate in cadrul znaizel pete rezuitd aferante o2 OEL

e care un cumpdritor tioi b vz pift pentru Ln ot geTErED in funcpe o suprafate acastue. i generzl acests 3justan sunt splcate
procentual 5i recunost cit - pliti un cumpdritor tipic, mal MUt SEu M3 putin, pentru un lotoeteren cans gferd prin suprafatd fatd

de proprietates SUDIECT in C3Zul ROSTIL Svem yrmstosres sALEtE: »

Co_a, cu suprafzta mai mars, pimast=2 0 justare g2 -10% Co_B, cu suprafata mai mare, pmast2 0 justzrece-10%
Co_C, cu suprafats marz primests o justare 08 -10%

Astfel, pentru <suprafaie® 20 aphcat zusténcomp & B, C gspareceain anaiza pietsiimob. specfe 2 rezuitat faptul B oferentz o
suprafat dintre acests comparabiie 5 prop. subect este suficient ¢ mare incat 3 influsntezs pretul unite” ge vanzare 2l terenulul

AJUSTAR] PENTRU DESTINATIA {UTILZAREA] TERENU Lui
Terenul propretate subisct 2ste in COE inwEa, ocupatintegral o construdts, zstfel o8 52 impun gjustan negatve oe pana iz 25% =supra comparebilzior
2JUSTAR! PENTRU AMERAIARLE EXTERICARE
Ajustisile pentru tipul 02 Menajare 3 Crumuius din care 52 ~zzineszd 2o0esy
pentru propretitie imobiiars comparebis aferd oz cole 2le propretits svaluate. Ajustinie se sxpamd, ge reguld, procentusi sl refizctd
cresterss 53U OESCENENER in valoare @ unei proprietdt, catorste tpulul g8 arum o8 B0ES citre acEasiE
Co_s: pietrut-infenor {3 %} Co_B: peetruit-infanor {3 %6}
o o asfeitat-simaar

= 2piics atunc cing caractenstoie Tpulul gedrum o2 aooes

AJUSTAR PERTRU TOPCGRAFIE/RELEF
Amplaszmentsie potaves vaion oferas detorid acestel caracesto e, pantsie sbrupte a0ssss 202 uga costun substantizle funganet
De zsemenss, sistamyld naturel oe orenz) poste faveaniz s sau serzyantzios dacs un amplesamentul este inavelfatd e she propristdtl
Ajustinile se exprimé, de reguid, procentual i refleats veriatia valoni pizsament, datorats topografisl terenuii
Co_s: similar- simdar Co B similar-
Co_g: pants-infenor {10 %t
tivell siustarilor 2 fost stabilt pe Daza DDSENVETINOT ISTORCE gir piata specfics, refertoare iz sfectul pecare i 272 250D VAT terenulu,

oferzntz gintre topogrefi|rebefull comperaniziorsicea 2 propretats subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIEBILE
prezenta,fipse utitdtior 5i servicils Sisponibiz ampizsamentuly, reprezinte o infisentz im portanta S5uprE valon am pizszmentulal
in g 3 ptitStie sunt asigurets public i@y Btund CaNd BCESEE fipsesc 3pare nevDE gereoitini unor sisteme oe utitdt chiar pe
zmpizsament {fose sepbics, putunoe2ne 2tc! sau, g sxempiuin cazul fipssi gazulul, utiizarss aitor tpun ae echipgmente/dotan Care,
Functionand cu sihte resurse lemn, peleti 2n & GPL £1c), 52 conduce I3 rezolvari acestel suzti. Toste 3ce2ste OpLLN CONGLC nevtaDd
iz efectusres unor chelt suplimentars, pe C2r2 PErLiDanti pe pists spacifice i recunosccE pe o saTTng suplimantars.
pe ge zita patts, Stund cand utitatile nu sunt iz fmite terenuiul insz prelungrez lorpanz B AW \zszment este posiniz legal 5 fezabiz
sconomic, pETLCDanty pE piEta wor DETCERE scessts stustiecapeosaona ot rezoivETEs CrEIE SUTT NECEEETE COSILN suplimentare.
Co_s: curent, 2pe -infenor {15 %) Co_B: curent aps, canaizare- infanor |5 %}
Co_C: curent aps, g2z, canglzare - smiiar
Niveiul Sjustariior ting cont 08 C21 87 FECURDESTE UN U mparator tipc c2 drferenta in pretul platt fatz gg un terEn CEQISPUNE oE0
echipare edilitara dferte fatageceadedars gispune proprietates subect.

AJUSTARI PENTRU FORMA 5i DESCHIDERE
Diferentele Jintre CIMENS terenyrior/amplasamentsior pot afects valoares propristiti subiect. Efectele cimansiuni s formei
yerenyiui 2supre valoni proprietiti imobiliers vanazd oost oL utizar=R & rece utiitates funcpionaid 2 unui teren
rezuits adeses dint-o minme icezlf, optimd sau Gint-un e
acests caracenistic 2le comparebile {forma/deschigers] dferzgece
vEnzinior 0 terEnUn C cferts sfectuste pe Distd

A: regulats d =20 m-infenor (3%} £: regulstz.c=20m
Wi s-2u BphcataustEn

AJUSTAR] PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TERER CONRSTRUIBIL
Atung cing constructile nu contnbuie 2 vaioetes totald = propretitl, o obwcel se recomancd cemoizrss. in cels mai mulhte ca2un,
costu! conversisl propnetEts in teren libereste o pEnalnans CETE S8 SCACEAN yeioares mplasamen
AS3TET starine fine cont of Costunls nEcesatE SCORTEN O DR EMDIESEMENTE LAY constructiior demaiatiie.

Co_A: nuestscazul - simiar Co_B: nueste cazul-simiar
Co_: nueste cazul - simiiar :

Se alege comparabila C, deoarece corectia totala bruti procentuala aplicata este cea mai mica.
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Aplicand algoritmul de calcul/ajustare, expus in tabelul de mai sus, “valoarea unitard medie” a
terenului liber, luati in considerare, se afla in jurul valorii de:

Vcomp = 44,0 EUR/mp, echivalentul a 213,0 RON/mp, exclusiv TVA

3.3. Rezultatele evaludrii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori:
Metoda comparatiilor directe Vcomp = 44,0 EUR/mp, respectiv 213,05 RON/mp

Corespunzitor acestor valori unitare ale terenului, pentru terenul in cota indiviza indiviza de
6604/10000, rezultd urmitoarele valori:
Metoda comparatiilor directe Veomp = 4.940 EUR, respectiv 23.920 RON

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate,
tine seama de valorile de piatd, fiind bazati pe comparafii cu tranzactii concrete de proprietati
imobiliare similare de pe piata locala.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii
estimate si caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii,
in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de
valoarea de piata obtinuta prin abordarea pe comparatiile de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea minima a proprietatii imobiliare “Teren in cota
indiviza de 6604/10000”, aferent apartamentului II situat la adresa str. Ciucului nr. 51, Stantu
Gheorghe este:

4.940 EUR, sau echivalentul a 23.920 RON
exclusiv TVA, (cca 44,0 EUR/mp)
Valoare teren in cota indiviza de 6604/10000

— Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
iunie 2020; .

_, Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

— Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

. Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa
legal;

. Cursul de schimb lew/EUR este de 4,8421. Valoarea de piata este valabila atat timp cat conditiile in

care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de

schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiei valorii de piata pretul de

=
tranzactionare se va putea situa in afara valorii propuse in functie de conditiile concrete ale
negocierii si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;
— Valoarea nu cuprinde TVA;
— Valoarea este subiectiva;
— Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
— Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori minime sub care nu se recomandd

tranzactionarea. Vinzitorul, in calitate de proprietar, va stabili preful de incepere a negocierii
sau licitatiei. :

Evaluator autorizat ZZIAUATORIGR
’ 5 AR

02

I zluator auto,

Pintilie Stefan Cristian ,4)59. v PINTILIE ‘%;f"‘%l

> ('; TREAN £B AY

Tieg STEFAN CRISTIAN 3
= _ Legitimatia Nr. 15239 g

Valabli 2620 &
; % D 4
@E}:?"@lfzarazz B "@“j’

SLANZVAR =

Rt

-15-




e

Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

ANEXA 1
COMPARABILE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Comparabila 1
https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-IDcFp1Z.html#1ea393e2d2
33000€

(S =

7

st Gheorghe, judet Covasna

Teren intravilan ;

Sfantu Gheorghe, judet Covasna ] Adaugat de pe telefor La 08:10, 16 martie 2020,
Numar anunt: 187183703

Rannrtenra

Intravilan

Proprietar

800 m*

vand teren intravilan 800 mp. ideal pentru casa de locuit. Este foarte aproape de Sepsi Aréna.
Usor negociabil

Sfantu
Gheorghe

SiMERIA
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

Comparabila 2

https://www.romimo.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
in-sf-gheorghe/7b0e647278616353 .html

Teren intravilan in sf gheorghe 32 000 EUR

negociabil

% Adauga fisier

Fisiere accepiaie: jpg. jpeg. png. doc, pdf,
gif, zip, rar. tar, txt, xls, docx, xlsx, odt, avi,
mp4, cu o marime maxima de 10Mb

@ Faoferia

@ Vizualizari: 3675

4 Raporteaza

jon

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

000

Specificatii
Accept schimburi da Suprafata terenului 553,0 m?
Front stradal 20.00

Descriere

VAND 553 mp TEREN PENTRU CONSTRUCTII, IN SF. GHEORGHE, CART. NOU "EVERGREEN" STR.
MACIESULUI, ZONA LIVADA SIMERIA, CU C.F . P.U. Z., sinr. de casa, Terenul este ingradit are curent 220 si 380V
pe parcela, apa si canalizare de la oras, iluminat stradal PRET INF. 30000 Euro. Tel 0744828370 Accept schimburi

St :’v v ,V(g =

B SmeriaVechs

i
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

Comparabila 3
https://www.olx.ro/oferta/intravilan-central-sf-gheorghe-IDckDcv.html#1ea393e2d2

30000 €

Negociabil

Trimite mesaj

. (074)444-3016
P -

= Sfantu Gheorghe, judet Covasna
Vezi pe harta

20

atie
it

Intravilan central sf gheorghe

Sfantu Gheorghe. judet Covasna ] Adaugat de pe telefon La 21:23, 16 februarie 2020,
Numar anunt: 182233284 |

Proprietar

560 m*

Proprietar vand teren 560 mp intravilan in 5. Gheorghe str. Umbrei cu toate actele in regula,
curent electric mono si tri fazic si cu plan de casa finalizat, cu autorizatie de constructe
gpmbaia .Bonus va dau si proiectul de casa.

v ey T
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

@ ~
ES78 g
3
g
Strada Ciucului 51 F M»f
: SVad% iyt
For &
Sfantu
Gheorghe
- P s;,é%
SIMERIA o,
o
/
ﬂ%‘}
%
Distributia pretului/mp la vanzare teren
16+
14
14-
124
>
k2
E 10+
=
N od ;2
e
=
; 2
: E
‘ 8
=
=
1 1 1 1
0 0 0
1 19 37 55 73 91 109 127 145 163 190
Intervale pret/mp
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

ANEXA 2

’F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
’.’f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe
2

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
poaRE et PENTRU INFORMARE

AR LN EREAIE
Carte Funciara Nr. 30905 Sfantu Gheorghe

s

A. Partea |. Descrierea imobilului

. Nr. CF vechi:439
TEREN Intravilan Nr. topografic:1381

Adresa: Loc. Sféntu Gheorghe, Str Ciucului, Nr. 51, Jud. Covasna

Nr.| Nr. cadastral o L
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 30905 170 Const{uctla‘CZ inscrisa in CF 30905-C2;

teren imprejmuit partial cu gard din lemn

Constructii
Crt Nr ca:'a.stral Adresa Observatii / Referinte
Al3 30905.c3  [LocC. Sfantu Gheorghe, Str Cluculul , NryNr. niveluril; 5. construlta 1a solii6 mp; S, construita
51, Jud. Covasna desfasurata:16 mp; Magazie din lemn cu regim de
indltime P, edificat inainte de anul 1989
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinge

15675 / 15/06/2018
Act Administrativ nr. Hotararea nr.170, din 31/05/2018 emis de CONSILIUL LOCAL SF. GHEORGHE;

82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin' Al
iLege, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:4404605
83 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala{ Al
/1
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE
19298 / 25/07/2018
Act Administrativ nr. Hotararea nr.170, din 31/05/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF. GHEORGHE,
documentatie cadastrala; Act Administrativ nr, certificat de atestare fiscala nr.40968, din 09/07/2018 emis
de PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. adeverinta nr.35761, din 18/06/2018 emis de
PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. certificat nr.31343, din 25/05/2018 emis de PRIMARIA
MUN. SF. GHEORGHE;

B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT conform Al.3

incheiere nr.15675/15-06-2018, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CIF:4404605

B6 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, conform inchelere nr‘15675/15-{ Al3
i 06-2018, dobandit prin Lege, ¢ota actuala 1/1
! 1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
. L = Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pantru infornare on-fine fa adresa epay.ancpi.ro . Farmular vmiuvaa 1a

-20 -




Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

Carte Funciara Nr. 30905 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30905 170 teren imprejmuit partial cu gard din lemn
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

nr | Categorie |intra | Suprafata % 5 %
crt| folosinta |vian|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte .
1 curti | pa 170 - - 1381
constructii
Date referitoare la constructii
& Destinatie Situatie v .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte L
ALt 30965-€1 construchide - Erracte|coasdde-lemn %
constructii de Cu acte 3 fconstrunzaosla sol:Q(':I g\% S,a ;on'sdtfmta g
locuinte ; esfasurata: mp: asd din cardmidd cul -
AL2 30905-C2 97 in CF regim de inaitime S+P+1, edificat inainte de {éj
propriu|; 989 %
i S. construita la sol:16 mp; S. construita| -
Al.3 30905-C3 constipctlianexa 16 Cu acte|desfasurata:16 mp; Magazie din lemn cu regim|
de inaltime P, edificat inainte de anul de 1989
g

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pertii informars on-line ‘a sdress apay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

Carte Funciara Nr. 30805 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct] Lungime|
inceputfsfarsit g t
1 2 23.295
2 3 0.799
3 4 5.278
4 5 2.35
5 6 12.147
6 7 2.229
) g 8 2.055
8 9 4.352
9 1 7.699
- l.unglm%h segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite 1a 0.

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuiate ce sunt mai mici deciat valoarea 0.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din eartea funciar original3, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil fa autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilar, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.694/28-02-2020 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 263.

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
30-03-2020 ANNA-MARIA BENKO

Data eliberarii, »

o (p3rata sisemn3tura)

gq W20 / a -
- /‘*{7(0) \

Document care contine date cu personal, p dep de LegiiNr. 677/2001. Pagina 3 din3

Extrase pentru (nformare an-iine |2 atresa epay.ancpi.ra Formular versiunes 1.1
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

'1 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA Nr. cerere
. 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe Ziva
74

r”

ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e PENTRU INFORMARE

"~ Co
Wiidan
Carte Funciard Nr. 30905-C2-U2 Sfantu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc, Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna, Strada Ciucului, nr.51, Ap.ll

Parti comune: Terenul in suprafatd de 170 mp, fundatia de structura de rezistenta a constructiei, peretii si
planseele comune dintre apartamente, cosurile de fum, podul, sarpanta si invelitorile constructiei, poarta de
" intrare si bransamentele principalelor utilitati

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti 5 .
it Nr. cadastral | _ oo its utils (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 30905-C2-U2 70,2 68,01 |6604/10000 [6604/1000
0
APARTAMENTUL NR. 2, compus din: pivnitd la subsol de 4,79 mp, acces pivnitd de 1,32 mp, casa scarii la

parter de 8,55mp, dormitor de 17,44 mp, camerd de 23,10 mp, baie de 4,07 mp, cdmara de 2,40 mp,
veranda de 1,98 mp, vestibul de 3,83 mp, bucat3rie de 10,40 mp, casa scarii de 6,56 mp, balcon de 0,42 mp
la etaj, avand suprafata totala utila de 68,01 mp si suprafata totald de 84,86 mp, avand cota de participare
asupra partilor de uz comun de 66,04 %.

B. Partea Ili. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
30279 /12/11/2018
Act Administrativ nr. hotarare br. 324, din 25/10/2018 emis de CONSILIUL LOCAL SF. GHEORGHE;
Se infiinteaza cartea funciara 30905-C2-U2 a unitatii individuale cu Al

Bl numarul cadastral 30905-C2-U2/Sfantu Gheorghe, rezultat din
apartamentarea constructiei cu numarul cadastral 30905-C2 inscrisa
in cartea funciara 30905-C2;
Act Administrativ nr. Hotararea nr.170, din 31/05/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN, SF., GHEORGHE,
documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. certificat de atestare fiscala nr.40968, din 03/07/2018 emis
de PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. adeverinta nr.35761, din 18/06/2018 emis de
PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. certificat nr.31343, din 25/05/2018 emis de PRIMARIA
MUN, SF. GHEORGHE;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT conform Al
incheiere nr.15675/15-06-2018, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, CiF:4404605

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 30905-C2/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19298 din 25-JUL-

Intabulare, drept de ADMINISTRARE, conform incheiere nr.15675/15—l Al
06-2018, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

ATII: pozitie transcrisa din CF 30905-C2/5fantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19298 din 25JUL-

C. Partea lll. SARCINI .

B4

18;

Inscrieri privind drep de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini )
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
Extrase pentru informare on-line ia adresa epay.ancpi.ro Farmular versiuned 1.1
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

s

-

Carte Funciard Nr. 30805-C2-UZ Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna, Strada Ciucului, nr.51, Ap.1I
Parti comune: Terenul in suprafatd de 170 mp, fundatia de structurd de rezistentd a constructiei, peretii §i -
plangeele comune dintre apartamente, cosurile de fum, podul, sarpanta si invelitorile constructiei, poarta de
intrare si bransamentele principalelor utilitati
Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti
crt| Nreadastral | ooncvuita |utiia (mp)|  comune
Al | 30905-C2-U2 70,2 68,01 6604/10000 |6604/10000 .,
APARTAMENTUL NR. 2, compus din: pivnita [a subsol de 4,79 mp, acces pivnita de 1,32 mp, casa scarii la
parter de 8,55mp, dormitor de 17,44 mp, camera de 23,10 mp, baie de 4,07 mp, cdmard de 2,40 mp,
veranda de 1,98 mp, vestibul de 3,83 mp, bucatérie de 10,40 mp, casa scérii de 6,56 mp, balcon de 0,42 mp
la etaj, avind suprafath totald utild de 68,01 mp si suprafata totald de 84,86 mp, avind cota de participare
asupra partilor de uz comun de 66,04 %.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

-

Cote teren Observatii / Referinte

**Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 0,
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 0.

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

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt "
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. e
S-a achitat tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.694/28-02-2020 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 263,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
30-03-2020 ANNA-MARIA BENKO P

Data eliberarii, T frtadiny A

Y - (parafa ghsemnatura) r8Ta ST semnatura)

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

Extrase pentru informare on-line Ja adresa epay.ancpi.ro g . Formutar versiunea 1.1
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51
ANEXA 3
PLAN DE INCADRARE IN ZONA
(sursa: https://www.google.ro/maps)
|
|
=0 &
1215
'Strada Ciucului 51
- a
SY3dz Gjpyiui
b = Lo
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Evaluare teren situat in mun. Sf. Gheorghe, str. Ciucului, nr. 51

IMAGINI ALE PROPRIETATII EVALUATE

ANEXA 4
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