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Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Catre,
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Stimate Domn / Stimata Doamna,

In urma solicitarii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru
bunul, parcelai de TEREN INTRAVILAN, situatd in com.llieni, loc.Sancraiu, judetul Covasna,
inscrisa in CF nr.25886.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra,
cét si date furnizate de piata specifica si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza, se dovedeste a fi incorectd sau incompleta, acuratetea prezentei evaludri poate fi afectata
si, In conformitate, ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator Autorizat calificat sd ofere consultanta in
ceea ce priveste evaluarea proprietatea imobiliard studiata. Acest raport a fost realizat in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 1in vigoare la data intocmirii prezentului raport de
evaluare.

Luand in calcul bazele subliniate anterior si, dupa cum este expus in acest raport, opinia
noastra asupra valorii proprietatii analizate se regaseste in decursul raportului.

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cit si oricaror ipoteze expuse.

De asemenea, aceastd valoare este validd la data Intocmirii prezentului raport si poate fi
reconsiderata la o datd ulterioard. Trebuie subliniat faptul ca aceastd evaluare este furnizata exclusiv
destinatarului prezentei scrisori $i nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se
interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului
prezentei scrisori.

In plus, certific faptul c¢i nu am niciun interes direct cu privire la bunurile ce fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea
de a oferi consultanta in mod deliberat.

Am 1increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastrd si va stau la
dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Martie 2024, Sf. Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare,
parcela de teren intravilan, situatd in com.llieni, loc.Sé&ncraiu, judetul Covasna, inscrisd in CF
nr.25886;

Zonai: zona periferica, zona de agrement si locuinte.

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a proprietatii In scopul
valorificarii acesteia;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipul valorii estimate: valoare de piata;

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE , cu sediul in Sfantu Gheorghe, Str. 1 Decembrie 1918,
nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605,

Proprietar(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE; .

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Data inspectie: 15 martie 2024. Inspectia imobilului s-a efectuat la aceastd datd fara prezenta
reprezentantului proprietarului.

Data evaluare: 15 martie 2024. Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii si
poate fi diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piata,
economice sau politice de la acel moment de timp.

Data emiterii raportului: 25 martie 2024
Rezultatele evaludrii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII iN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

95.000 EUR echivalent cu 472.217 RON

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executata de catre evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Proprietati Imobiliare
(EPI) Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele prezentate in
acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile personale, neinfluentate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate. In plus, certific cd nu am nici un interes
prezent sau de perspectiva in achizitionarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului raport de
evaluare $i nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze
clientul.

De asemenea certific ca nu sunt influentatd de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in
raportul de evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in
aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementarilor din Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2022 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica
al profesiei, aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordanta cu Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2022 — publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost
intocmit conform SEV 103 — Raportare, editia 2022.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu
s-a acordat asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza raportul.

Prezentul raport se supune normelor 1n vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
din membrii autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al
ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2024 la societatea de

asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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3. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
3.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de catre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat
pentru E.P.I. avind legitimatia nr. 18174/2024;

Date de identificare a evaluatorului:

- Adresa: Sf.Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr.6, et.IV, judetul Covasna
- Telefon: 0744.452.616;
- E-mail: adrienekuna@gmail.com.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald. Evaluatorul detine cunostintele,
aptitudinile si experienta necesare realizarii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe
durata procesului de evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliard evaluata, de partile implicate
in evaluare sau de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Client: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE , cu sediul social in Sfintu Gheorghe, Str. 1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605;

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;
3.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd dreptul de proprietate absolut asupra
proprietatii imobiliare denumitd in continuare Imobilul Subiect, reprezentat de parcela de teren
intravilan, situatd in com.Ilieni, loc.Sancraiu, judetul Covasna, inscrisd in CF nr.25886.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real
care permite titularului sau sa stdpaneasca bunul, sa il foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sa
dispuna de el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implica exercitarea de catre titular a unei
stapaniri efective asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezintd dreptul
proprietarului de a-si pune bunul in valoare, obtindnd astfel foloase materiale; dispozitia — este
prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atat din punct de vedere juridic, cat
si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat ii apartine MUNICIPIULUI SFANTU
GHEORGHE.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi
subordonate dreptului de proprietate.

3.5. MONEDA EVALUARII

Moneda 1n care se exprima valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit n
RON la cursul de schimb anuntat de BNR pentru data evaluarii.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru informarea clientului asupra valorii de
piata a proprietatii in scopul valorificarii acesteia. Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus,
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proprietatea imobiliard supusd evaluarii poate avea o valoare diferitd de cea evidentiatd in prezentul
raport.

3.7. TIPUL VALORII

Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare
estimat 1n prezentul raport 1l reprezinta valoarea de piata. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare
este in conformitate cu Standardele de Evaluare, iar valoarea de piatd este definitd in SEV 104 —
Tipuri ale valorii (sectiunea 30), astfel:
< Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpéarator hotarit si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzi, prudent si fira constringere.>

Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata,
la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pret obtenabil n
mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre
cumparator. Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 15 martie 2024.
Data evaludrii — 15 martie 2024, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR =4,9707 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 25 martie 2024.

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea vizual fard prezenta reprezentantului
proprietarului. 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 vizuala a
starii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare in cadrul
capitolului 4.3 — Descrierea proprietatii.

3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

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

Reglementari si cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
Standarde de evaluare a bunurilor | SEV 103 Raportare (IVS 103)

2022 SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaluarii

» Legislatia in vigoare;
» Informatii privind piata imobiliara specifica proprietatii (studii, analize, etc);
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» Informatii culese de catre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasatd

proprietatea, etc;
De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de catre beneficiar,

dupa cum urmeaza:

- Extras de Carte Funciara pentru informare
- Certificat de urbanism nr .398/16.10.2023

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE si/sau IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

evaluare sunt urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de catre

beneficiar/client; locatia si limitele proprietdtii indicate se considera a fi corecte.

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

proprietatii corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoarea
proprietatii in ipoteza In care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de catre client. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din

documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata
de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimatd pentru proprietatea identificata
in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

>

Valoare opinatd in prezentul raport este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in situatiile in care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate pe parcursul raportului; daca se va demonstra ca una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea estimatad poate fi invalida;

Aspectele juridice (descrierile 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 catre client;

Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de naturd legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul
de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actele de
proprietate sunt valabile si se pot tranzactiona, cd nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau Inchiriatd. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza
premisei ca aceasta se afla in posesie legala.

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a
aplicarii acestora in vederea estimarii celei mai probabile valori;

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu existd prezenta unor contaminari naturale sau
chimice asupra proprietatii analizate sau a proprietitilor vecine care sd afecteze valoarea
proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de efectuarea unor
inspectii care sd indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt
exprimate in ipoteza ¢ nu existi asemenea contaminiri. in cazul in care se va stabili ulterior ca
totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinatatea acesteia,
poate duce la diminuarea valorii raportate;
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Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau
neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea
influenta valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru asemenea conditii sau
efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute 1n studiu se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inca)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.
Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti. Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, 1n afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa
si luata in considerare in prezentul raport;

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o
imagine cit mai completd asupra dimensiunilor si a stirii acestuia si pentru a ajuta pe client 1n
aprecierea corecta calitativa;

Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia autoritatii judiciare.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sd acorde consultanta ulterioara sau sa
depund marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind
proprietatea analizata;

Evaluatorul 1si 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 citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. Dacd in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

Orice estimare a valorii continute in studiu se aplicd intregii proprietatii si orice impartire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost
stabilite in raportul de evaluare;

Imobilul a fost identificat conform datelor si a actelor puse la dispozitie de citre beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

Imobilul este evaluat in ipoteza “liber de sarcini” deoarece in situatia in care va fi tranzactionat,
acesta se va vinde fara sarcini;

Prezenta lucrare a este intocmitd in baza datelor puse la dispozitie de catre reprezentantul
clientului.

IPOTEZE SPECIALE: nu au fost identificate ipoteze speciale.
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3.12. TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu
SEV 103 — Raportarea evaludrii, fara nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra
valorii raportate.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este Intocmit la cererea clientului si In scopul precizat. Nu este
permisa folosirea raportului de catre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana 1n afara clientului, destinatarului
evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate In urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate In acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de
evaluare nu trebuie sa fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute 1n studiu se aplica intregii
proprietatii si orice impartire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata
dacd acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest
raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului
desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa
raportului. Pentru validitatea raportului de evaluare este necesara semnétura originala.

Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte
cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza
proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia specifica.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. IDENTIFICAREA SI DESCRIEREA JURIDICA

Imobilul Subiect este proprietate imobiliara, parceld de teren intravilan, situatd in com.llieni,
loc.Sancraiu, judetul Covasna, inscrisa in CF nr.25886.

La data inspectiei proprietatea imobiliard a fost regésita la adresa mentionatd si cu
caracteristice specifice prezentate la descrierea proprietdtii. Dreptul de proprietate este intabulat in
Carte Funciard; nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente care ar atesta contrar afirmatia
anterioara.

La data evaluarii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit n
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (p. Cl1, lit. a).

Conform extraselui de carte funciard anexatd nu sunt mentionate sarcini, raportul de evaluare
este intocmit 1n ipoteza “liber de sarcini” deoarece in situatia in care vor fi tranzactionate, acestea se
vor vinde fara sarcini.

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform
documentelor puse la dispozitia evaluatorului si prezentate in cadrul capitolului 3.10..

4.2. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI ST AMPLASARE

Imobilul evaluat este situat intr-o zona periferica a localitdtii, zond de agrement, cu cladiri de
locuit in vecinatate.

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 Brasov de municipiul Miercurea Ciuc. Conditiile de relief si clima au oferit un
cadru favorabil dezvoltarii acestei localitdti. Municipiul Sfantu Gheorghe este strabatut de raul Olt, in
care se varsd raurile Porumbele, Debren si Sambrezi. Principalele activititi economice ale
municipiului se desfasoard in industriile textild si de confectii, a mobilei, a procesarii laptelui si a
carnii, Tn domeniul comertului si al serviciilor, precum si in turism.

Sursa: Google Earth (reprezentdrile grafice sunt orientative, pentru a vedea forma exactd a terenului se recomandd
consultarea documentatiei de cadastru respectiv planul de situatie).
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ISFANTU/GHE OR GHE!
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Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

ADRESA Com.Ilieni, loc.Sancraiu (zona Benedek Mezo)
- NUMAR CARTE FUNCIARA 25886
2 o NUMAR 25886
= & TOPOGRAFIC/CADASTRAL
= & SUPRAFATA 5.000 mp
= & FORMA regulati
S~ TOPOGRAFIE pland
CATEGORIE DE FOLOSINTA CcC
ZONARE zona periferica, zond de agrement
FOTOGRAFII
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumparatorii si vanzatorii
sunt reuniti prin mecanismul pretului; totalitatea cumpdrdtorilor si vanzatorilor posibili si a
tranzactiilor dintre ei” sau “o adunare de oameni pentru cumpdrarea si vanzarea de lucruri; prin
extensie, oameni adunati pentru acest scop” conform The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed.,
Appraisal Institute, 2010.

Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie
de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpaérare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare
nu se cumpdra cu bani cash iar dacad nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd 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 oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii i vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datoritad tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot
fi impartite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Din punct de vedere geografic piata imobiliard analizatd este cea a zonei periferice, zona cu cladiri
rezidentiale si de agrement.

CEREREA - Nu exista date exacte despre cererea de proprietati similare cu proprietatea subiect.

OFERTA - Inurma analizei pietei imobiliare din zona putem concluziona ca exista oferte de terenuri
libere in zona studiata.

Analizand informatiile de pe site-urile de specialitate, s-au identificat oferte de vanzare pentru imobile
similare in zona studiata.
Aceste comparabile sunt ofertate la data evaluarii si sunt prezentate In continuare:

1 29.01.2024 Valcele 1.000 mp intravilan constructii 20,00 €/mp 20.000 € en.el, gaze
2 01.03.2024 Benedek Mezo 1.200 mp intravilan constructii 19,00 €/mp 22.800 € in zona
3 01.03.2024 Valcele 1.800 mp intravilan constructii 16,67 €/mp 30.000 € in zona
4 15.03.2024 Vialcele 2.000 mp intravilan constructii 22,00 €/mp 44.000 € en.el, apd
5 2023 Valcele 2.069 mp intravilan constructii 25,00 €/mp 51.725 € en.el
6 20.02.2024 Valcele 2.825 mp intravilan constructii 24,00 €/mp 67.800 € en.el, apa
7 2023 Vilcele 5.336 mp intravilan constructii 20,00 €/mp 106.720 € en.el, apa
PRET / mp
25,00 €/mp ﬁ\___\
/ im0
24,00 €/mp ”*@\A\tﬁ«
| —
23,00 €/mp ! —~——
| \<\
22,00 €/mp o e —
,? .......... B - S| OIS N ¥.5.0,0002% + 20,41+
/. g |G ey RTeesssaaas e et S ER R IR ER T ey
2L,00€/mp | e / ...................... — \\\
20,00 €/mp ;/ ——e
19,00 €/mp \\ l/
N /
18,00 €/mp N i
N~ /
17,00 €/mp \\\ /
! ~e
16,00 €/mp
15,00 €/mp
14,00 €/mp
13,00 €/mp

1.000 mp 1.250 mp 1.500 mp 1.750 mp 2.000 mp 2.250 mp 2.500 mp 2.750 mp 3.000 mp 3.250 mp 3.500 mp 3.750 mp 4.000 mp 4.250 mp 4.500 mp 4.750 mp 5.000 mp 5.250 mp 5.500 mp
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:
e permisibila legal
e posibila fizic
o fezabila financiar
e maxim productiva
O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata ca fiind cea mai buna
utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce
este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat din analiza ca una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile,
se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.
“ Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori
care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.”
(Paragraful 37 GEV 630, Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022).
Prudential, se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea actuala.

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

7.1. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor 3
abordari ale valorii. Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele
trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

O clasificare a metodelor de evaluare a terenului liber este prezentatd in continuare (conform
Standardelor de evaluare a bunurilor imobile, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile):

» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
= Extractia de pe piata
= Alocarea (proportia)
= Metoda reziduald
= (Capitalizarea rentei funciare
= Metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere
similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele elemente de comparatie.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 - Glosar, termenii de teren si
amplasament sunt utilizati astfel:

. terenul viran - pentru a descrie " Teren pe care nu au fost ficute amenajari. Terenul in starea
sa naturald inainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de instalare a utilitatilor "
. amplasament — pentru a descrie o suprafatd de teren liber, delimitata fizic si ,,amenajat astfel

incat este pregdatit pentru o anumita utilizare"
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In raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber",
consideratd a defini cel mai bine proprietatea imobiliard descrisd corelatd cu analiza celei mai bune
utilizari la data evaludrii.

Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe - determinarea valorii de piata a terenului

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare.

Oferta de proprietati similare:

Pentru cd nu exista date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea
ofertelor de vanzare ale imobilelor asemanétoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat.
S-au retinut oferte de vanzare din perioada imediat apropiatd pentru proprietiti asemandtoare cu
imobilul subiect, localizate 1n aceeasi zona.

S-au retinut numai ofertele pentru proprietatile al caror drept transferat este dreptul de proprictate

integral (neafectat de drepturi subordonate).

Elementele de comparatie includ:

v elemente de piatd — drepturi de proprietate; restrictii legale; conditii de finantare; conditii de
vanzare; conditii de piata;

v caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utilitati disponibile; zonarea, cea mai
buna utilizare.

Comparabilele au fost selectate In functie de cea mai mare asemanare cu terenurile subiect.

Comparabilele si calculele + analiza elementelor comparabile sunt detaliate in tabelele urmatoare.

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa de estimare a valorii proprietatii imobiliare si
constd intr-un proces in care doud sau mai multe proprietiti oferite spre vanzare sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie asupra unei singure ajustdri aferente unei singure caracteristici.
Ajustarile obtinute sunt aplicate preturilor de vanzare sau de ofertd ale proprietatilor imobiliare
comparabile.

TABEL COMPARATII IMOBIL TEREN CF 25886

ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA
5 6 7
Suprafata 5.000 2.069 2.825 5.336
Pret de vanzare EURO/mp 25 24 20
ELEMENTE SPECIFICE TRANZAC',I'IONARII
Tranzactie - oferta oferta oferta
Ajustare (%) -8% -8% -8%
Ajustare (EURO/mp) -2,0 -1,9 -1,6
Pret ajustat 23 22 18
D-repturi de proprietate depline depline depline depline
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 23 22 18
Restrictii legale n/a n/a n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 23 22 18
Conditii de finantare cash/credit similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 23 22 18
Conditii de vanzare normale normale normale
Ajustare (%) normale 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 23 22 18
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Conditii de piata March/24 2023 20.02.2024 2023
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 23 22 18
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE o X ] Yé Ifele \.Iélf:ele \{élf:ele
com.llieni, loc.Sancraiu, similare similare similare
Ajustare (%) zona Benedek Mezo -10% -10% -10%
Ajustare (EURO/mp) -2 -2 -2
SUPRAFATA (mp) 5.000 mp 2.069 mp 2.825 mp 5.336 mp
Diferenta suprafata 2.931 mp 2.175 mp -336 mp
Ajustare (%) -18% -14% 3%
Ajustare (EURO/mp) -4,1 -3,1 0,5
DESTINATIE (utilizarea terenului) cc cc cC cc
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0

DESCHIDERE/ACCES
Ajustare (%)

drum pietruit

drum pietruit
0%

drum asfaltat
-5%

drum pietruit
0%

Ajustare (EURO/mp) 0,0 -1,1 0,0
TOPOGRAFIE plana plana plana plana
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
UTILITATI en.el, apa en.el en.el, apa en.el, apa
Ajustare (%) 5% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 1,15 2,00 2,00
URBANISM construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (%) -22,94% -28,87% -7,43%
TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (EURO/mp) -5 -4 1
PRET AJUSTAT = 18 18 19
Ajustare NETA -5 -4 1
Ajustare NETA (%) -21% -18% 3%
Ajustare BRUTA absoluti 7,6 8,4 43
Ajustare BRUTA (%) absoluti 30% 35% 22%
NUMAR AJUSTARILOR 3 4 3
VALOARE UNITARA (EURO/mp) 19
VALOARE TEREN -EURO- 95.000
'VALOARE TEREN -RON- 472,217
[ *cele mai mici ajustari au fost efectuate comparabilei 7

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel la toate comparabilele:

Tranzactie — au fost necesare ajustiri comparabilelor, acestea reprezintd oferta de pe piata si

>
marja de negociere sa estimat la nivelul de 8% 1n cazul proprietdtilor similare, deoarece
expunerea pe piatd a proprietatilor este mare. Aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul
ajustarilor nete si brute;

»  Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

»  Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari,

»  Conditii de finantare — s-au considerat similare si nu au fost efectuate ajustari;

»  Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

»  Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustari;

» Localizare — au fost efectuate ajustari pentru localizare, marimea acestora a fost determinata
conform analizei de piata si diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

» Suprafatd — au fost efectuate ajustari pentru suprafatd, marimea acestora a fost determinati
conform diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

» Destinatie/acces — nu au fost necesare ajustari,

» Deschidere / acces — au fost efectuate ajustari pentru acces, marimea acestora a fost determinata
conform analizei de piata;

» Topografie — nu au fost necesare ajustari;

»  Utilitati — au fost efectuate ajustari comparabilei 5, deoarece prezinta utilitati In minus fata de
utilitatile existente la parcela subiect; marimea ajustdrii a fost deterrminatd conform analizei de
piata si diferentei dintre comparabile si elementul subiect;

»  Urbanism - nu au fost necesare ajustari;
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect s-a realizat aplicind o singurd metodad de
calcul, fiind fundamentata pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor
sau substitutiei. Rezultatul abordarilor este prezentat in capitolul anterior.

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analizd a
rezultatelor. Aceste criterii sunt:

» Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevanta, avand in vedere scopul si
destinatia evaluarii;

» Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente
informatii de pe piata imobiliara, tindnd cont de scopul evaluarii;

» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultata in urma aplicarii metodei ce a utilizat cele
mai multe informatii de pe piata imobiliara.

METODA COMPARATIEI
CRITERII DIRECTE
ADECVARE DA (+)
PRECIZIE MEDIE (+)
CANTITATEA DE INFORMATII SUFICIENTA (+)

Valorile obtinute prin abordari reflectd nivelul si asteptarile pietei imobiliare si este relevanta pentru
tipul de proprietate evaluat. Pentru proprietatea studiatd avand in vedere scopul si utilizarea raportului
de evaluare s-a optat pentru valorile determinate conform abordarii prin PIATA, metoda comparatiei
directe.

VALOAREA PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA LA DATA EVALUARII
iN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

95.000 EUR echivalent cu 472.217 RON

= Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,9707 RON/EUR din data de 15 martie 2024;
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea
sunt:

> Valoarea exprimati este consideratid ca si o valoare finalid de tranzactionare; In ceea ce

priveste taxa pe valoare addugatd sau alte impozite, modalitatea de facturare si fiscalizarea
tranzactiei tine de partile in cauza.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raport;

» Valoarea estimatd in RON si EUR este valabila la data evaluarii;

» Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

» Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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\ al*-aren: € w@& _
W2 iy
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9. ANEXA 1- COMPARABILE

COMPARABILA 5 - Sursa: https://vora.ro/anunt/teren-intr-o-zona-pitoreasca-2069-mp-valcele-jud-cov-valcele-covasna-central

Teren intr-o zona pitoreasca - 2069 mp, Valcele, 51.725 eur
jud. Cowv...

9 Central, valcele, Covasna

Caracteristici

Oferit de Perscana fizica Tip teren: Construibil

Zona: Central Clasificare teren: Intravilan

Suprafata teren: 2069 m*  Utilitati: Curent
Descriere

Agentia imobiliara Coco Properties va propune spre vanzare teren pentru constructii situat in loc. Valcele,

jud. Covasna.

Terenul are suprafata de 2069 mp, este imprejmuit, iar accesul catre teren se face pe un drum pietruit. Ca

si utilitati, terenul are curentul electric la limita de proprietate.

Pozitionarea intr-o zona atat de linistita, cu aer curat si o priveliste panoramica ce te face sa nu mai vrei sa

pleci, fac din aceasta proprietate, locul ideal pentru constructia viitoarei tale case.

Localitatea Valcele se afla |a o distanta de 28 km fata de Brasov si 11 km fata de Sfantu Gheorghe, astfel

ca veti avea acces facil catre serviciile oferite de oras.
Comision agentie 2%.

Pentru mai multe detalii, apeleaza numarul de telelfon.
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COMPARABILA 6 - Sursa: https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/covasna/valcele/teren-constructii-de-vanzare-
X3I1013AEA?lista=310254083&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4210079611

- 67.800€*

Teren Intravilan

o wlcele - Vezinartd

cr
SUNROMANIA | BRASOV ()

0751177 888
8412412

Trimite linkul unui prieten pe:

0 f =2 £

Descriere

RELS4

AMPLASARE

2, Judetul Covasna, intr-o zona linistita, cu o privel

ste superba,

osupralata de 2825 mp

odeschidere de aproximativ 17 m

Specificatii

20022024

2825 mp

Tip besen: constructii

intravilan

Clasilicare

Front stradal 7Tm

Notite

Adauga

UTILITATL ALTE DETALI ZONA

Apa

Curent

DESTINATIE vicH
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COMPARABILA 7 - Sursa: https://evolissima.ro/teren-de-vanzare-valcele-112

Titu Serban

BROKER / OWNER
0744.539.091

Va rog sa-mi trimiteti mai multe

infol

[ Sunt de acord cu prelucrarea datelor

Detalii Proprietate Contacteaza agentul

S.teren: 5336.00mp Clasificare teren: Intravilan

Nr. fronturi: 1

EVOLISSIMA Imobiliare

Va propune 13 vanzare un teren intravilan situat la intrarea in comuna Valcele, judetul Covasna.
Terenul are o suprafata de 5.334 mp, si este format din 5 loturi, 1lot de 1.200 mp si 4 loturi de cate
1.034 mp , fiecare lot avand extras de carte funciara

Imobilul beneficiaza de curent electric si apa, si este ideal pentru constructii case de vacanta sau

rezidential.

Comision cumparator 3% din valoarea de tranzactionare

matii despre 10 PRO0%1. Multumesc!

“
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10. ANEXA 2 -DOCUMENTE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 5109
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziua 16
Luna 02
- Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE JONSARAR 83
ARy

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sancraiu, Jud. Covasna

r. : 2 " 1
grt Nr ::::;:;:llc Nrl Suprafata* (mp) Observatji / Referinte
Al 25886 5.000
Constructii
Crt N'\:'.rtC:pd:gS:;?Ilc Adresa Observatii / Referinte
i - - Nr. niveluri:2; S. construita la sol:113 mp; Pavilion Central
e 23856:CL Loc; Saneralllxud; Covasna P+M, an 2000 , suprafata construita la sol 113.3 mp,
suprafata construitd desfasuratda 226.6 mp.
N A ) Nr. niveluri:I; S. construita la sol:86 mp; Grup sanitar P,
A2 25686:C2 Loc. Sancraiu, Jud. Covasna an 2000 , suprafata construita la sol 86.4 mp, suprafata
construita desfasuratda 86.4 mp.
R 5 ; Nr. niveluri:1; S, construita la sol:16 mp; Casuta 1.
ALS 25886-C3 Loc: Sancralu; Jud; Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol
16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
. A ; Nr. niveluri:1; S. construita la sol:16 mp; Casuta 2.
al 25886-C4 Loc. Sancraiu, Jud. Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasuratd 16.0 mp.
y a ; Nr. niveluri:1; S. construita Ta sol:16 mp; Casuta 3.
A5 25886-C5 Log. Sancraly; jud. Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasurata 16.0 mp.
¥ 5 ) Nr. niveluri:1; S. construita la sol:16 mp; Casuta 4.
ALe 258666 Loc. Sancraiu, Jud. Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasurata 16.0 mp.
¥ - + Nr. niveluri:1; S. construita Ta sol:16 mp; Casuta 5.
17 2588667 Loe: Sancraiu; Jud: Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasuratd 16.0 mp.
y 5 ) Nr. niveluri:1; S. construita la sol:16 mp; Casuta 6.
ALB 25886-C8 Loc. Sancralli, Jud, Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol
16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
g 5 ; Nr. niveluri:1; S. construita la sol:16 mp; Casuta 7.
AL9 25886-C9 Log; Sdncraiu; Jud. Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol
16.0 mpl suprafata construita desfe'?suraté 16.0_mp.
¥ A - Nr. niveluri:1; S, construita Ta sol:16 mp; Casuta 8.
AL.10 25886-C10 Lo Sancraill.)ud, Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasuratd 16.0 mp.
i A ‘ Nr. niveluri:1; S, construita Ta sol:16 mp; Casuta 9.
ALl 23886-CLL Lags Saneraitiuds Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol
16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
R 5 ; Nr. niveluri:1; S, construita Ta sol:16 mp; Casuta 10.
Al.12 25886-C12 Loc. Sancraiu, Jud. Covasna Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol
16.0 mp, suprafata construita desfasuratd 16.0 mp.
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
7338/ 03/03/2014
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 6, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE; — ~
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al
1/1
1) MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, CIF:4404605, domeniu privat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 25850/Ilieni, inscrisa prin incheierea nr. 6093 din 20/02/2014;
B4 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciara Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 25850/llieni, inscrisa prin incheierea nr. 6093 din 20/02/2014;
B5 Intabulare, drept de SERVITUTEasupra imobilului inscris in CF nr. Al

25885-Sf.Gheorghe

28749 / 04/08/2023
Act Administrativ nr. Autorizatie de construire nr. 465, din 28/12/1999 emis de PRIMARIA MUN. SFANTU
GHEORGHE, documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. Certificat nr. 5991, din 01/08/2023 emis de
PRIMARIA COMUNEI! ILIENI; Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr. 5801, din 13/07/2023 emis
de PRIMARIA COMUNEI ILIENI; Act Administrativ nr. Declaratie nr. 43474, din 31/07/2023 emis de PRIMARIA
MUN. SFANTU GHEORGHE;

87 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l,Al2
actuala 1/1
1) COSYS COMPUTERS SYSTEMS SRL, CIF:547009

34608 / 03/10/2023

Act Administrativ nr. adeverinta nr. 7220, din 22/09/2023 emis de Primaria lIlieni; Act Administrativ nr.
declaratie nr 43474, din 31/07/2023 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. declaratie
53644, din 27/09/2023 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. Autorizatie de construire nr
465, din 28/12/1999 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. certificat fiscal nr.7163, din
19/09/2023 emis de Primaria llieni, documentatia cadastrala; )
- - , Al.3,Al.4, A1.5, A1.6, Al.7, ALS,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota ALO. AL10 AL1L AL12
actuala 1/1 |
1) COSYS COMPUTERS SYSTEMS SRL, CIF:547009 |
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

B9

" » Referinte
de garantie si sarcini el t
NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25886 5.000
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

26452

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata 3 i .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti - Ipa | 5.000 - p -
constructii
Date referitoare la constructii
& Destinatie Situatie i i
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:113 mp; Pavilion Central
. locuinte P+M, an 2000 , suprafata construita la sol
Alal 25886-C1 113 Cu acte 113.3 mp, suprafata construitda desfasurata
226.6_mp.
n S. construita Ta sol:86 mp;  Grup sanitar P, an
Al.2 25886-C2 constructii anexa 86 Cu acte|2000 , suprafata construitd la sol 86.4 mp,
suprafata construitd desfasuratd 86.4 mp.
constructii de S. construita la sol:16 mp; Casuta 1. Casuta
¥ locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
A2 25886-C3 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita Ta sol:16 mp; Casuta 2. Casuta

¥ locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la

AL 25886-C4 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construita desfasurata
16.0 mp.

constructii de S. construita la sol:16 mp; Casuta 3. Casuta

¥ locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
ALS 25886-C5 16 Cuacte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4
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Carte Funciara Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

i Destinatie Situatie " g
SRS rinte
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referint
constructii de S. construita la sol:16 mp; fCasuta 4. Catsuut[a
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
A1.6 25886-C6 16 Cuacte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita la sol:16 mp; fCasuta 5y C:asyutla
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
Al.7 25886-C7 16 Cuacte sol 16.0 mp, suprafata construita desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita la sol:16 mp; ;:asuta 6. Cgs_utﬁ
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
ALS8 25886-C8 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita la sol:16 mp; fCasuta 7. Cgs_utf
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
A9 25886-C9 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita Ta sol:16 mp; ;Zasuta 8. Clas_utla
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
AL10 25886-C10 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construitd desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita a sol:16 mp; Casuta 9. Casuta
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
Al 25886-G1 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construita desfasurata
16.0 mp.
constructii de S. construita la sol:16 mp; Casuta 10. Casuta
locuinte din lemn P, an 2000 , suprafata construita la
ALL2 25886-C12 16 Cu acte sol 16.0 mp, suprafata construitda desfasurata
16.0 mp.
i S. construita la sol:140 mp; Terasa acoperita
constructii anexa Fara [P, an 2000 , suprafata construitd la sol 140.1
A1.13 25886-C13 140
: - acte |mp, suprafata construita desfasurata 140.1
mp.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 22.239
2 3 57.189
3 4 41.766
4 5 29.638
) 6 63.961
6 7 11.885
7 8 16.095
8 9 27,313
9 1 8.009
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*kk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
16/02/2024, 11:38
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F.6.
ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL JUDETEAN
Nr. 11.501 din ©S. 6. 2023
Ind.Dos. I1L.A.3.
Spre stiinta: Primaria comunei ILIENI

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 35 2 din ©5. L, 2023
in scopul: INFORMARE

Ca urmare a cererii adresate de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu domiciliulisediul in judetul COVASNA,
municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE, satul -, sectorul -, cod postal -, str. 1 DECEMBRIE 1918, nr. 2, bl.-, sc. -, et. -, ap -,
telefon/fax -, e-mail -, inregistrata la nr. 11.501 din 20.09.2023,

pentru imobilul - teren si/sau construcji -, situat in judetul COVASNA, comuna ILIENI, satul SANCRAIU, cod postal -, str. -, nr. -,
bl. -, sc. -, et. -, ap. -, sau identificat prin PLAN DE INCADRARE IN ZONA, PLAN DE SITUATIE, CF nr. 25886 - ILIENI,

vazand avizul favorabil al primarului comunei llieni nr. 7256 din 26.09.2023,
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 511/2014 faza PUZ, aprobata prin Hotdrarea Consiliului Local al
comunei ILIENI nr. 18/2015,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructji republicatd, cu modificarile

$i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Terenul identificat cu nr. cad. 25886, se afla in intravilanul localitatii conform PUZ aprobat, find in proprietatea privata al
MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE, Este inscris cu drept de administrare in favoarea CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE, intabulare, drept de SERVITUTE asupra imobilului inscris in CF. nr. 25885 — SF. GHEORGHE. Construciiile C1 si C2 se afla
n proprietatea SC COSYS COMPUTER SRL.
Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si nu se afl4 in zona de protectie monumente istorice.
Pe amplasament exista un pavilion, o teras si zece casute de lemn conform planului de amplasament si delimitare a imobilului
intocmit de Perta — POPA VIVIANA, care nu sunt inscrise in cartea funciara 25886 — llieni.
2. REGIMUL ECONOMIC:
Functiunea dominanta: sport, agrement.
Functiuni complementare:servicii welnes.
Funcfiuni interzise: unitati de productie si servicii, functiuni generatoare de zgomot, trepidatii, noxe, nocivitati, deseuri periculoase.
Terenul are suprafata de 5.000 mp.
Categoria de folosintd a terenului este curti constructii, iar destinatia zonei este * PARC DE AGREMENT .
Se vor respecta reglementérile administratiei publice centrale/locale cu privire la obligatiile fiscale ale investitorului.
3. REGIMUL TEHNIC:
Amplasarea constructjilor:se vor respecta prevederile Codului Civil.
Retragerile faté de limitele laterale si posterioare ale constructiilor vor respecta prevederile Codului civil referitoare la vecinatati.
Indicii urbanistici maximi: procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului, sunt POT maxim 30%, CUT
maxim 0,36 conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ aprobat.
Regimul maxim de inélfime: P+1. Constructiile pot avea demisol, subsol, partial.
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat pentru:
INFORMARE
Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare
$i nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

»in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de construirelde desfiintare -
solicitantul NU se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului, conform prevederilor alin. (22), art. 5 din Legea nr.
5011991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificirile si completirile ulterioare.

Tn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificaté prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul $i modificarea, cu privire la participarea publicului i
accesul la justiie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze si s3 decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.
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in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoara dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depuneri documentafiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabilegte mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizzrii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu
privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

In aceste condifii

Dupad primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia

mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei §i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si‘sau a
procedurii de evaluare adecvata.

In urma evalugrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii

competente pentru protectia mediului.

’7fn situatia in care autoritatea competents pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului
si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire
la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii
lucrétilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renunt Ia intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente.

1. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat Ia zi
§i extrasul de carte funciard de informare actualizat I zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (maxim 30 zile);
¢) documentatia tehnica - D.T., dupé caz (2 exemplare originale):

O DTALC. O DTOE. O DTAD.
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane §i infrastructura (copie):
O alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri:
O canalizare O telefonizare
O alimentare cu energie O salubritate
electrica O transport urban

O alimentare cu energie termica
d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu O protectia civil [ sanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administrafiei publice centrale si/sau ale servicillor descentralizate ale acestora (copie):
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

PRESEDINTELE CONSILIUL
TAMAS Sa

INTOCMIT,
JANOSI Zsolt

Achitat taxa de SCUTIT.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de
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