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Evaluare teren - mun. SJ,, Gheorghe, str. Kdkinyes, nr. 21A

SINTEZA LUCRARII

S.C. TEAM RONEXPERT S.R.L., prin evaluator

titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15239, specializarea

efectuat raportul de evaluare a proprietd{ii imobiliare:
TEREN INTRAVILAN in suprafata de 772 mp, situat in mun. Sfantu Gheorghe, str. Kokenyes

nr.2l"A.

1.1. Obiectul supus evalulrii qi scopul lucririi
Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul in suprafata de 772 mp amplasat pe strada

Kokenyes m.2lA, St*t,, Gheorghe, teren identificat prin CF 41304 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 41304,

nr. top. 2763l2llllll/2lbl2l2l2l2lI,intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin

Lege, cota actuala lll, MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, si intabulare drept de ADMNISTRARE,
dobandit prin Lege, cota actuala!ll, conform Hotararea m.203 din29.06.2017 emisa de CL SF.

GHEORGHE, anexa la HCL rr.20312017.
Scopul evalulrii : tr anzactionare teren.

Proprietarul imobilului: MUNICIPIUL SF.

1.2. Data evalulrii: 04.08.2020

GHEORGHE - domeniul privat

Data inspectdrii proprietdtii imobiliare 03.08.2020

1.3. Documentele qi informa{iile ce stau la baza evaluirii
- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2018
- Extras CF 41304 Sfantu Gheorghe
- Studiu geotehnic
- Informaliile primite in zond qi publicaliile imobiliare
- Cursul RON/EUR din 04.08.2020
- Inspectia efectuatd de expert in data 03.08.2020

1.4. Valoarea propusl
Raportul de evaluare determina valoarea terenului ce este destinat pentru ttanzactionarc.

Valoarea propusl este valabildla data evaludrii qi a rezultat in urma calculelor efectuate 9i din analiza

comparativd a datelor delinute de evaluator.
Pentru terenul susmentionat, evaluatorul propune urm5toarele valori:

64,0 EUWmp, echivalent 309,3 RON/mP
Valoare teren este: 49.410 EUR, respectiv 238.853 RON

curs RON/EUR = 4,8341RON din 04.08.2020

valoare obtinutd prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusi
. Valoarea a fost eiprimat[ ]indnd seama exclusiv de ipotezele, condi{iile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport qi este valabild in condi{iile economice gi juridice menlionate;
. Valoarea estimatd se referd la proprietatea imobiliarS mentionatd mai sus;

. Valoarea este valabilS numai pentru destinalia precizatd in raport;

. Valoarearcprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de pia{6;

Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomanddrilor gi metodologiei de lucru

promovate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Data: 04.08.2020 Evaluator
Pintilie Stef

autorizat Pintilie Stefan Cristian, membru

EPI, in baza contractului nr. 21512020, a
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kiikdnyes, nr. 21A

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm c5:

o Afirmatiile suslinute in prezentul raport sunt reale qi corecte.

o Analizele, opiniile gi concluziile din prezenhrl raport sunt limitate numai la ipotezele qi conditiile

limitative prcznntate in acest raport.

o Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul

acestui raport de evaluare qi nu avem nici un interes personal qi nu suntem pdrtinitori fatd de weuna

dinpa4ile implicate.

o Nici evaluatonrl qi nici o persoan6 afiliati sau implicatd cu aceasta nu este aclionar, asociat sau

persoan[ afiliali sau implicati cu benefi ciarul.

o Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau inlelegere care s6-i confere

acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

exprimate in evaluare.

o Nici evaluatorul gi nici o persoan[ afiliat6 sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat

de finalizare a tratuac[iei.

o Analizele gi opiniile noaste au fost bazate qi dezvoltate conform cerinfelor din standardele,

recomand6rile qi metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia NaJionala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

o Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

o Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de cdtre evaluator.

. Prin prezentacertific faphrl ci sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.

04.08.2020
Evaluator

Pintilie Stefan Criffiffir* ult.u;;6
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Evaluare teren - mun. Sf Gheorghe, str. Khkinyes, nt. 21A

CUPRINS
Sinteza lucrdrii
Declaralie de certificare

1. PREMISELE EVALUARII
1.1 lpoteze speciale gi condilii limitative
1.2 Obiectul, scopul gi utilizarea evaludrii. Instruc{iunile evaludrii
1.3 Drepturile de proprietate evaluate
1.4 Bazade evaluare. Tipul valorii estimate
1.5 Data estimlrii valorii
1.6 Moneda raportului. Modalitdli de platd
1.7 Inspecliapropriet5lii
1.8 Standardele aplicabile qi procedura de evaluare
1.9 Suriiele de informa{ii utilzate

1.10 Clauzade nepublicare

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietSlii evaluate
2.2 Situa{iajuridic6
2.3 Descrierea amplasamentului proprietd{ii imobiliare
2.4 Descrierea proprietitii imobiliare
2.5 Analizapielei imobiliare

2.5.1. Definirea pielei
2.5.2. Oferta competitivd
2.5.3. Cererea probabil6
2.5.4. Echilibrul pietei

3. ANALIZA DATELOR
3.1 Cea mai bund utilzare
3.2 Evaluareaterenului

3.2.1. Evaluarea terenului prin metoda comparaliilor directe
3.3 Rezultatele evalu[rii

3. 3 . I . Reconcilierca rezultatelor. Opinia evaluatorului

Anexa 1 - Comparabile pentru estimarea valorii terenului
Anexa 2 - Documente
Anexa 3 - Plan de incadrare inzona
Anexa 4 - Imagini ale proprietatii evaluate

Raportul de evaluare contine
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Evaluare teren - mun- Sf. Gheorghe, stt' Khkinyes' nr' 2lA

Capitolul l _

PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urrneaza'

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 sebazeazaexclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul

lucrdrii si au fost prezentate fara ase intreprinae verificari sau investigatii suplimentare' Dreptul de

proprietate este considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale

iitigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

= N,r"a,,'"lea1,zxnici un fel de investigatie pentru stabilirea e*istentei contaminantilor. Se presupune

ca nu exista conditii ascunse ,u.r-rr.-upurente 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 imouiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii

metodelor de evaluare utilizate si a modutitatilor d" upli"u.. a acestora, pentru ca valorile rczultate

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 ladata 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;

= Laabordarea prin compar a\iavanzanlor s-a aplicat metoda comparatiilor directe' care sebazeazd'

pe analizacomparativ6 a proprietalii de evaluat cu proprietali similare.care au fost vdndute, luAnd

in considerare o serie de criterii de comparatie in funcli. d. .*" se rcalizeazd corectii ale valorilor;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea vaiorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie

existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta'

Conditii limitative: . r:_^r ^--^r--^ -^^ /^+^-aa niaraiUUIILIILII IIITTLOLT V W.

+ valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s'a rcalizat evaluarea (starea pietei,

nivelul cererii si ofertei, inflatie, evoluiia 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 ate sate (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediaiizati faraacordul prealabil al evaluatorului;

= orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizwe sau distribuire a valorii

pe interese fractionate va invalida valoarea eJtimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a

fost prevazuta in raPort.
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A

1.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii
Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul in suprafata de 772 mp amplasat pe strada

Kokenyes nr.2lA, Sfantu Gheorghe, teren identificat prin CF 41304 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 41304,

nr. top. 2T63l2lllllll2lbl2l2l2l2ll,intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin
Lege, cota actuala lll, MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, si intabulare drept de ADMINISTRARE,
dobandit prin Lege, cota actuala lll, conform Hotararea rr. 203 din 29.06.2017 emisa de CL SF.

GHEORGHE, anexa la HCL nr.20312017.
Scopul evaluirii: fi anzactionare 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 liber de constructii.

l.A.'Biazade evaluare. Tipul valorii estimate '
Metodologia de calcul line cont de scopul evalulrii, tipul proprietAfi gi de recomanddrile

standardelor de evaluare. Avand in vedere cerintele beneficiarului, baza de evaluare va fr valoarea de

piata (conform SEV 100 - Cadrul general).
Valoarea de piata, conform SEV 100 - Cadrul general, este suma estimata pentru core 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 Si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent sifora constrangere.

Metodologia de evaluare aplicatainclude abordarea prin comparatia vdnzdrilor.
Abordarea prin comparalia vdnzdrilor se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdtrii de

evaluat cu proprietd[i similare core au fost vdndute, ludnd tn considerare o serie de criterii de

comparalie infunclie de care se realizeazd corec(ii ale valorilor.

1.5. Data estimarii valorii
Valoarea estimata in prezentul raport arclabazainformatiiprivindnivelulpreturilorlunii

august 2020, data la care se considera valabile ipotezele enuntate si valorile estimate fiind 04.08.2020.

1.6. Moneda raportului. Modalitati de plata
Opinia fina16 a evaludrii va fr prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru

transpunere este de 4,8341RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 04.08.2020.
Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atdta vreme cat principalele

premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (cursul de schimb si evolulia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare qi cu nivelul tranzacliilor pe piala imobiliard specificd

etc.). Valorile exprimate nu contin TVA.

1.7. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizata in 03.08.2020. Au fost preluatq informatii referitoare la

proprietatea evaluata (stare frzica, descriere, activitate desfasurata).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse

ale proprietatii.

1.8. Standardele aplicabile qi procedura de evaluare
Metodologia de calcul a ,,valorii de piatrd" a tinut cont de scopul evalulrii, tipul proprietdtii qi

de recomandlrile standardelor ANEVAR:
- SEV 100 - Cadrul general

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102 - Implementare

- SEV 103 - Raportarea evaludrii
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmdtoarele etape:

seama la derularea tranzacliei;

fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conform6 cu standardele, recomand5rile qi metodologia de lucru

adoptate de c6tre ANEVAR.

1.9. Sursele de informatii utilizate
Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

a .Extras CF 41304 Sfantu Gheorghe ,

o Studiu geotehnic
a Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este

amplasata proprietatea, etc.);
a Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatoi 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;

a Adresele de pe internet: www.imobiliare.ro, www.olx.ro.
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul luudrii 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 esonomic general (august 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 pct. 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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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkinyes, nt. 21A

Capitolul2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprieti{ii evaluate
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara constituita de Teren in

suprafata de 772 mp situat in Sfantu Gheorghe, str. Kokenyes nr. 21A.
Terenul subiect are forma regulata, cu deschidere de 16,10 m la str. Kokenyes, asfaltata; este

imprejmuit partial cu gard lemn.
In zona existd toate utilitSlile (alimentare cu ap6, energie electrica, retea de gaze, telefonie,

cablu TV).
Se evalueaza dreptul de proprietate inscris in CF 41304 Sfantu Gheorghe.

2.2.Sifiatia juridica
Suprafata totala de 772 mp teren cu categoria de folosinta "faneata" este formata dintr-un lot ce

aparfine, conform CF 41304 Sfantu Gheorghe, MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - domeniul privat.

Se evalueaza dreptul de proprietate conform CF 41304 Sfantu Gheorghe, in vederea estimarii

valorii de piata.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietlfii imobiliare
Amplasamentul proprietdlii imobiliare evaluate se afld in zona C de amplasare (conform HCL

13712010, Anexa ff.2).
Arterele de circulalie invecinate sunt asfaltate, cu o banda pe sens, nefiind probleme de

circula{ie.
Tipul zonei de amplasare:

;Zonarezidentials de locuinte individuale si colective.
in zond se afl5:

r Relea de transport in comun, cu mijloace de transport suficiente, la cca. 500 rn.
. Unitdtl comereiale in apropiere: magazine, restaurante.
.Unitdti de inv[tdmdnt (qcoli, grldinite)

Unitdli edilitare: retele urbane de energie electricS, ap6, canalizare, gaze,telefonie, cablu TV.
Gradul de poluare (rezultat din observalii ale evaluatorului, f6rd expertizare): absenla poludrii.

Ambient: liniqtit.
Concluzie privind zona de amplosare a proprietdlii imobiliare: Zoina rezidentiala cu cladiri P

- P+2 niveluri, dottrri gi re{ele edilitare bune. Poluare absenttr. Ambient civitrirat.

2.4. Descrierea proprietn{ii imobiliare
Terenul evaluat in prezentul raport, in suprafata de 772 mp se afl6 amplasat in intravilanul

municipiului Sfantu Gheorghe, respectiv in zona mediana a localitdlii.

- Poziliaterenului este bun[;
- Amplasare in unitatea Carpalilor Orientali.

- Climatic, terenul este situat in zona temperat continentald cu influenle oceanice, zond

pedoclimaticd lll - rdcoroasd si umedS;

- Un vecindtate se afld retele pentru alimentarea cu ap[, canalizarc, telefonie, gaze Si electrice;

- Terenul este plan, ftrd denivel[ri ce ar constitui impedimente in vederea construirii;

- Terenul este liber de construcfii;

- Accesul la teren se realizeazd din str. Kokenyes.

2.5. Analwa pie{ei imobiliare

2.5.1. Definirea pie{ei

Piala imobiliar6 se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de

a efectua tranzaclii imobiliare. ParticipanJii la aceastd piatd schimbl drepturi de proprietate contra unor

bunuri, cum sunt banii.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piala imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori

influenlatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietSli imobiliare pot

tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic qi rareori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj intre cerere gi ofert6. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd

se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sE existe supraofertd sau exces de cerere qi nu

echilibru. Cumpdrdtorii qi v6nzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vtnzarc-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre pre{uri de tranzac\ionare sau

nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdlile imobiliare sunt durabile qi pot fi privite ca

investitii.
Tin6nd cont de scopul prezentei lucrdri si de specificul zonei, putem afirma ca piata specifica

proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru segmentul rczidential, situate

in municipiul Sfantu Gheorghe.

2.5.2. Oferta competitivi

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrdtor are alternativa de a achiziliona/inchiria de pe pia!6-un numdr mai mare de proprietdfi cu

caracteristi'ei asemdndtoare. in competilie cu acestea intrd ;i pioprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe pia!6.

Oferta aferentd proprietdlilor disponibile spre vdnzarclinchiriere (doar acesteaprezittd interes,

nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vdnzarelinchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor qi utilitdlii) proprietSlii subiect se numeEte ofertl competitivl.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret qi un anumit
loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Comparativ cu trimestrul anterior, in primele trei luni din 2020 scdderi ale activit[]ii de

tranzac[ionare au fost consemnate pe toate segmentele de piald braqovene. Spre deosebire de ultimele
trei luni din20l9, cdnd achiziliile de terenuri intravilane fErd construcfii erau cele mai numeroase, de

data aceasta au primat achiziliile de terenuri intravilane cu construcfii: acestea s-au cifrat la 1.927 (din
totalul de 5.790), in scddere de la 2.866 de tranzaclii. Pe locul al doilea in clasament se situeazl
achizifiile de terenuri intravilane ftrd construcfii, care au ajuns la un numdr de 1.867 in perioada

analizatd(o scddere importantd, 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'cuprinsi
intre 30 - 90 EUR/mp.

2.5.3. Cererea probabili

Avand in vedere care este structura terenurilor carc fac obiectul ofertei de vanzare, o
componenta importanta a cererii o reprezinta potenlialii promotori imobiliari sau persoane fizice care

doresc sd iqi construiasc[ o locuin!6 proprie in oraq.

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 vartzare, este foarte

important care va fiutilizarea acestora.
Avand in vedere ca sectorul rezidential se bucura de o ampla dezvoltape inca din anul 2015, iar

incepand cu anul 2016 piata tranzactiilor cu terenuri a atins un punct de stabilitate odata cu revenirea

tranzactTilor 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 achizitioleze terenuri cu autorizatii deja emise. Municipiul Sfantu Gheorghe si

imprejurimile face parte dintre orasele tinta in care atractiile principale vor fi atat dezvoltarca
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 tendinld de stabilizare a

interesului pentru achizilia de proprietdli rezidenliale in marile orage, comparativ cu perioada similard
a anului anterior. Astfel, in primele trei luni din2020, aproximativ 171.200 de potenliali cumpdrdtori
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au cdutat proprietati imobiliare scoase la vdnzare pe Imobiliare.ro in cele mai mari gase centre

regionale ale ldrii - cifrd ce echivaleazdcuun avans de 4oh fa{6 de primul trimestru din 2019.

2.5.4. Echilibrul pie{ei

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 cauzatade mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteazarapid ca raspuns la

schimbarile de pe piata.
Pe piala romdneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. in ceea ce priveqte echilibrul pietei

imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piala imobiliarl aceasta devenind o piajS a

vdnzdtorului incepdnd cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o pia\d a

v6nzltorului s-a realizat in contextul cregterii economice locale, a cregterii numirului locurilor de

muncd Ei a emigrlrii din alte zone mai slab dezvoltate ale 15rii, coroborat cu creqterea numdrului

tranzacliilor pe segmentul imobiliar qi previziunile de menfinere a unui trend de stagnare a evoluliei
prelurilor pe piata mentionati.

in Brezent oferta poten{ialE de proprietdti imobiliare dste mai micd comparativ cu cererea

existentd pe piatd.
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Capitolul3
A.NALIZA DATELOR

3.1. Cea mai bunl utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare rcprezinta 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 caztri (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna
utilizarc a terenului construit.

Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se realizeaza aceasta
analiza. C.ea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal. .fizic posibila. fitsueiar*zsbtlq si
maxim productiva.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizdrile poten{iale adecvate ale terenului liber. CMBU a
unui teren liber poate fi aqadar una din urmdtoarele utilizdri potenliale: utilizarea curentd (existentl),
construirea, parcelarea, comasarea sau pdstrarea terenului ca investilie (pentru revlnzare la un pret mai
mare dec6t cel de achizilie).

Analiza CMBU pune accentul pe utilizdrile potenliale adecvate ale terenului liber. CMBU a
unui teren liber poate fi aqadar una din urmdtoarele utiliziri potentiale: utilizarea curentd (existentS),
construirea, parcelarea, comasarea sau pdstrarea terenului ca investitie (pentru rcvdnzare la un prej mai
mare dec6t cel de achizifie).

Analiza CMBU pentru un teren liber in esen{6 consti in rdspunsul la urmitoarele doud
intrebdri:

' Terenul supus evaludrii trebuie ldsat liber sau trebuie sd fie :utilizat pentru ridicarea de
construc{ii; gi dacd a doua variantd este cea adecvatd, urmdtoarea intrebare este:

' Ce fel de construclii trebuie realizate, adicd locuin{e (pe tipuri de locuin}e adecvate), clSdire
pentru birouri, clddiri 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 cu P - P+2 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 compara{iilor directe

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparaliilor directe, care este cea mai
adecvatd metod6 atunci cdnd existl informalii privind vdnzdri comparabile. Metoda analizeazd.,
compard qi ajusteaz6 tranzacliile qi alte date cu importantd valoricd pentru loturi similare.

Metoda comparaliilor de pia{d iqi arc baza ?n analiza pietei qi utilizeazd, analiza comparativ[,
respectiv estimarea valorii se face pnn analizarea piefei pentru a gdsi proprietdli similare, compar6nd
apoi aceste proprietdli cu cea oode evaluat". Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de pia{6 a
unei proprietSli imobiliare este in relalie directd cu prefurile de tranzaclionare a unor proprietdti
competitive gi comparabile. Analiza comparativd, se bazeazd pe asemdnlrile qi diferenlele intre
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propriet6Ji, intre elementele care influen{eazd preturile de tranzac\ie.
Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile gi deosebirile intre terenul ,,de evaluat" qi

celelalte terenuri dejatranzac{ionate, despre care existd informa{ii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceastd metodS, evaluatorul a apelat la informaliile

provenite din tranzacliile de proprietSfi asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate qi pe site-urile agen{iilor imobiliare (www.imobiliare.ro.), la data evaludrii
existd c6teva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmdtoare:
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Atlae €:1E trc1str.!?E r; i3a,tns.E € reslEEE :iriE,i e p'arw*ii*, de affi.;e'*;s:r-.ls€ se:r,*:'r'-r.ir rg€ :l!1er r'u!t* EEr.'r'

tratll,l a*a{B.te! F:.ofwt31i! ir t*er !3E- r:stg Ej Fisr-3i!E.e trEre &€ i5=tr8 ! i.. 'eEEIEE 
! lL it€ t=-sElttiri

.:5=:=".E.-:--!r='"E'i'=:."1;E:.151-'='B:3-'=3:l=:=':5]==-BE:':-='I 3r-t-'J'if'!?.='"3':=-J'=3'.:
^E E. i :tsE-t.-!F::.

Se alege comparabila B, deoarece corectia totala brutl procentuala aplicata este cea mai mica.
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A

Aplicdnd algoritmul de calcul/ajustare, expus in tabelul de mai sus, "valoarea unitar6 medie" a

terenului liber, luatd in considerare, se afl[ in jurul valorii de:

Ygo*r.p = 64,LFUFf.mp. echiyfllentul a 3Q9'33SN/ugpr pxel,vsiv IVA
3.3. Rezultatele evalulrii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori:

Metoda comparatiilor directe Vcomp = 6410 EUR/mp, respectiv 3093 RON/mp

CorespunzStor acestor valori unitare ale terenului, pentru terenul in suprafata de 772 mp, rezttltA

urmdtoarele valori:
Metoda comparatiilor directe Vcomp = 49.410 EUR, respectiv 238'853 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 pia{6, fiind bazatl pe compara}ii cu tranzaclii concrete de proprietati

imobiliare similare de pe piata locala.
Avqnd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute p;in 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 piat6.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea minima a proprietatii imobiliare o'Teren" in suprafata

de772 mp, situat in Sfantu Gheorghe, str. Kokenyes nr. 21A este:

49.410 EUR. sau echivalentul a 238.853 RON
exclusiv TVA, (cca 64,0 EUR/mp)

Valoare totala teren in suprafata de 772 mp

= 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

august 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 lutilizarc permisa

legal;
+ Cursul de schimb leu/EUR este de 4,834L 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 trarnactie 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 obJinut in prezenta lucrare;

+ Valoarea nu cuprinde TVA;

= Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

= Valorile estimate tn prezentul raport, reprezintd valori
tranzacfionarea. Vdnzdtorul, tn calitate de proprietar, va

sau licitaliei.

minime sub care nu se recomandd
stabili prelul de incepere a negocierii

Evaluator
Pintilie Stefan

,,6rr{*5;fiw6+;
"ilrsuag66rriiti$itAll ?:'; H;,T3*Y;.11"' #$lh*Hufimd
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str, Kdkinyes, nt. 21A

ANEXA 1

COMPARABILE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI

n-intravilan-l

33 000 €

iir i 5i;ntri lik**riihe. i;dei Lrv;::r;:

Teren intravilan
Sfaniu 6heorghe".ju.det Covasna

lil, ffur ;nur':] IEIIdJ /'0]

i.i r...: r:- r.r:.

-: ;"; l-J i a:i: ,tr .. { '-a I 4,.:1

h .\.,,.g.uflept:elrrfr -r -lb:i, I$ i';r-r5ir.r;u

F"crr-irt"rr

fiffff r-n'

VSnd tcr*r: Intr;,vilan 8il8 *rp. idrsl pantru {"rs"T dr lr:,rLr,it, Este f*arte .lproapfl de S*psiArr"la,

Us*r neq*ciabitr

E Adausar ce pe :elEfsn La I&3a 26 Bptllle 202S tr:u.i:a:i:527& l{umar aaurrl: 1871837115

w
tr

M

Comparabila I
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Evalusre teren - mun. Sf,, Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A

://www.romimo.rolan intravilan/
in-sf-gheorqhe/7b0e6472786f63 5 3.html

Teren intravilan in sf gheorghe

alt..ai.ra i.c11:| 5,j€,rr.Jhn q \q:r i,.!i f,r.ti.

32 000 EUR
negociabil

\:ldaug; isiet

FlsrEre scraptate. ipg. lpeg. prg dm, adi.
grt rrEr, rar, lar lt'r xls, dfi{x xlsx, odt,41,
msJ {ri D mrima naxrnra Ce 1oillb

a !e :ier1a

ion
!,,srr irals aiuat*arle

ffiffiffi
Specificatii

Accept *chimburi

Front stradal

da

2D.00

Suprafata ter*nu l,r"rl 553,8 nn}

Bescriere

VAI{D 553 mp TEREfTJFENTRt-, CCINSTRUCTII, lN 5F. GHEORGHE, CART. f-JOU -EVERGREEi,,,"'STR.

MAC*ESULUI, ZOI,JA LTVADA 5l!\dERlA CU fl. F. , P. U Z. . si nr. de casa, Terenul este ingradit are curent 22il si 3B0V

pe parcela, apa si canallzare de [a oras, ii]unrinat stradal.FRET lFlF. 3fiUUfr Euro Tel nI44E2837U 9,ccepl schimburi

Comparabila 2

j
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kbkinyes, nr. 21A

Comparabila 3
-vanzare-s 00998

A

"i*r'*r d* vAn;*10 {LJ EB fi:p
':,:,lrll-,,; iri i:'i:t',i:;f :f ' ;-i;..1 il;.,1"1;rir{: ii:iir::l lilLlli!i!:r*rl !l'i1-l i;l L:il(:(la:';iit:)

De vanzare teren

Sfantu Gheorghe

Detai.ii

Fre[ / m?:

Comision

Tip terenuri

intravitan

3S € Suprafali utiti

lrlu Clasificare teren:

Cerstr;ctij Etaj

gE8 m'

:ntril'",ltliin

lrlespecificat

n^-^-i^-^t_JH:Lt tetf

Je l,anrer* tere.n intral,ilen con:trr:ibil ir: SIa*tu Cheorql-:r: lan$e
ja*carrnrric, preLr-rnEirea sLr. ]"ic1;lr*ier. far-* uliLil;*ir.

tstoric Pre[

33.r23 e

&[4axim lfilinim

3t.094 €

3,1.637 €

38. EE.2t20

-18-



Evaluare teren - mun. Sf Gheorghe, str. Kdkinyes, nr. 21A i

,Yfu*
REgislrui A}lo R0lnBn ,'

$,.

:,'

EA

{

@ **trffi
--i

=,@
.Slentu.GhBorShe

lE ?*

&

-@'.-' --
slA***lA

E , .l

Distributia pretului/mp la vanzare teren

1S

't4

12
€
Tg.E 10

EE
H8r
E
E
{,, FEo
z

ilx'l
grs

73 g1 ?0fl 187 i45 1fi3 1SI

ffienrdegetfrnp
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ANEXA 2

Otl(rul {r{ 6adastru 5l fubl{llate rmobrJi}r* eQrdA$ttill }'lr' comm !5BlO.
g*drrr oe csoJstl it lubl*nate:moullltri s{antu Gls{rqh€ iH fl

- !.u' Zo2o

EXTRA$ DE {ABTE FUllClAEA --c$-"\'i4rcffi
FGI{'RU rr'rFon'*ARE 

?rstu€ mflffiffiflfiiilttCarte Funriar5 I{r' 4.130{ Sf$ntu 6het

A, Fartaa l. D*rtriorea irrobllului
?EtEr{ lnts.vilan

B. PartGt ll. Profriat&ri Pl rcta

AArnint*trrtU nr. notar*,ta rrr. fS6, #ifi l5$51?0e0 emis de CDtrr$il,iul LsEeH al-q*lnic'fl*.-l*'1,.fi5gg'l.1j
lC^ laGiit-.rr rr*.- fi,n.itrr Al tni . ifiahildldl tru Arimetul CaAaEIfEl alt lrlilintt8tt cs&E& fu,leiar& 41304 ! ifilohtluhrl {il {ti}mari,ll ftoa5rrtsl.

t304lsfentu GheorEhe. rezultgt ditl derrnembrarB! imBbilului (ui

pnnl- 
.--i--'"

imtrhri pfuttorru lt drGptlll tl€ propf,lGtrte +1 eh: drGptirrl r*xle

Ersedsrt prttrtfld ds#AmUr*mint*ts drtsslu I {r plsprl*t*|.,

u
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Terrn

Lunglilr. Srgmantr
U L$orlla lutwlmlloi rllrnsntslor $rrt o&(ln{tt daa grotrffh ln dan,

PuEd
lfiiGEu!

Funsl
s*lrtfi

Lufilil'ri 6c9mr}n1
r- {tu.

1 53..5

1.86?

rl 6.35
4 1S.{c8

1.1
G 7) 1?,e67

I , ,. ;.,* *rirl +:dil:i.r {,r iilr i drlk g*r,trei,E

cat€Ssrl(
folcsinti

E*Mrfrt fffi ffiltn dttf fe dtr*(fer F.rr@uL trffi{rl'tE rrs pr.wd.fif6

\.
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i
I

:

I
L

{rrls Funeiard IUr. 4!J0.{ Cor$ut}rrg'3$du{rn,cipls' SfCnlL !tCq4F!g

ffialG pr...(ll. Strm to;i r*nt rollr{tllta L lJt.!'rnrtar-
plsrEt trE lbflilta diF frimrts cumuht GG tutrt ilai nrlci drclt Yrloaill I nriliml€u,

C*rufi{ c} F Eientu6 extrrg (or&$p$nde q.u poztiile in vifl$&ro dlR cartea funcisrS ori$rnrl{, P$ifr&t$ $e lce6i
hirou,
preru,fitvf txtret dc cBrte funclirl €ttc valDhll lr aut€ntificareg de (itrs *otarul Sublie s stt$0f lilrldi{e nrin
care se sdng dieFturik rea{g pr+c .unr 5,,r F€Equ dstbaterea su{Ee5iufii}or, itr infortriatiile prexe$tEt3 !I}nt
3u$ceptiuil* de qrice iloditlffins. iB {onditiile lsgii'
$.F a$it.t tari*Jt de 0 EOH, ", Fsntrtr EBrvicittl Ce publleigat* lrnskiliari cu tedtrl nr' 1!l-

gafa *olutlortlrii,
2E-U?-!020

ort! ellbE{{rli.
J-.J-

11 w.ffi

,qsstent Rsgistrator, B*rsrsnt,

L
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ftg EEI , $ryfl gf.ffrcaglrc. $u;Plt{si_ru.4:.}rrl.colErra" 8.$-lrlu!j,or{: r.ItrltiJl{mc
.-,?,rtl ;;*;*;,.*;J e$tuln sS{? -Str{ l.Fl" mr*itu 07ll - 16? !s}, *?*-l - tl.{4*SS" €imsl*.od$#pturitl*

l*. &*3r 1s-os"e$$,

EruflU GEilTE.HI{K

ASLpftA rEREfiilrr,.NJl OE F[.SilAffi LA OgilEsflVrr- r]E rurrESnTlE

mmaxnumE c*sAnx tostrilT;sTR. r(#K&{rfi8 ffR t{,
sF. B$|HFREHE, JUITETUL c0\rfi,St{A

BernofieiEr Estfrnpsef Essn6ri 9i rs{{s, $t Ghasrghr

Ereeutant $,S, CEOffiS-R.L - Sf" 6t6olgfre

Fgra: PT

ABMI},IIETfiATOR.

IHTocM}T,

ing" gaoi, m{vidAfiila

ins DdrvidJud- H.')
ing. gcot. t,rdcsffi **?t"-r-13f

Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str. Kdkinyes, nr. 21A

$tttdiul *e *u*tinut tehnic prin armxcle grafiee:

- iliagranra l*cercildlor in eitu F-1, F-2;

- Fiqele foQefor fiJ ;ezullatEb anelirelor de laboratrq
* Plan$a nr. 1. Plar de $nesdrare in eon#, *c" 1:50$u;

- Flarqa mr. ?, Fhn de *itualie eu *rnpleeamentul }ucr&rilor gaotehnice, sc. 1 ; fil$:
* Fla*6* nir" 3. Fiqa fur,pjt^dui $eotahnie FG -1, sG. 1 : S0:

- Flanga nr, 4. FigH forsjr.rlui geatetrnie FG -.3; ac, I : S0;

- Ftan$a nr, 5" See[iunea gootehnic* I * 't,, Ec, l:100/I;S0

r.{.AtffiLA$&tiEurut

FariElFtrulstudlst &ste anplmat Xn inlr:uv{lanulmunieipirfui $f" Ghcorgha in *tr; Kdk*nyes
nr. 31" Pa tersnulde fundars oxisi6 o ulAdira prnpusfr pefllru derndarer

ll. col.fiIt'ilI it*TUnALE

}l.{. nafiE pclvirrd mnrfsloglp *l topoerafla tsrtn$l{rl

Ferimetntl se iheadrears ln Badnul $f. Gfreorghe, grrut eere rEpreaintil dlgita&a Depre*iunli

[6rfr B*rse{. Rel'ieful d4reslunii Bste formfil din tui treple etltesntrire, perimatrul csrcetat

imadr&ndrm tn be*pta loa*t. Twenul se pre.zinEi crraziurilontal"

ll.I, Ssft! p*lvlrd *adogla sonel

$fr*grafia perlmaru&ri

ln pa*mofrul St6heorgha, fiitust in deprerdunaa S*re*| sunN prezentc dryo,rlta de mdaE*
ds vfrrgtf; Phcrn plaialmens. rxre stsu ffist€ depodte crstadfie S Bunt aoopffile ls r8ndul hr de
fonne$unl fiiahrnara.

Fundementul: este rapreaertat p{in d€pozilsle eretacbe inferioare ale $mtelor de $inaia,

dearaltah in fueies de flig. Aceqte fonnaltuni Buhi alc6tuite din depoaite de gresii,

microcorqhrrereu, glsturi argiloasa 6i conglomerab de v&rslA vatanginian-hauterMene $
bamrrden-ap$ene,

Pffmca*rul: -Um$utura bazln$hi inlramCIntan S{. Gheorqhe eat* furmat din deFozttele
pli*e*n-pk{slomna da tip rnol**&, cer8 EtHq disaordant Fosto depoEiteh fundanEntfttrui crEke}u.

EleISo nul: h zona Sf. Ghemgho sate dlepus diecordant peste depmitah pllocanului, fiind
reprsr€fitat prin fanrafuni dints-o succesiuns stn*tigrafrcA regreaiufi ,

- H6rsfo$6nar, u&r?or te dispune dimrd*nt FestE depoaihle plioeama, dqdfutnd s ssrlo
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Forma{iurrile Pleistoqoilutrli srperior 6i ah Holoce*uld nu sunt Hfiertate de fracturi, eh

acoperd oonslant depoqltde maivadri, form&nd depozite ct Erbrkontalo.

il. stf{T6eA HpsRffiATi}Loft SEYTHUT$ ffiH G#RCETIREA T€firNrLUt AH FUHnARE

l*1.I" lfolumtd de lucrfrrl rcil|frfit$

In fss asuqls *eu execut*t um6toereh tus*d geoiehnice: dou* fcrsl€ gastehnice {F&'1,

FG-Z|; pretevsri pobo g* enalize de hbarator (trei probs); iRcsrcdri in situ cff Htetrurnatrul dinarnk

PBU 10-50 (2 tncerwri - F-'t, F-2!"

lfl.I. *sedde, utilaiele gl aparatura fdo*lte

Pentru sdiparea gfruribr la foralala sxequiate s-a folo€it instshlH da foraj geoteh*ic ds micd

ad&ncirne, cu busapa Om SB mrn, prdaukrd probe UeotdrrNioe tulburilE. incsndrtle ifi eitu s-au

executd c|.r penetrBnHrul dinarnh FOU"

OATELETEHH]CEALE ECHIHAiliIEFTIULUI UTITIZAT PE}TTHUh{SERCARiLE H STTU FDU}

Lungimea fiJd de baterB

lll,& bdela calsndarletlce E(sctu$rii luqrgdhr ds teru$

l-uur$rile de terem s-au efteh.tat ln luna seBterfibria ?015.

ItL,{,Inforr*alii ofrSnub lnfam de doesrrentar*gl rocu*oagter+ n elnp{a*amefitului

lrrformaliile geologCI - tesrmlce prellminars Fam ob$nut prin documenlarc Sl prin

mcunoaqterae *nplasementuhri, ln urrns. andHei daHor B.a rB€lluat lnoadrarea preolahit€ a

luerArfi fcdeqaria geotcftnlcl t, rixc geatehnlc redual,

;:6r. ., *ir !)
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TABET eU ;{ttrrLURrLE }IIBROSTATTCE $ THZOfHHIHICE

IncEietiflg-filtiiu-au fsst exscutate cu pecletrornekul dinaryrie POU, av$*d berbec de

10 kg, lnf,ftims de culisfire de 0,58 m, erryrafap conului de 10 crnp" Am anexal di*grarnele

in*ercf;rillor.

ll*"8" Cl&rna, nlrralul *pol auhtarano Ei carrcterul rffiulnl ac$l*r

Csfraderul {nlremofihn al Saprsaiunii Sf" Gheorgf,e csrilrinule b conhrrerer unor

paBicuralitAli cl{nraffce ev{dpn$ata prin: tefiipsrat{ffi nnedie enua}6 de ff*S; m*dia iemperatudh

lunlt ianuafia ds - 3,9"C: media iermperahrdlor lunii iulie ds 1T"ff'C.

in Umpul **rnil $$r!t fflcvefita inverciuhils de lwnperaluni" Apafilia rnedie anu# E

pmhabilltElii gerilrilm timpudi cste data de 10 oclsrrhiie, iar al g*rurilor lt"lt*r*latc 20 *prltla.

PreapihNiih aftrlo$erlce lnrngistreaa$ o rnedie anuaH cuprins* lntr* 580 * &lO rnrn. \fadla

au uReori caracler secelo,a.

ljidrryeologic, Ferir$Etrul se carffiteflzsau$ prln prEEEnta a douf, uniHt$ ac"ulferej flsre se

di*tlnE dup* modul de circul4ie a apei subtwans Si dupfi ronn$exul litohgic in caro se dsrvoltfr:

Acl,rl&rul ds addncfule este s{fi.,ai in ffiffrF*Ilrl creteee, c'lrcuhlia src loe ln rnedlu

fisural gi are ufi rcraoler multlstret eub pneelune, iar alimenteres flne loc in ronol* dg

slhrare de le rsr?*a bazinului, pin htfil,lrnree pceei$tatiilor qi Fdh EtE6$a de fisun Si

skterftels dB fecturi €xi$tsnts;

- f,euffpn$ dlir cormplelru{sbc,en - c{rfiiaffiafi fmaz6 un scvifer muflistrat, m niuel }ibsr

aau aub preeiune" ln awiferul dlft emdsxlll $]ocen - cr*aternar *e d*w*Msc:
* Amrirarul dr madm oddlmchle, sub presiune, eu alimant*re realizati pe la

capetak ds strEt dE la rarne bnzlnsl*l*l p{n precipiiktii.

- Aevffsfll flrsstrc, caqtonat In custemsr, cu o lary& dazveltara, alim#st din

predpitalll $i dh $iheip€ldg EUlEuri deap$.

Acvibrul fie4ls trn luna sepiem$rte tpa sttugt ta d*ncimea d6 2,4il rn -"-"". 2,6! rn {nr&surale

f*!* de firfrdul l€rcnului nederanjel!. tn pmioade cu prealplts$i ahJndsnts cota nivduHri epei

freatiEB pos& n mai ridleatS.

!es. i *rt I
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- oriaonfi,xl lrtferhr, nescsriu ffirrnsi din pletri* s,r nirip {aub ?,1}tH&,1$ rn};

pentru Srnnmimgma.ftfds$ilor ffi vor kra kt emrMrsrs ur*dtoar* alelnerltg:

[n or{*cr*tul erplur gl ltr oi$zuntid metru (B&nS la etrnoimss de 3,1S nr). &torft{
carsr$er{Elle{lm *talogica {ekre de esB*lstB@ il*elh ouryEtor * plfists mu{t}, ltranul dBtr#
precinta wnd(il dindih psntru fundarca dir#El& a cl{rlifii wirffiEe. [n amai o&ont prCIfEosm

turffiffe Be pmfr & b*HEt" [n EEeEi cla ss Wie d6S6 fundmt ps rtdbr g6ner*i*al ffi furd*|,i

d* auprae$ (tuEdsllt iilol&i* cub $eFi, fi,lnd{ii eunthue *uh #dwi, ...."qtfl}.

[n odroaurtrl rurfffiori suh sil6ncim6s d* e"t6 m. tera*gffonflat dn picirig cu ru*ip rnadiu

fnd6sat, prezimlii capadate ponen$ bu!fl. P$itn tundafiile pes{ru ofiesriftll inhrhr - Efaiunea

nnnvenfiaaell d* h*r4 - Pc*ny ds haz6 *a fr dE $fifi fdFr. cw{iib de figrere Hirird adf,nchfica

?fl lryqlee tun@lilor ee vor nplha *orr&rm SIAE 3300m - 65- ln 60*st ca& datsrtlfr nlw&llui r*tlcat
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Evaluare teren - mun. Sf Gheorghe, str. Kdkinyes, nt. 2IA
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str, Kikinyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf' Gheorghe, str. Kdkinyes, nr' 21A
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str. Kilkdnyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkinyes, nt. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf, Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkinyes, nr. 21A

ANEXA 4

IMAGINI ALE PROPRIETATII EVALUATE
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Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kdkdnyes, nr. 21A
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