AugxA A Lk fot ve— /202
Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kokényes, nr. 214

SC TEAM RONEXPERT SRL BRASOV

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643
BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8

TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE

Beneﬁéiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
Contract: 21572020

Obiect: TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE,
STR. KOKENYES NR. 21A
JUDETUL COVASNA

)
X .
kN e i £




Evaluare teren - mun. Sf. Gheorghe, str. Kikényes, nr. 214

SINTEZA LUCRARII

S.C. TEAM RONEXPERT S.R.L., prin evaluator autorizat Pintilie Stefan Cristian, membru
titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15239, specializarea EPI, in baza contractului nr. 215/2020, a
efectuat raportul de evaluare a proprietatii imobiliare:
TEREN INTRAVILAN in suprafata de 772 mp, situat in mun. Sfantu Gheorghe, str. Kokenyes
nr. 21A.

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucrarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul in suprafata de 772 mp amplasat pe strada
Kokenyes nr. 21A, Sfantu Gheorghe, teren identificat prin CF 41304 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 41304,
nr. top. 2763/2/1/1/1/2/b/2/2/2/2/1, intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1, MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, si intabulare drept de ADMINISTRARE,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, conform Hotararea nr. 203 din 29.06.2017 emisa de CL SF.
GHEORGHE, anexa la HCL nr. 203/2017.

Scopul evaluidrii: tranzactionare teren. ;

Proprietarul imobilului: MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - domeniul privat

1.2. Data evaluarii: 04.08.2020
Data inspectarii proprietatii imobiliare 03.08.2020

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

- Extras CF 41304 Sfantu Gheorghe

- Studiu geotehnic

- Informatiile primite in zona i publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 04.08.2020

- Inspectia efectuata de expert in data 03.08.2020

1.4. Valoarea propusa

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

Pentru terenul susmentionat, evaluatorul propune urmétoarele valori:

64,0 EUR/mp, echivalent 309,3 RON/mp

Valoare teren este: 49.410 EUR, respectiv 238.853 RON
curs RON/EUR = 4,8341 RON din 04.08.2020
valoare obtinuti prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa

*  Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate;

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

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

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

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

Data: 04.08.2020 f Evaluator autoriza
Pintilie Stefan /Cristrafl
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative pfezentate in acest raport.
Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in prop;ietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal i nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din partile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de cétre evaluator.

Prin prezenta certific faptul c3 sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

04.08.2020
Evaluator autorizat, ===
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Capitolul 1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

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

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

sunt urmatoarele:

Ipoteze:

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

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

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

— FEvaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

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

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

pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprietiti similare care au fost vandute, ludnd

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

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

RV

Conditii limitative:

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

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

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

astfel utilizate;

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

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

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

Uy
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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. 21A, Sfantu Gheorghe, teren identificat prin CF 41304 Sfantu Gheorghe, nr. cad. 41304,
nr. top. 2763/2/1/1/1/2/b/2/2/2/2/1, intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1, MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, si intabulare drept de ADMINISTRARE,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, conform Hotararea nr. 203 din 29.06.2017 emisa de CL SF.
GHEORGHE, anexa la HCL nr. 203/2017.

Scopul evaluarii: tranzactionare teren.

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

1.3. Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul integral de proprietate asupra
proprietatii in discutie. Terenul este proprietate a MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - domeniul

privat, in prezent fiind /iber de constructii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

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

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

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatia vanzarilor.

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

1.5. Data estimarii valorii
Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor lunii
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 finald a evaluirii va fi prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,8341 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 04.08.2020.

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

1.7. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in 03.08.2020. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata (stare fizica, descriere, activitate desfasurata).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.8. Standardele aplicabile si procedura de evaluare

Metodologia de calcul a ,,valorii de piati* a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietafii si
de recomandarile standardelor ANEVAR:

— SEV 100 — Cadrul general

—SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

— SEV 102 — Implementare

— SEV 103 — Raportarea evaludrii
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— SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmatoarele etape:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietatii imobiliare;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimaté in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

YV VVVVYVY

1.9. Sursele de informatii utilizate

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

¢ [Extras CF 41304 Sfantu Gheorghe

¢ Studiu geotehnic

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

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

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

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine

celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (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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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii 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 utilititile (alimentare cu apd, energie electrica, retea de gaze, telefonie,
cablu TV).

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

2.2. Situatia juridica

Suprafata totala de 772 mp teren cu categoria de folosinta "faneata" este formata dintr-un lot ce
apartine, 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 proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in zona C de amplasare (conform HCL
137/2010, Anexa nr. 2).
Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate, cu o banda pe sens, nefiind probleme de
circulatie.
Tipul zonei de amplasare:
= Zona rezidentiald de locuinte individuale si colective.
In zoni se afla:
= Retea de transport in comun, cu mijloace de transport suficiente, la cca. 500 m.
= Unititi comerciale in apropiere: magazine, restaurante.
» Unititi de invatdmant (scoli, gradinite)
Unitdti edilitare: retele urbane de energie electricd, apa, canalizare, gaze, telefonie, cablu TV.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): absenta poluarii.
Ambient: linistit. ‘
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona rezidentiala cu cladiri P
- P+2 niveluri, dotiri si retele edilitare bune. Poluare absenti. Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Terenul evaluat in prezentul raport, in suprafata de 772 mp se afla amplasat in intravilanul
municipiului Sfantu Gheorghe, respectiv in zona mediana a localitifii.

— Pozitia terenului este buni;

— Amplasare in unitatea Carpatilor Orientali.

— Climatic, terenul este situat in zona temperat continentald cu influente oceanice, zond
pedoclimatica I1I - ricoroasi si umeda;

— Un vecin6tate se afla retele pentru alimentarea cu apa, canalizare, telefonie, gaze si electrice;

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

— Terenul este /iber de constructii;

— Accesul la teren se realizeaza din str. Kokenyes.

2.5. Analiza pietei imobiliare
2.5.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliardi nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietafile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

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

2.5.2. Oferta competitiva

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

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes,
nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilititii) proprietitii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Comparativ cu trimestrul anterior, in primele trei luni din 2020 scéderi ale activitatii de
tranzactionare au fost consemnate pe toate segmentele de piata bragovene. Spre deosebire de ultimele
trei luni din 2019, cand achizitiile de terenuri intravilane fird constructii erau cele mai numeroase, de
data aceasta au primat achizitiile de terenuri intravilane cu constructii: acestea s-au cifrat la 1.927 (din
totalul de 5.790), in sciadere de la 2.866 de tranzactii. Pe locul al doilea in clasament se situeaza
achizitiile de terenuri intravilane fird constructii, care au ajuns la un numar de 1.867 in perioada
analizata (o scadere 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- cuprinsa
intre 30 — 90 EUR/mp.

2.5.3. Cererea probabila

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

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

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

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

2.5.4. Echilibrul pietei

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

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

In prezent oferta potentiald de proprietiti imobiliare este mai micd comparativ cu cererea
existentd pe piata.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

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

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

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizdrile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU a
unui teren liber poate fi asadar una din urmitoarele utilizari potentiale: utilizarea curentd (existents),
construirea, parcelarea, comasarea sau péstrarea terenului ca investitie (pentru revinzare la un pref mai
mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru un teren liber in esentd constd in raspunsul la urmitoarele doui
intrebdri:

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

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

Tinind seama de tipul terenului si de ceea ce este permisibil dpdv legal, de amplasarea acestuia,
cea mai buna utilizare, care maximizeaza valoarea terenului, este cea de teren construit, respectiv
locuinte 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 comparatiilor directe

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

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietdti similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piata a
unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti
competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre
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proprietati, intre elementele care influenteazi preturile de tranzactie.

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro.), la data evaludrii
exista cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmétoare:

i=ct 2. fostpemutse i DEtru St3pE DRnCIDE
= ir pEzs informandor furnizete o chent informatsion

gstermingt

pubdice ¢

Caractenstoiie Consdersts 5 Erzats actess, amplaseres, supEfate,

i werdicin

Lolectores — ACEaste S1206 DVES
mCrutisats

3 Anglizs —

u o

i o oferte 2is uror propnetdt imondiace

in vegetes restrdngen ntenvaluiy 5 ertfic

ior rEisvEntE 5 278 I8 DE2E SINTEIE BLEDEIDT BTIEN0ETE DO TEDOTIETEE Int-ur

pistareg "Fsei oo colettare 3 informatiior oe piatd” oL

= s " =
ofzms spreNeEnzare vaizhie 3 gata svaiuam

C2 51 BCOTOMKE

KDKEnyes

rEEUEE C=20 T
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Grila de comparatii este urmatoarea:

Lomporobils 8
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35 E€fmp 33&/mp
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¥ €/'mp m £/mp
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE - OFERTA / TRANZACTE
in vedere faptulc proo tizate surt oferte oo vBnzate Sinu rENTECH, |
cscutsttesforcoo feces ofertzrt 5 5-2 negonst fiscars propretsts compETE oid

g«= 2unpret estmatoewdnzare -2

ANUSTAR SPECIFICE TRANZACTIONAR
Nu 2u fost aplicats sjustds pentru slementsl
acesies Sunt SIMETE Cu DUODTETEIEE

comperahie utizals, CE0BMECE
moerste specfice tranzaciondn

AJUSTARE PENTRU LOCALZARE

ustirie ptiocelzars CETSELE au:pfzm;tr- procertuzl 52 2phcs stuncicind carectensticie o8 ;mm:xrer& in zond aie imobiish
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inzonE Saaurm-p%ac::ﬁacaas 2 DiE nossts fz »x{éa ipcatEEste M
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Se alege comparabila B, deoarece corectia totala bruta procentuala aplicata este cea mai mica.
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Aplicand algoritmul de calcul/ajustare, expus in tabelul de mai sus, “valoarea unitard medie” a
terenului liber, luati in considerare, se afla in jurul valorii de:

Vcomp = 64,0 EUR/mp, echivalentul a 309,3 RON/mp, exclusiv TVA

3.3. Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori:
Metoda comparatiilor directe Vcomp = 64,0 EUR/mp, respectiv 309,3 RON/mp

Corespunzitor acestor valori unitare ale terenului, pentru terenul in suprafata de 772 mp, rezulta
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 piatd, fiind bazatdi pe comparatii cu tranzactii concrete de proprietati
imobiliare similare de pe piata locala.

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

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea minima a proprietatii imobiliare “Teren” in suprafata
de 772 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 utilizare permisa
legal;

= Cursul de schimb lew/EUR este de 4,8341. Valoarea de piata este valabila atat timp cat conditiile in

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

schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau

descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);

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

tranzactionare se va putea situa in afara valorii propuse in functie de conditiile concrete ale

negocierii si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;

Valoarea nu cuprinde TVA;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile estimate in prezentul raport, reprezinti valori minime sub care nu se recomandi

tranzactionarea. Vinzdtorul, in calitate de proprietar, va stabili preful de i mcepere a negocierii

sau licitatiei.

U

U4 Uy

Evaluator autor)g’}a*t 3

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

f e T

Sfantu Gheorghe, judet Covasna

Teren intravilan

Sfantu Gheorghe, judet Covasna ] Adaugat de pe telefon La 08:10, 16 martie 2020,

Numar anunt: 187183703

Ranertearn

intravilan

Proprietar

800 m*

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

C Adaugar de pe telefon La 16:32, 25 aprilie 2020 Vizuatizari: 5278 Numar anunt: 187183703

Sfaniy
Ghearghe
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Comparabila 2
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
in-sf-gheorghe/7b0e647278616353.html

Teren intravilan in sf gheorghe 32 000 EUR
negociabil

% Adauga fisier

W‘ Fisiers acceptate: jpg. jpeg. png. doc, pdf,
gif. zip, rar, tar. txt. xis, docx, xlsx, odt, avi
mpd. cu o marime maxima de 10Mb

Specificatii
Accept schimburi da Suprafata terenului 553.0 m?
Front stradal 20.00

Descriere

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

8 SmeriaVechs
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Comparabila 3
https://www.imoradar24.ro/anunturi/988-m anzare-sfantu-gheorghe-covasna-32800998

®

Alerte cautare  Favoritele mé

Propristar verificat (SE S < . ¥ salveard [# Distribuie

Dorin
0748984905

® cnatwhatsapp »

De vanzare teren intravilan

Sfantu Gheorghe

Detalii
Pret / m?%: 30 €  Suprafata utila a88 m”
Comision Nu  Clasificare teren: ntravilan
Tip terenuri Constructii Etaj Nespecificat

Descriere

De vanzare teren intravilan construibil in Sfartu Gheorghe. langa

Jandarmerie, prelungires str. Tigareted, fara utilitati

Istoric Pret ® Maxim @ Minim

30.06.2020 15.07 2020
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Registrul Auto Roman

Sfantu
Gheorghe

B

%
a
2,

SIMERIA

b
By

Distributia pretului/mp la vanzare teren
16+

14
14+

12 -

Numar comparabile in interval

1 9 137 5 73 ‘91 109 127 M5 163 190
'Entewaiepret&np
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ANEXA 2

'F’ Qticiyl ge Cadastru 5i Publtitate imopiiiard COVASKA Nr. corere 15690

ol Biroul 38 Cadastry 51 Publicitate imabitiard Stantu Grearghe Zwe a7

| Luna [-14

Ayl 2020

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cag senteare

i PENTRU INFORMARE g m % i“i
Carte Funciard Nr. 41304 5fintu Gheorghe ; i I I“

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sféntu Gheorghne, Jud. Lovasna

Nr, | Nr. cadastral

crt Py Mr:;k Suprafata® (mp} Obsearvatii / Referinte
[ 41304 772 Imprejrnuit partial cu gard lemn,

B. Partea Il, Proprietari si acte

inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

15690 / 07/07/2020

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 186, gin 25/06/2020 emis de Consiliul Locala al municipiufui 57 Gheorghe,

Se infiinteaza cartea funciars 41304 a imebilulul Cu numaryl cadastral: Al
BI |41304/Sfantu Ghecrghe, rezultat gin dezmemorarea imobilului cu
numaryl cadastral 38596 inscris in cartea funciara 38596,

2034017; -

Act Administrativ nr. hotararea nr. 203, Gin 289/08/2017 emis He U SEBHEGRGNE "3rena 3 HEL A7)

a2 rtabulare, drept de PROPRIEIATE. domeniut privat, dohandit pr‘m[ AL
Lege, cota actusla 171 _

1! MUNICIPIUL SF. GHEQRGHE, CIF:4404505

" CESERVATIT pozitie ranscraa oin OF 3J85858%ntu Ghéorghe, insnsa prin incheseses ar. 17451
2FRFRELIT,

din

intabulare, drept de ACMINISTRARE dobandit prin Lege, ota actuaia) Al
i 5

83 1n

1; CONSILIVL LOCAL SF. GHEORGHE

GBSERVATI, poziie Iranscrsa oin OF JO850/STanty GReorghe, iscrisd pnn inchelerea nr. 17431

N

270712017
C. Partea 111, SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Refarinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
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Teren
Nrcadastrai  {Suprafats (mp)® Qbservatii / Refaringe
41304 T2 Imprejmuit partial cu gard lemn.

> Suprafata este determinata in pl

anul de protectie Sterep 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

E-

R

33673 4
s‘ﬁ
e
Date referitoare la teren
e ng:fig?; vion SU?,::;? = Tara Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
11 faneata |DA| 772 - . nriop JTENALVL2NT220

Lungime Segmente
1] valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

= -
inceput| _seargn e
1 2 535
2 3 1.867
3 4 4.35
4 5 19.088
5 B 2187
6 7 12.267

Ceximent 2ave cONLING date cu Caracies persons), prodejate de gresodenie Legil 8. BR2001

;‘-"agma 2gin3
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Carte Funciard Nr. 41204 ComunafQrag/Municipiv: Sfantu Gheorghe

Punct Punct tungime sagmeant
inceput| stirgit - {m}
7 8 24.429

8 9 8945

1 15.534

LR

g
] l.ungim:ﬁ sey telor sunt determi n planul de proiectie Starea 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru.
«=» Distanta dintre puncta este formatd din segmante cumuiate ce sunt mai mici dacit valoares 1 milimetru,

Certific £i prezentu extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, ndstrata de acest

kirpy,
Prezentul extras de carte funciard este valabil fa autentificarea ge Catre notarut public a acteios jurigdice prin

care se sting drepturite reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile prezertate sumt
susceptibile de orice modificare, in (onditile legii.
$.a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,

29-07-2020

Data eliberdsi,
P A
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-

. 530064 S{Gheorghe, Su, Preseine 42 jud Covamia, RO -18815074, V1431 22006;
Telffax: 0367 - 620 13, mmokil: 0722 - 267 762, 0724 - 044 068, comallgendadiphanes 1o

Nr. 843 / 15.09.2015,

STUDIU GEOTEHNIC

ASUPRA TERENULUI DE FUNDARE LA OBIECTIVUL DE INVESTITIE
CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT, STR. KOKENYES NR. 21,
SF. GHEORGHE, JUDETUL COVASNA

Beneficiar, Solymossy Csandd gi sofia, 5§, Gheorghe
Executant. 5.C, GEODAS.R.L. - &f. Gheorghe
Faza: PT

ADMINISTRATOR,

INTOCMIT,
ing. geol. David Attila

b
ing. David Judit .._..._.........
ing. geol. lvacson Endre ... % o
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Studiul este sustinut tehnic prin anexele grafice:
- Diagrama incercarilor in situ P-1, P-2;
- Figele forajelor cu rezultatele analizelor de laborator;
- Planga nr. 1. Plan de incadrare In zon4, sc. 1:5000;
- Planga nr. 2. Plan de situatie cu amplasamentul lucrériior geotehnice, sc. 1 500,
= Planga . 3. Figa forajului geotehnic FG —1: sc. 150
- Planga nr. 4. Fisa forajului geotehnic FG -2; sc. 1: 50;
- Planga nr. 5. Sectiunea geotehnicd 1 — 1', sc. 1:100/1:50

L1. AMPLASAMENTUL

Perimetrul studiat este amplasat in intravilanul municipiului 8. Gheorghe, in str. Kékényes
nr. 21. Pe terenul de fundare exista o clédire propusa pentru demolare.

il. CONDITII NATURALE
1.1, Date privind morfalogia si topografia terenului

Perimetrul se incadreazé In Bazinul $f. Gheorghe, tinut care reprezinta digitatia Depresiunii
Tarii Barsei. Relieful depresiunii este format din trei trepte concentrice, perimetrul cercetat
incadrindu-se in treapta joasa. Terenul se prezinta cvaziorizontal,

i1.2, Date privind geoclogia zonei
Stratigrafia perimetrului

Tn perimetrul Sf.Gheorghe, situat in depresiunea Bérsei, sunt prezente depozite de molas3 ‘
de varstd pliocen-pleistocend, cae slau pests depozite cretacice i sunt acoperie la réndul lor de
formatiuni cuaternare,

Fundamentul. este reprezentat prin depozitele cretacice inferioare ale Stratelor de Sinaia,
dezvoltate in facies de fis. Aceste formatiuni sunt alcituite din depozite de gresil,
microconglomerate, sisturi argiloase si conglomerate de varstd valanginian-hauteriviene si
barremian-apiiene.

Bliocenul. Umplutura bazinului intramontan Sf. Gheorghe este format din depozitele
pliocen-pleistocene de tip molas3, care stau discordant peste depozitele fundamentului cretacic,

Pleistocenul: in zona Sf. Gheorghe este dispus discordant peste depozitele pliocenului, fiind
reprezentat prin formatiuni dintr-o succesiune stratigrafica regresiva, i

- Pleistocenul inferior se dispune discordant peste depozitele pliocene, alcituind o serie

24-
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Formatiunile Pleistocenului superior gi ale Holocenului nu sunt afectate de fracturi, ele
acopera constant depozitele mai vachi, formand depozite cvazionizontale.

fll. SINTEZA INFORMATIILOR OBTINUTE DIN CERCETAREA TERENULUI DE FUNDARE
11.1. Volumu de lucrirl realizate

In faza actuald s-au executat urmatoarele lucréri geotehnice: doud foraje geotehnice (FG-1,
FG-2); prelevari probe gi analize de laborator (trei probe); incercad in situ cu penetrometrul dinamic
PDU 10 -50 (2 incercari — P-1, P-2).

1il.2. Metodele, utilajele si aparatura folosite

14

Pentru séparea géurilor la forajele executate s-a folosit instalatia de foraj geotehnic de mica
adéncime, cu borsapa Dm 96 mm, prelevind probe geotehnice tulburate. incercérile in situ s-au
executat cu penefrometrul dinamic PDU.

DATELE TEHNICE ALE ECHIPAMENTULUI UTILIZAT PENTRU INCERCARILE IN SITU (PDU)

Referinte normative SREN IS0 22476 - 2 || Lungimea tijed de batere 1m :
Masa berbecului 10kg Masa tijei de batere 4 3 kg/m
Tnattimea de cadere | 0,50 m Echidistantad de infingere a conulsl | 10 cm
Masaricovalsi | 4kg Numdr lovituri N (10)
Diametrul conului 35,68 mm Coeficient de corelatie NSPT 0473 |
Aria nominald a conului 10 cm? 1| Unghiul de varf al comului 20

111.3. Datele calendaristice efectudrii lucrérilor de teren
Lucrérile de teren s-au efectuat in luna septembrie 2015,

lli.4. informatii obfinute in faza de documentare §i recunoagtere a amplasamentului
Informaljile geclogo - tehnice preliminare le-am obtinut prin documentare i prin

recunoagterea amplasamentului. In urma analizei datelor s-a realizat incadrarea prealabild a
lucrdrii (categoria geotehnica 1, risc geotehnic redus).

m
hY
3
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TABEL CU NIVELURILE HIDROSTATICE §i PIEZOMETRICE

Nr.  Nr.  Cotalucrare | Nivel hidrostatic interceptat | Cota nivel hidrostatic
crt. | lucrare (m) m . (m) |
1 | FG-1 52330 242 520,88
3 | FG2 523,20 262 520,58

Incercarile in_situ au fost executate cu penetrometrul dinamic PDU, avand berbec de
10 kg, indltime de culisare de 0,50 m, suprafata conului de 10 cmp. Am anexal diagramele
incercdrilor. '

L6, Clima, niveluf apei subterane gi caracterul stratului acvifer

[

Caracterul intramontan al Depresiunii Sf. Gheorghe coniribuie la conturarea unor
particuralititi climatice evidentiate prin: temperatura medie anuald de 8°C; media temperaturilor
lunii ianuarie de — 3,9°C; media temperatunlor lunii iulie de 17.8°C.

in tmpul iernii sunt frecvente inversiunile de temperatura. Aparifia medie anuald a
probabilitétii gerurilor timpurii este data de 10 octombrie, iar al gerurilor intarziate 20 aprille.

Precipitajile atmosferice inregistreazd o medie anuald cuprinsa intre 500 — 600 mm. Verile
au uneori caracter secetos.

Hidrogeologic, perimetrul se caracterizeaza prin prezenta a doud unitdfi acvifere, care se
disting dupd modul de circulatie a apei subterane si dupd complexul litologic in care se dezvoltd:

- Agviferyl de adéncime este situat in complexul cretacic, circulatia are loc in mediu
fisural i are un caracter multistrat sub presiune, iar glimentarea are loc in zonele da
aflorare de |la rama bazinuiui, prin infiltrarea precipitatiilor i prin reteaua de fisun gi
sistemele de fractur existente;

- Acviferul din complexul pliocen - cuaternar, formeaza un acvifer multisirat, cu nivel liber .
sau sub presiune. In acviferul din complexul pliocen — cuaternar se deosebeasc,

-~ Acviferul de medie adidncime, sub presiune, cu alimentare realizatad pe la
capetele de strat de la rama bazinului gl prin precipitatii.

~ Aeviferul freatic, cantonat in cuaternar, cu o largd dezvoltare, alimentat din
precipitatii si din principalele cursuri de apa.

Acviferul freatic in luna septembrie s-a situat la adancimea de 242 m ... 2,62 m (masurale
fatd de nivelul lerenuiui nederanjat), in pericade cu precipitati abundente cota nivelului apei
freatice poate fi mai ridicata.

Pag. 6 dny
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- grizentul inferior, necoeziv, format din pistis cu nisip (sub 2,90/3,15 m);
Pentru dimensionarea fundatiilor se vor lua in considerare urmétoarele elemente:

in orizontul superior §i in orizontul mediu (pané la adancimea de 3,15 m), datorita
caracteristicilor litologice (stare de consistentd plastic curgdtor — plastic moale), terenul studiat
prezintd condifii dificile pentru fundarea directd a clddini proiectate. In acest orizont propunem
fundare pe perna de balast. In acest caz se poate alege fundarea pe radier general sau pe fundatii
de suprafaid (fundatii izotate sub stalpi, fundatii continue sub ziduri, .....etc).

in orizontul inferior, sub adéncimea de 3,15 m, terenul format din pietrig cu nisip mediu
indesat, pmzmia capacitate portantd buna, Pentru fundatiile pentru orizontul inferior - Presiunea

ventionald de bazd - Peonv de bazi va fi de 350 KPa, corectile de rigoare privind adancimea

si 13timea fundu;nior se vor aplica conform STAS 3300/2 - B5. In acest cagz, datoritd nivelului ridicat
al apei freatice, se poate opta pentru; >

- fundare pa chesoane deschise, sau

- realizarea unei peme de balast intre - 3,15 m si nivelul apei freatice (2 42 /-2,62m) §i
realizaraea da fundatii de suprafald (fundalii pe radier general, fundatii izolate sub stéipl, fundatii
continue sub zidun, .....stc.

Adancimes de inghet in zond este fa 1,00 ......... 1,10 m {STAS 6054-85).

Din punct de vedere seismic tsranul ars peripada de col{ Te = (0,73,
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azardul seis iny proiectare descris de valoarea de vérf & acceleratiei orizontale a
terenului {ag}, determinatd pentru intervalul mediu de recurentd de referintd (IMR) de 100 de ani
corespunzétor starii limitd ultime (Conform codului P.100 -1/2008), valoarea acceleratlel terenului
peniru proiectare este de ag=020g (m/s*).

Nivelul hidrostatic al apelor freatice se afla la adancimea de 2,42 m ... -2,62 m (masurate
fald de nivelul terenului nederanjat), la cote variind intre 520,58 ...... 520,88 m

Incadrarea terenului dupa natura lor, dup& proprietéile lor coezive $i modul de comportare
la sépat se face conform nomativelor Ts — 81.
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S.C.GEODASR.L. Localitatea; $f. Gheorghe
SF. GHEORGHE Punct de lucru: Str. Kokényes, or. 21
Cota: 523,30 m
Fisa forajului FG- 1. Scara1:50
N. | Niwveld| Cotafafd de | Gwos. | Profinl | Denumirea [wonioni
probelos | apcl (m) A forajului pémantului
(m) | 000| 000 | (m)
foraj | M.M.N ’
040 0,00- 0,40 - Umplutura eterogend
- 0,40 - 1,00 - Argiié prafoasd nisipoasa
080 T ES
1,00 e
020 [A°7 /:11,00-120 - Nisip fin prafos
=—| 1,20 - 2,50 - Argils cenusie-neagra
Nr.1
mi 1,70 Ly o 150
; Syl
242 - 1250 -3,15 - Misip préfos cenusiu
Nr.2 ; 085 WALy SEp pr
ml 2,70 3,00 ' f/ jjf-fl
':;;a‘ 335;{“ 3,15 - 4,50 - Pietris nisipos cenusiu-albastrui
| 135 [=% 502
-E,CG 9 ‘e, @
Fa% Patea
d Beelir
500 | 51880 Adancime finald: 4,50 m
6,00
7,00
=800
5
STUDIU GEOTEANIC *
$.C. GEODA S.R.L. ASUPRA TERENULUI DE FUNDARE LA OBECTIVUL DE INVESTITIE | Confractnr,
SF. GHEORGHE CONSTRUIRE CASA DE LOCLET, STR. KOKENYES NR. 21, 8432015
SF. GHEORGHE, JUDETUL COVASNA .

; NUNELE sEmnATURA | Scara: Faza
INTOCMIT [ing. geol. ivdcson £/ =gz | 1:50 FISA FORAJULUI FG- 1. i
VERIFICAT [ing, Dsivid Judit ’ : PLANSA
APROBAT |ing. geol. Dinid A, =
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3.C. GEODASR.L. Localitatea: Sf. Gheorghe
3F. GHEORGHE Punct de lucru: Str. Kékényes, nr, 21
Cota: 52320 m
Fisa forajulul FG- 2. Scara 1.50
w | Nwehd | Cota fatd de ] Groa. | Profilul Denumirea [Morfiuni
Reakelor | SRt {m) SISt jorajuiui pémantului
(m) | 000} 000 | (m)
foraj | N.M.N
00 - 1,30 - Sol vegelal si umpluturd
I 130
11,00
I 0,30 1,30 - 1,60 - Argilé préfoasi cafenie
1,60-2,70 - Argila prafoasi neagra
NE 3 2,00 i
ml 2,30 110 Sy
e ol
282 020 1M 1]270-290 - Praf nisipos argilos cenusiu
F3.00 5% mere o 12,80 - 3,50 - Pietrig eu nisip
080 |30 v 2
I f L7527 - P O I
oo | 519,70 Adancime finals: 3,50 m
5,00
5,00
-T.L'IG
6,00
, STUDIU GEOTERNIC
S.C. GEODAS.R.L. ASUPRA TERENULUI DE FUNDARE LA OBIECTIVUL DE INVESTITIE | Contract .
SF. GHEORGHE CONSTRUIRE CASH, DE LOCUIT, STR. KOKENYES NR. 21, 84372015
SF GHEORGHE, JUDETUL COVASNA -
MmEE | sewwatura | Scara: v Faza
INTOCMIT [ing. geol, lvdeson E.| ~~12; 1:50 FISA FORAJULUI FG- 2. PT
VERIFICAT |ing. David Jusit 2 Data: - PLANSA
APROBAT | ing. geo. DividA. Oct. 2015 o
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SECTIUNEA GEOTEHNICA 1 -1'
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ANEXA 3

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
(sursa: https://www.google.ro/maps)

Registrul Auto Roman

&
’Strada Kokenyes 21
Kaufland Sfantu
Gheorghe 9
a
SRS ol .
o @ L
- a
Sfantu
Gheorghe
e £
SIMERIA oot
el
& o 572
@
ot
fes7a]
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ANEXA 4

IMAGINI ALE PROPRIETATII EVALUATE
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