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SCRISOARE DE TRANSMITERE

C3tre: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Stimat3d Doamna / Stimate Domn,

Tn urma solicit3rii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru bunul, parceld de
———TEREN TNTRAVILAN; situatd in Sfantu Gheorghe, str.Ciucului, nr.84, jud. Covasna, inscrisd in CF-nr.44754,
Sf.Gheorghe.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atdt informatiile furnizate de d-voastra, cat si date
furnizate de piata specifica si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaz3, se
dovedeste a fi incorectd sau incompletd, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in conformitate, imi
rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de citre un Evaluator Autorizat calificat sa ofere consultantd in ceea ce priveste
evaluarea proprietatea imobiliard studiatd. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Luand in calcul bazele subliniate anterior si, dupd cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii
proprietétii analizate se regdseste in decursul raportului.

Aceastd valoare se supune atat termenilor si conditiilor profesionale, cat si oricdror ipoteze expuse. De
asemenea, aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsideratd la o datd
ulterioara. Trebuie subliniat faptul cd aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori
si nu se acceptd nicio responsabilitate transmis3 unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, far3 acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

in plus, certific faptul cd nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influent3 legatd de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod
deliberat.

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

lulie 2026, Sfantu Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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rezerv dreptul de a rectifica raportul.

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

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

Aceastd valoare se supune atat termenilor si conditiilor profesionale, cat si oricdror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este validd la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsideratd la o data
ulterioar3. Trebuie subliniat faptul cd aceast3 evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori
si nu se acceptd nicio responsabilitate transmis3 unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, fird acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

in plus, certific faptul c& nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influentd legatd de pértile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod
deliberat.

Am increderea c3 acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

lulie 2026, Sfantu Gheorghe

Cu stima,

Evaluator KUNA ADRIENE

Specializare EPI

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

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare, parceld de
teren intravilan, situatd in Sfantu Gheorghe, str.Ciucului, nr.84, jud. Covasna, inscrisd in CF nr.44754,
Sf.Gheorghe;

Zona: zond mediana a localitatii;

Utilizarea desemnati: informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, n scopul
vanzarii acesteia;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;
Tipul valorii estimate: valoare de piata;

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

Proprietar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;
Utilizator: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

Dati inspectie: 13 iulie 2026; Inspectia imobilului s-a efectuat la aceasta datd, personal de cdtre evaluator in
prezenta reprezentantului proprietarului.

Data evaluare: 13 iulie 2026; Valoarea estimatad in prezentul raport este valabild la data evaluarii si poate fi
diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piata, economice sau
politice de la acel moment de timp;

Data emiterii raportului: 21 iulie 2026;

Rezultatele evaluirii: VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII IN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

14.800 EUR echivalent cu 77.462 RON

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

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 -Paginad /39



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. ACTIVUL SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii
imobiliare denumita in continuare Imobilul Subiect, identificat in continuare:

PROPRIETAR ADRESA NC/CF SUPRAFATA
MIUNICIPIUL SFANTU  Sf.Gheorghe, str.Ciucului, nr.84,
GHEORGHE jud Covasna aarsa 352mp

Imobilul nu poate fi confundat cu altd proprietate, acesta identificAndu-se unic, atat prin adresa, cat si prin nr.
de carte funciard unica .

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sdu s3 stipaneasca bunul, sa il foloseascd, sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispund de el in mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

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

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat apartine MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, conform actelor
puse la dispozitia evaluatorului.

n prezentul raport de evaluare dreptul de proprietate evaluat este considerat absolut, neafectat de limitdri
sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate dreptului de proprietate.

2.2, CLIENTUL

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

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodatd si in nici o alta
circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

2.3. UTILIZAREA DESEMNATA

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru asistenta clientului si utilizatorului asupra valorii de piata
a proprietatii imobiliare, in scopul vanzdrii acesteia. Pentru orice altd utilizare decat cel declarat mai sus,
proprietatea imobiliard supusa evaludrii poate avea o valoare diferitad de cea evidentiata in prezentul raport.

2.4. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Utilizator(i): MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE ;

2.5. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de citre KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l. avand
legitimatia nr. 18174/2026;
Date de identificare a evaluatorului:

- Adresa: Sf.Gheorghe, str.Grof Miko Imre, nr.6, et.lV, judetul Covasna

- Telefon: 0744.452.616;

- E-mail: adrienekuna@gmail.com.
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd si impartiald.. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realizirii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferitd asistenta profesionald semnificativa.
Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliaré evaluata, de partile implicate in evaluare sau
de mérimea valorii estimate in prezentul raport.
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2.6. MONEDA EVALUARII

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

2.7. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 13 iulie 2026, atat la interior, cat si la exterior;
Data evaludrii — 13 iulie 2026, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 5,2339 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 21 iulie 2026.

Valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport. Dacd in viitor acestea se
modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaludrii.

2.8. TIPUL VALORH UTILIZATE

Pe baza intentiei de utilizare a lucrdrii, precum si a solicitarii clientului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport il reprezintd valoarea de piatd. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare, iar valoarea de piata este definitd in SEV 102 — Tipuri ale valorii, astfel:

< Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/a la
data evaluirii, intre un cumpéritor hotérit si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”.>

Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine In mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii,
in conformitate cu definitia valorii de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cdtre cumparator.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

2.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la client.

Documentarea necesard pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost
realizate la data inspectiei efectuate la fata locului, de cdtre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului.

Suprafetele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din documentatia cadastrala pusa la dispozitie.
Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c3d nu exista astfel de
conditii, dac3 acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

S-a efectuat o inspectie vizuald a starii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul
raport de evaluare in cadrul capitolului 4.3 — Descrierea proprietatii.

2.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
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Reglementari $| cadru legal

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS Cadrul general)
'SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii {(IVS 102}
| SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
| SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Metode de evaluare (IVS 105)
~ SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
‘GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2025
Abrevieri

| Codul deveticé al bfafééiéi cj_q _é;vva]uétor autorizat

Standarde de evaluare
a bunurilor 2025

» Legislatia in vigoare;

» Informatii privind piata imobiliara specifica proprietatii (studii, analize, etc);

» Informatii culese de cdtre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasatd
proprietatea, etc.

De asemenea, au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de citre utilizator / proprietar,
dupa cum urmeaza:

» Extras de Carte Funciard pentru informare ;

» Certificat de urbanism;

> Plan de amplasament si delimitare imobil.

2.11.  IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de cdtre beneficiar/client; locatia si
limitele proprietatii indicate se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesarad pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii corespund
cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justd a proprietatii in ipoteza
in care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar. Orice
neconcordantd fintre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza
valida valoarea estimata pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE SEMNIFICATIVE:

> Valoare opinata in prezentul raport este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
situatiile in care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor prezentate
pe parcursul raportului; dacd se va demonstra cd una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat
raportul de evaluare, nu este valabil3, valoarea estimata poate fi invalids;

> Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar;

> Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturd legald, care afecteazad fie proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se precizeazi
¢3 nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actele de proprietate
sunt valabile si se pot tranzactiona, ¢d nu existd datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuts,
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aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta
se afld in posesie legala.

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

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

> Din informatiile detinute de cdtre evaluator, nu existd prezenta unor contamindri naturale sau chimice
asupra proprietatii analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii studiate.
Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii care sd indice
prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ¢d nu
existd asemenea contamindri. in cazul in care se va stabili ulterior cd totusi existd asemenea
contaminadri pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea
valorii raportate;

» Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau
neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea
influenta valoarea. Evaluatorul nu fisi asumd responsabilitatea pentru asemenea conditii sau
efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

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

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avdnd in vedere datele disponibile la data evaluarii;

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

> Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementadrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

> Evaluatorul nu a realizat o expertizad de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o inspectie vizuala si
nu a intentionat defecte sau deteriorari ale constructiei sau ale instalatiilor altele decat cele aparente.
Prezenta unor astfel de deteriorari ar putea afecta in mod negativ valoarea;

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

> Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, In documente, circulare sau declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabild a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea sa apara;

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

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa
depund marturie n instantad. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea
analizat3;

» Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre destinatar, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia;
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» Tn conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport. Dacd in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

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

Ipoteze speciale semnificative: nu au fost identificate ipoteze speciale.

2.12.  SPECIALIST

Tn cadrul procesului de evaluare, nu a fost necesard consultarea sau implicarea unui specialist extern , intrucét
natura proprietatii evaluate nu a impus analize de specialitate suplimentare in vederea estimarii valorii de

piata.
2.13. FACTORII DE MEDIU SOCIAL! $I DE GUVERNANTA (ESG)

Imobilul subiect este situat in zona median3 a localitdtii Sfantu Gheorghe. In urma analizei, se pot face
urmatoarele observatii:

Factori de mediu (Environmental)

Terenul evaluat este amplasat in intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe, intr-o zona rezidentiald
consolidatd. La data evaludrii nu au fost identificate surse majore de poluare sau activitati industriale cu impact
semnificativ asupra mediului in proximitatea proprietatii. Terenul este utilizat ca spatiu liber (curte),
contribuind la suprafata verde aferenta proprietatii.

Din documentatia pusd la dispozitie rezultd cad terenul este declarat neconstruibil prin Certificatul de
Urbanism, restrictia fiind de naturd urbanistica si nu determinata de existenta unor riscuri de mediu
{contaminare, alunecari de teren, inundatii sau alte hazarduri naturale cunoscute). Nu au fost identificate
informatii privind contaminarea solului sau existenta unor obligatii de remediere a mediului.

Impact asupra valorii: redus din perspectiva factorilor de mediu.
Factori sociali (Social

Proprietatea este situatd intr-o zond rezidentiald cu acces la infrastructura urband si la serviciile publice
specifice municipiului Sfantu Gheorghe. Utilizarea actuala ca teren aferent unei locuinte este compatibild cu
functiunea predominanta a zonei.

Restrictia de construire limiteaza ins3d categoria potentialilor cumpardtori, terenul prezentand interes in
principal pentru proprietarul imobilului caruia 1i este aferent sau pentru proprietarii nvecinati, In scopul
extinderii suprafetei de curte ori al comasarii. Din acest motiv, lichiditatea pe piata este inferioara celei
specifice terenurilor construibile.

Impact asupra valorii: moderat negativ, prin reducerea cererii si a numarului de potentiali cumparatori.
Factori de guvernanta (Governance

Din punct de vedere juridic, terenul este inscris in Cartea Funciard cu categoria de folosinta Curti-Constructii,
insd Certificatul de Urbanism stabileste ca parcela este neconstruibild. Aceastd restrictie urbanistica
influenteaza in mod direct cea mai buna utilizare a proprietatii (Highest and Best Use), care este apreciatd ca
fiind aceea de teren accesoriu (curte/gradind) si nu teren destinat edificdrii unei constructii independente.

Nu au fost identificate litigii sau alte informatii care sa indice existenta unor riscuri suplimentare privind
dreptul de proprietate, altele decat restrictiile urbanistice existente.

Impact asupra valorii: semnificativ negativ, deoarece imposibilitatea edificarii unei constructii reduce utilitatea
economica a terenului si conduce la o valoare de piatad inferioara celei aferente unui teren construibil cu
caracteristici similare.
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Concluzie ESG

Tn ansamblu, factorii ESG exercitd o influentd moderat negativd asupra valorii proprietatii, impactul fiind
determinat aproape exclusiv de factorii de guvernanta (reglementarile urbanistice). Factorii de mediu si sociali
nu evidentiaza riscuri majore, insa restrictia de construire limiteaza utilizarea economica a terenului si reduce
cererea pe piata, aspect reflectat in analiza comparativa si in ajustarile aplicate in procesul de evaluare.

2.14. TIPUL RAPORTULUI

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

2.15.  RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate Tn acest raport pot fi valabile numai la data evaludrii si raportul de evaluare nu trebuie
s& fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire
sau divizare a totalului in valori fractionate va invalidd valoarea estimatd dacd acestea nu au fost stabilite in
raportul de evaluare.

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

Evaluatorul nu iti asum3 responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

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

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

2.16. CONFORMITATEA CU SEV

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

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

De asemenea certific cd nu sunt influentatd de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare. Implicarea mea in aceasta activitate de
evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.
Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementarilor din Standardele De Evaluare A
Bunurilor 2025 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatad in concordanta cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2025 — publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 106 -
Documentare si raportare, editia 2025.
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Bunul imobil a fost inspectat personal de evaluator. Tn elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistents
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

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

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.
Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2026 la societatea de asigurare —
reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18174
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. IDENTIFICAREA $I DESCRIEREA JURIDICA

Imobilul subiect este proprietate imobiliard, parcela de teren intravilan, situatd in Sfantu Gheorghe,
str.Ciucului, nr.84, jud. Covasna, inscrisa in CF nr.44754, Sf.Gheorghe.

n evaluare am considerat proprietatea liberad de sarcini. La data evaluérii, dreptul de proprietatea evaluat este
absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 — “Drepturi asupra proprietatii imobiliare” {p. C1, lit. a), la o
eventuald tranzactie imobilul evaluat se va tranzactiona fara sarcini.

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform actelor puse la dispozitia
evaluatorului prezentate la capitolul 3.10.

3.2 DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI S| AMPLASARE

Imobilul evaluat este situat in municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna, pe strada Ciucului nr. 84, intr-o

zond urband cu functiune predominant rezidentiald, aflatd in partea nord-esticd a municipiului. Conform

documentelor de planificare urbana ale municipiului, zona strazii Ciucului are un caracter mixt, in care

predomind locuintele individuale, fiind completatd de activitati comerciale, servicii si unitati economice

amplasate de-a lungul principalelor artere de circulatie.

Amplasamentul beneficiazd de acces din strada Ciucului, artera asfaltata care face legatura intre zona centrala

a municipiului si partea nordicé a orasului. in apropiere existd retele edilitare si infrastructurd urban3 specific3

unei zone construite, precum si acces la transportul public. In vecinatate se regdsesc unititi comerciale (Profi),

unitati de invatamant, terenuri sportive si alte servicii de interes public, toate aflate la distantd de mers pe jos.

Din analiza amplasamentului rezulté cd zona prezinta o structurd urbana mixta:

v' spre vest predomin3 locuintele colective si dotdrile comerciale;

v" de-a lungul strazii Ciucului predomina locuintele individuale cu regim redus de indltime;

v' spre est sunt amplasate unitati industriale si de servicii (depozite, hale industriale si spatii de productie),
separate de zona rezidentiala prin terenuri libere si gradini.

Imobilul evaluat este amplasat in al doilea front construit fata de strada Ciucului, in spatele unei proprietati

rezidentiale existente, fiind utilizat in prezent ca teren aferent {curte/gradind). Datorita acestei pozitionari,

terenul beneficiazd de un grad ridicat de intimitate, insa accesibilitatea si posibilitatile de valorificare sunt

inferioare celor ale terenurilor cu deschidere directd la strada principala.

Zona este complet urbanizat, cu acces la principalele retele de utilitati publice si la infrastructura rutiera, fiind

caracterizatd de un nivel bun al accesibilitatii si al serviciilor urbane. Totodatd, proximitatea unor activitati

economice si comerciale conferd un caracter mixt al zonei, fard a afecta in mod semnificativ utilizarea

rezidentiald a proprietatilor din vecinatate.

Concluzie privind amplasamentul: Din punct de vedere al pozitionarii in cadrul municipiului, amplasamentul

poate fi apreciat ca bun, beneficiind de acces facil la infrastructura urbana si la principalele servicii. Totusi, din

punct de vedere al valorificarii economice, terenul evaluat este influentat de pozitionarea in spatele unei

proprietiti existente si de reglementarile urbanistice care fi conferd caracter neconstruibil, ceea ce limiteazd
utilizarea sa la functiunea de teren accesoriu (curte/gradina) si reduce categoria potentialilor cumparatori.
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-ﬁogla: Earth
Sursa: Google Earth

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

ADRE?A - ‘ | Sfantu Gheorghe, str.Ciucului, nr.84, jud. Covasna
>  NUMAR CARTE FUNCIARA 44754 S N
& & NUMAR TOP/CADASTRAL 44754 o |
= § SUPRAFATA TOTALA 352 mp ‘
a & TOPOGRAFIE plana_
S ' CATEGORIE DE FOLOSINTA cc

ZONARE zond mediana

URBANISM 3. REGIMUL TEHNIC:

Imobilul se afld in U.T.R. 29 - zona rezidentiald cu locuinte mici, subzona predominant rezidentiald cu
locuinfe de tip urban existente (ZL.M.u.29), in care s¢ vor face completiiri la fondul construit numai cu
locuinte de tip urban.

- Indicatori urbanistici pentru zond predominant rezidentiald: POT max.35%, CUT max.1,05.

- Imohilul are posibilitate de acces la un drum public prin intermediul imobilului inscris in CF. nr.
44548, asupra caruia este notat beneficiul dreptului de servitute de trecere.

- Imobilul este neconstruibil din cauza configuratici geometrice neregulate, incompatibile cu structura
urbanisticd §i parametrii specifici zonei stabiliti prin documentatiile de urbanism aprobate. Va putea
dobandi caracter construibil ulterior realizarii unei operajiuni de alipire cu alte parcele invecinate, in
conditiile respectarii indicatorilor urbanistici §i a cerinfelor minime previzote de reglementdrile in

vigoare.

Studiu foto efectuat in data de 13 iulie 2026
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4. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Piata imobiliara se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumparatorii si vanzatorii sunt reuniti prin
mecanismul pretului; totalitatea cumparatorilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau “o
adunare de oameni pentru cumpérarea si vanzarea de lucruri; prin extensie, oameni adunati pentru acest

scop” conform The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisal Institute, 2010.

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, madrimea
avansului de platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpard cu bani cash iar dacd nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cdtre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

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

n cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Din punct de vedere geografic piata imobiliard este consideratd zona
mediand, zond mixtad {comercial, locuinte).

Cererea

Piata terenurilor intravilane din municipiul Sfantu Gheorghe se caracterizeaza printr-o cerere constanta pentru
terenurile construibile destinate dezvoltarii rezidentiale, in special pentru parcelele cu acces direct la drum
public si posibilitate de edificare a constructiilor.
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fn cazul terenurilor neconstruibile, cererea este semnificativ mai redusd, acestea prezentand interes in
principal pentru proprietarii terenurilor invecinate, in vederea extinderii curtii, gradinii sau comasarii
parcelelor. Numarul potentialilor cumpératori este astfel mult inferior celui specific terenurilor construibile,
ceea ce determina o lichiditate redusa si perioade de expunere la vinzare mai indelungate.

Pentru proprietatea evaluatd, cererea este apreciatd ca fiind redusd, avand in vedere cd reglementdrile
urbanistice nu permit edificarea unei constructii independente, iar cea mai buna utilizare este aceea de teren
accesoriu unei proprietati rezidentiale.

Oferta

Oferta de terenuri construibile in municipiul SfAntu Gheorghe este relativ diversificatd, fiind disponibil un
numdr suficient de parcele in diferite zone ale orasului.

in schimb, terenurile intravilane neconstruibile sunt rareori promovate pe piata liberd. Aceste proprietati se
tranzactioneazd, de reguld, prin negocieri directe intre proprietarii vecini sau in cadrul unor tranzactii
particulare, ceea ce conduce la un numdr redus de oferte publice si la dificultdti in identificarea unor
comparabile directe.

Din acest motiv, nu au fost identificate suficiente comparabile directe pentru proprietdti cu aceleasi
caracteristici urbanistice. In vederea determinarii valorii de piat3 au fost utilizate comparabile reprezentate de
terenuri construibile, pentru care au fost aplicate ajustdri corespunzdtoare, inclusiv pentru diferenta de
utilitate economica generata de caracterul neconstruibil al proprietatii evaluate.

1 14.052026  str.lunca Oltws 338 mp mtravdan drum petnit 56,21 €/mp 1000 € 3 stradd plana
2 09.06.2026  str. Bowz &itmp intravilan drum pietruit 20,20 £/mp 49.000€ la staca pland
3 04.06 2026 Semicentral 650 mp intravian drum asfaltat 105,00 &/mp 68.250 € la kmita plané
4 09.06.2026 str.Borviz 821 mip inteavilan drum asfaltat B892 €/mp 73.000€ toate plana
5 2025 zona sy Tigaressi 1.0C0 mp ntravilan drum pietruit 95,00 €/mo 95.000€ apa, enel pland
6 13,07.2026  zon3 strivoruiu 1.000 mp ntravilan drum petruit 68,60 €/mp 68.000€ fa stradd plana
7 01.07.2026  str.Tigarete: 2.152 mp intravian drum asfaltat 80,90 €/mp 174.100€ toate plana
8 16.07.2026  str.Lunca Oltulw 4,997 mp intravilan drum peetruit 60,02 €/mp 299.900 € ta strada plana
9 28052026 str.Canepei S.000 mp imravilan drum asfaltat 70.00 €/mp 350.000€ la limitd plana
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Segmentul terenurilor construibile din municipiul Sfantu Gheorghe poate fi apreciat ca fiind relativ echilibrat,
cererea si oferta aflandu-se intr-un raport apropiat, cu variatii determinate de amplasament, suprafatd si
reglementdrile urbanistice.

Tn cazul terenurilor neconstruibile, piata este caracterizatd de un dezechilibru intre ofertd si cerere, generat de
interesul limitat al cumparéatoriior si de utilitatea economica redusa a acestor proprietdti. Tranzactiile sunt
putine, iar valoarea este influentatd intr-o masura mai mare de caracteristicile specifice ale fiecdrei proprietati
decat de tendintele generale ale pietei.

Pentru proprietatea evaluatd se apreciaza cd piata este una cu lichiditate redusd, expunerea la vanzare fiind
estimat ca fiind mai mare decat in cazul terenurilor construibile similare din aceeasi zona. Tn aceste conditii,
valoarea de piat3 este influentata in principal de restrictia urbanisticd privind neconstruibilitatea si de faptul ca
utilizarea optima a terenului este aceea de teren accesoriu {curte/gradina).

concluzi .

Avand n vedere caracteristicile proprietatii si analiza pietei locale, se apreciaza ca segmentul de piata relevant
pentru aceastd evaluare nu este cel al terenurilor construibile, ci al terenurilor accesorii, cu posibilitati limitate
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de valorificare independenti. Restrictia de construire reduce semnificativ numarul cumpératorilor potentiali si
influenteazd negativ lichiditatea si valoarea de piatd a proprietatii, aspect care este reflectat prin ajustarile
aplicate in cadrul abordarii prin comparatia vanzarilor.

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use) este definitd ca fiind , Utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din
punct de vedere fizic, permisd leqal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii

imobiliare.”

Valoarea unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea unui
activ care §i maximizeazd potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata
de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul
pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare, din optica participantilor de pe piatd, este utilizarea
posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Terenul trebuie sd sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare imediatd, la data evaludrii, sau exista
cerere pe piatd intr-un timp relativ scurt dupd lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o
dezvoltare fezabild din punct de vedere financiar.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o bazéd de sine statatoare, poate fi diferitd de cea mai buna
utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luatd in considerare contributia sa
la valoarea totald a grupului.

Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

a) utilizarea s fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piat3;

b) utilizarea s& fie permis¥ legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sé fie fezabil4 financiar, avand in vedere dacé o utilizare diferitd, care este posibild fizic si permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca fiind cea mai buna
utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce
este rezonabil probabil3. Dupé ce a rezultat din analiza cd una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile,
se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizdri, este consideratd cea mai buna utilizare.

Tn vederea determinarii celei mai bune utilizari, proprietatea a fost analizatd din perspectiva celor patru criterii
mentionate anterior.
Utilizare legal permisa

Imobilul este situat in intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe si este nscris in Cartea Funciara cu categoria
de folosintd Curti-Constructii. Cu toate acestea, conform Certificatului de Urbanism pus la dispozitia
evaluatorului, terenul este declarat neconstruibil, nefiind permisa edificarea unei constructii independente.
Din punct de vedere legal, utilizarea terenului este limitata la functiunea de teren aferent proprietatii existente.

Utilizare fizic posibild

Terenul este amplasat in spatele unei proprietdti rezidentiale existente si este utilizat in prezent ca
curte/gradind. Caracteristicile amplasamentului si reglementdrile urbanistice limiteaza posibilitatea valorificarii
independente a terenului, acesta neputénd constitui un lot edificabil.
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Fezabilitate financiara

Avand in vedere restrictia de construire si imposibilitatea dezvoltarii imobiliare, investitiile destinate edificarii
unei constructii nu sunt fezabile din punct de vedere economic. Utilizarea terenului ca spatiu aferent
proprietétii existente reprezinta alternativa care poate genera cea mai mare utilitate economica n conditiile
actuale.

Utilizarea maxim productiva

Tindnd seama de regimul juridic si urbanistic, de caracteristicile fizice ale terenului si de conditiile pietei
imobiliare, cea mai buni utilizare a propriet3tii este apreciatd ca fiind teren accesoriu {curte/gradind) aferent
unei proprietati rezidentiale existente. Din perspectiva pietei, categoria potentialilor cumpdratori este limitata
in principal la proprietarul imobilului caruia terenul ii este aferent sau la proprietarii terenurilor invecinate
interesati de extinderea suprafetei detinute.

Concluzie

Tn procesul de evaluare au fost utilizate drept comparabile terenuri construibile situate in aceeasi zond de
piatd, intrucat acestea reprezintd segmentul de piata cu suficiente informatii disponibile. Diferenta dintre cea
mai buna utilizare a proprietatii evaluate si cea a comparabilelor a fost reflectatd prin ajustarea aferentd
caracterului neconstruibil al terenului, fundamentata pe analiza pietei si pe exemple de evaluari publice pentru
proprietati cu caracteristici similare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

Estimarea valorii terenului constituie o analizd distinctd, realizatd Tnainte de aplicarea celor 3 abordari ale
valorii. valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele trei aborddri
traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
O clasificare a metodelor de evaluare a terenului liber este prezentatd in continuare (conform Standardelor de
evaluare a bunurilor imobile, editia 2025— GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile):
» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
= Extractia de pe piata
= Alocarea (proportia)
®  (Capitalizarea directd: Metoda reziduald
= (Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
®  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltarii
Comparatia directd este cea mai credibild metodd de evaluare a terenurilor libere. Prin aceastda metodd se
analizeazd si se compard preturile de vanzare sau de ofertd ale unor parcele de teren libere similare cu cea
evaluats, si se aplicd ajustéri acestor preturi in functie de diferentele existente intre caracteristicile parcelelor,
redate prin asa numitele elemente de comparatie.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2025 - Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
utilizati astfel:

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

este pregéatit pentru o anumita utilizare"
n raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber", considerata a
defini cel mai bine proprietatea imobiliara descrisd corelatd cu analiza celei mai bune utilizdri la data evaluarii.

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

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

Oferta de proprietati similare:
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Pentru cd nu exista date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de
vanzare ale imobilelor asemé&natoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat.
S-au retinut oferte de vanzare din perioada imediat apropiatd pentru proprietati asemanatoare cu imobilul
subiect, localizate in aceeasi zond..
S-au retinut numai ofertele pentru proprietatile al cdror drept transferat este dreptul de proprietate integral
(neafectat de drepturi subordonate).
Elementele de comparatie includ:
> elemente de piatd — drepturi de proprietate; restrictil legale; conditii de finantare; conditii de
vanzare; conditii de piat3;
> caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utilitati disponibile; zonarea, cea mai
buna utilizare.
Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemanare cu terenurile subiect. Comparabilele si
calculele + analiza elementelor comparabile sunt detaliate In tabelele urmatoare.

6.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Tindnd cont de faptul ca exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin
piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa de estimare a valorii imobilului si consta intr-un proces in
care doua sau mai multe proprietati oferite spre vanzare sunt comparate pentru a se obtine o indicatie asupra
unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ajustdrile obtinute sunt aplicate preturilor de vanzare
sau de oferta ale proprietatilor imobiliare comparabile.

Tn piata analizatd nu au fost identificate suficiente tranzactii sau oferte de terenuri cu caracteristici similare
proprietatii evaluate, respectiv terenuri intravilane declarate neconstruibile prin reglementéri urbanistice. Tn
consecinta, au fost utilizate drept comparabile terenuri construibile situate Tn aceeasi zona de piata sau in zone
similare, pentru care s-au aplicat ajustdri corespunzdtoare diferentelor dintre proprietatea evaluata si
proprietatile comparabile, inclusiv ajustarea aferenta caracterului neconstruibil al terenului evaluat.

TABEL COMPARATI IMOBIL TEREN

ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA
1 2 4 L

Suprafath 352 338 611 21 1.000
Pret de vinzane EURO/mp 55,2 80,2 89 o5
EL SPECIRICE T AR
Tranzaclie ofend ofertd ofertd ofertd
Ajustara (%) -8% ~5% 5% 5%
Ajustare (EURO/mp) 4,5 ~4,0 -4 -5
Preg ajustat 51,7 76,2 84 90
Dreptun de propretate degline depline depline depline depline
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp} 0 (] ] [
Pre} ajustat 51,7 78,2 84 90
Restnaty legale nfa nfa nla nia nfa
Austare (%) 0% % o% 0%
Ajustare {(EURO/mp) o 0 (4] [
Preg ajustat 51,7 76,2 84 %0
Conditii de finanjare cashfcredit sirnilase similare sirmilare simdare
Ajustare (%) 0% % 0% a%
Ajustare (EURD/mp) o [ 0 [
Prat ajustat 51,7 76,2 24 90
Condita de vanzare normale norrmale normale normale
Ajustare {%) normale 0% % 0% 0%
Ajustare {EURO/mp) 4 ¢ ¢ [
Pret ajustat 51,7 76,2 8 80
Corditi de piatd 13 ulie 2026 sirnilare similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% % %
Ajustare {EURO/mp) o 0 ¢ [
Pret sjustat 51,7 78,2 [ 90
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
LOCALIZARE . R str.Lunca Oltului str.Borviz str.Borviz zona str.Tigaretel

sf.Gheorghae, str.Ciucului, - m 5, . :

) inferioard similord similard supericord

Ajustare (%] nr.84, jud Covasna 30% 0% o% 15%
Ajustare (EURD/mp) 16 [ [ -14
SUPRAFATA {mp) 352 mp 338mp 611mp 821 mp 1.000 mp
D¥erenta suprafata 14 mp -259 mp 469 mp -648 mp
Ajustare {%) 0,32% a07% 564% 8,59%
Apustare (EURO/mp) 017 3,10 561 1.25
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DESCHIDERE/ACCES drum de servitute drum pietruit drum pietruit drum asfaltat drum pletruit
Ajustare %) : 0% 0% -10% 0%
Ajustace (EURO/moj 0.0 06 -8 [
TOPOGRAFIE pland plan3 pland plans pland
Ajustare (%} 0% 0% 0% %
Ajustare {EURD/mp) o [ 0 [}
UTILITATI Is stradd la strad3 la strad3 toste ap3, en.el
fyustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
teren declarat neconstruibil
'URBANISM prin CU, HBU = teren taran construibil teren construibil teren construibil teren construibil
sccesoriu
Ajustare (%) ~49% -49% -49% -49%
Ajustare (EURO/mp} -25 =37 -4% -44
TOTAL AJUSTAR! PENTRU CARACTERISTIC) FIZICE {%) -19,38% -439%% -52,41% -55,46%
TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTIC) FIZICE {EURO/mp) <10 -34 -44 -5¢
PRET AJUSTAT= 41,7 41,9 40 40
Ajustare NETA 10 -34 -44 -50
Ajustare NETA (% -18% -43% -50% -53%
Ajustare BRUTA absoluti 41,1 40,5 55 &6
Ajustare BRUTA (%) absoluta 73% 50% 62% 69%
NUMAR AJUSTARILOR 3 2 3 3
VALOARE UNITARA {EURO/mp) 42
VALOARE TEREN -EURO- rotunijit 14.800
VALOARE TEREN -RON- 77.462
: *cele mat mici ajustdri au fost efectuate comparabiiel 2

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

v

YV V V¥V V V¥V

\%

‘/

v

Tranzactie — au fost necesare ajustdri comparabilelor, acestea reprezintd ofertd de pe piata si marja de
negociere sa estimat la nivelul de 5% in cazul proprietdtilor similare, deoarece expunerea pe piatd a
proprietatilor este foarte mare. Aceasta ajustare nu se ia in considerare la calcuiul ajustarilor nete si brute;
Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustdri;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

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

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatad — nu au fost necesare ajustari;

Localizare — ajustarea reflectd diferentele privind atractivitatea amplasamentuiui, accesibilitatea,
vecinatatile, nivelul dezvoltérii urbane si perceptia pietei. Proprietatile situate Tn zone superioare din
punct de vedere comercial sau rezidential au fost ajustate negativ, iar cele situate In zone inferioare au
fost ajustate pozitiv.;

Suprafatd — au fost efectuate ajustdri pentru suprafatd, marimea acestora a fost determinatd conform
diferentei dintre comparabile si elementul subiect; Ajustarea are la bazad principiul conform caruia
valoarea unitar3 a terenurilor este influentat3 de suprafatd. In general, terenurile cu suprafete reduse au
o valoare unitard mai ridicat, iar cele cu suprafete mari au valori unitare mai scazute.

Deschidere / acces — Ajustarea reflectd diferentele privind tipul si calitatea accesului la proprietate,
respectiv acces direct din drum public modernizat sau acces secundar, aspect care influenteaza
atractivitatea si posibilitatea de valorificare a terenului;

Utilitati —nu au fost necesare ajustari;

Urbanism - Proprietatea evaluatd este inscrisd in Cartea Funciard cu categoria de folosintd Curti-
Constructii, insd, potrivit Certificatului de Urbanism, terenul este neconstruibil, nefiind permisa edificarea
unei constructii independente. Din aceastd cauzd, cea mai buna utilizare a proprietatii (Highest and Best
Use) este aceea de teren accesoriu (curte/gradind) si nu de teren destinat dezvoltarii imobiliare.

Tn piata imobiliard din municipiul Sfantu Gheorghe nu au fost identificate suficiente tranzactii sau oferte
publice pentru terenuri cu caracteristici urbanistice similare, care sa permita determinarea directd a
valorii de piatd prin metoda comparatiei. In consecintd, in vederea fundamentirii ajustirii aferente
caracterului neconstruibil al proprietatii, au fost analizate exemple de terenuri si rapoarte de evaluare
publice din mai multe localitdti din Romania, avand caracteristici comparabile din punct de vedere al
restrictiilor urbanistice si al utilitatii economice.

Tabelul de mai jos prezintd exemplele analizate si ajustarile rezultate pentru proprietdti afectate de
restrictii de construire.
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PRET TEREN PRET TEREN
LOCALITATE CONSRUIBIL NECONSTRUIBIL  AJUSTARE
{EUR/MP) {EUR/MP)
SF.GHEORGHE 161 a3 48%
BRASCV, STUPINI 31 17 45%
BRASCV, STUPIN 32 17 47%
CONSTANTA 695 352 49%
ARAD 110 50 55%

49%
Din analiza comparativa rezultd ca restrictiile urbanistice privind imposibilitatea edificarii unei constructii
determind diminuarea valorii de piatd a terenurilor fatd de terenurile construibile cu caracteristici
similare. Amploarea diminuarii depinde de natura restrictiei, de posibilitatea utilizarii terenului si de
categoria cumparatorilor potentiali.
Tn fundamentarea ajustdrii au fost avute in vedere cu prioritate exemplele care prezintd un grad ridicat
de comparabilitate cu proprietatea evaluatd, respectiv terenuri intravilane utilizate ca terenuri accesorii
sau care, din motive urbanistice, nu pot constitui loturi construibile independente. Au fost considerate
mai putin relevante exemplele in care restrictiile sunt generate de cauze particulare (zone de protectie,
conducte magistrale, suprafete reziduale etc.), acestea fiind utilizate doar ca informatii orientative.
Avand in vedere rezultatele analizei, caracteristicile proprietatii evaluate si principiul Cea mai buna
utilizare (Highest and Best Use), evaluatorul apreciazd ca o ajustare de 49% pentru caracterul
neconstruibil al terenului reflectd in mod adecvat diferenta de utilitate economica dintre proprietatea
evaluatd si terenurile construibile utilizate drept comparabile in cadrul abordarii prin comparatia
vanzarilor.
n vederea verificérii rezonabilittii ajustarii aplicate pentru caracterul neconstruibil al terenului, au fost
analizate si valorile orientative prevazute in Studiul de piata privind valorile minime orientative ale
proprietatilor imobiliare (Grila Notarilor Publici). Aceste informatii au fost utilizate exclusiv ca metoda
suplimentara de verificare si nu au constituit baza determinarii valorii de piata.

TEREN INTRAVILAN TEREN INTRAVILAN
zoma CCIRON/MP)  ARABIL{(RON/mp) UUSTARE

A 346 172 50%
Valoarea finald a fost asimilatd comparabilei 2 avand in vedere cea mai mica ajustare brutd precum si cea mai
mare asemanare cu elementul subiect.

7. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect s-a realizat folosind o singurd abordare utilizatd in procesul de
evaluare: abordarea prin piatd. Rezultatele abordarii este:

REZULTATUL ABORDARILOR

:ABORDAREA PRIN PIATA 14.800 € 77.462 RON
ABORDAREA PRIN VENIT nu s-a aplicat
ABORDAREA PRIN COST nu s-a aplicat

Pentru stabilirea valorii de piaté finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiza a datelor folosite si a
rezultatelor:

- Adecvarea: se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in vedere scopul si destinatia
evaluarii;

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

- Cantitatea informatiilor: se alege valoarea rezultatd in urma aplicarii metodei care a folosit cele mai multe
informatii specifice din piata imobiliara.

Abordarea prin piati, metoda

Criterii comparatiei directe
ADECVARE DA+
PRECIZIE RIDICAT A{~1
CANTITATE SUFICIENTA {+)
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Tinand cont de tipul de valoare estimatd, de scopul evaludrii, de informatiile disponibile, de studiul pietei, de
adecvarea informatiilor, s-a optat pentru valoarea determinata prin abordarea prin piata.

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

14.800 EUR echivalent cu 77.462 RON

Referitor la valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea exprimaté este considerata ca si o valoare final3 de tranzactionare; in ceea ce priveste taxa
pe valoare ad3ugatd sau alte impozite, modalitatea de facturare si fiscalizarea tranzactiei {ine de
partile in cauza

Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale semnificative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

Cursul de schimb valutar (BNR} folosit la calcule, pentru data de 13 iulie 2026 este de 5,2339
RON/EUR;

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

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evaluator KUNA ADRIENE
Specializare EPI
Membru Titular ANEVAR — legitimatie nr. 18174
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ANEXE
8.1. ACTE DE PROPRIETATE
¥ Oficil da Cadastru s Publicitate Imabiliard COVASHA MY cesgre o 21740
.- Biroul de Cattastru 4 Poblicitate 'mobiliara Stantu Gheergna Ziva ¢ 13
[ & Lura . 05
i ' and | 2026
9 Cog verificars
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .

R R R PENTRU INFORMARE mﬁﬁ«ﬂ
Caite Funciard Nr, 44754 5fanty Gheorghe ‘lll : ﬁ l}llg

A. Partea I. Descrierea imobilului ‘

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfintu Gheorghe, Loc. Sfantu Ghearghe
2“; Ir. ;::::gsg;lg Nr.! Supratata* (mp) Observatll / Referinta
a1 44754 | 352 Terenul este imprejmuit intre punctele 86-36-101

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

21740 / 13/05/2026
|Act Administrativ nr. Hatararea nr. 138, din 30/04/2026 emis de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE;

| [Se infiinteaza cartea funciara 44754 a imobiluiui cu numarul cadestrall AL i
| BI 44734 ; UAT Sfantu Gheorghe, rezultat din dezmembrarea imobilului: !
lcu numarul cadastral 44549 inscris in cartea funciara 44548, .
Hotarare nr, 116/2005 emis de Consiliut Municipiatui Sf Gheurghe,
B2 ;Intabuiare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota .arctt.haiafL i AT

g 11 MU}I}QﬂyL_sF_ _GHEORGHE

i OBSERVATI pozitie transcrisa din CF 44548/STaniu Gheorghs, inscrisa prin incheierea nr, 46816 dn

f 11712/2025; poritie transcrisa din OF 44034/Sfanty Ghearghe, inscrise prin incheierea nr 46059 oin 107/12/3024;
poezitie transcrisa din OF 36009/5fanty Gheorghe, wacrisa prin incheierea nr. 8401 slin 28/06/2005; (provenita
din copversia CF 2378) i din CF 35010/Sfanty Gheorghe, Inscrisa prin inchalgrea nr, 8401 din 2B/D6/2005:
_____.iprovenira din conversia CF 2378} o — o

B3 | “ntabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuals Al
{1

1) "CONSILIUL LOCAL AL MHNICIPIULUI SF. GHEOPRGHE B ;
OBSERVATIC pomtie transcrisa oin CF 44540/5Tantu Ghecrghe, inscriss prn inchoierea nr. 46816 din:
11/12/2025; pozitie transcrisa din CF 44034/5fa0ku Gheorghe, Inscrisa prin incheiarea nr, 46059 din 10/12/2024;
pozitie transcrisa din CF 36009/5fénty Ghearghe, (nscrisa prin iocheiersa or, 6401 din 28/06/2005; (provenita
oy conversia CF 2378) st din CF 36010/Sfantu Gheorghe, inscrisa phan inchelerea nr. 6401 din 28/06/2005;
| f{provenita din conversia CF 2378} i TlaEa

Act Adm:mstmﬂv nr. Hotararea nr, 138, din 30/04/2028 emis de MUNIC!PILIL SF@NTU GHEORGHE.

se noteaza beneficiul dreptului de servitute de trecere fca fond Al
B4 |doeminant) asupra imobilului inscris in cartea funciara nr. 44548 Sf

Gheorghe
C. Partea Hll. SARCINI .
\nscrieri privind dezmembramintele dreptului de preprietate. drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
NU SUNT S e

DSCUME LA LEPRE Ualt QO Catenier Borsanal, Boariat ae greviitedd Mrgutarentuta) JULL a8 782006 5 egi 1807316 Faging 2 ain 3

Fipteritmy et snnies 31

Laloase gevvu b Jaos Lo epep.aneplen

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174

Pagina 22 /39



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Carte Funciard Nr. 44754 ComunaOras/Municipiu: 5fdntu Gheorghe

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

44754

352

|

|

Chbservatii ! Referinte ‘
Tarerw! este imprajmuit intee punciele B6-36.101

|

* Sugrafaja este d

etermingtd i planul de prorectie Stereo 7O,

DETALI LINIARE (MOBIL

Date referitoare la teren

ne | Categorie |inwa | Suprafata -
it | foiosints :"a: {mp) Tarla Parceld Mr. topo Observath / Referinte
turti  ipa | 352 g - -
constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment|
inceput sTarsit o {m} fncepul. sférsit e (M}
1] 2 16.336 2 3 o 7.434
3 & 4808 | 4 s 3.23¢

5 6 1564 | 6l 7 1.456
7] g] 7] B N g 1077
3 10! 2434 D 11 1.004

2| 12] 4.644 12 13 10.964

Do d Lare Lo

Hirte a te VL CARACTRT ZROSENAYL S0ERIal o pre e oanas Reguipveetald UE v 882016 85 Legi 1dnois

Faging 2 din 3

Fare

v

lirs

o

< ppdvancolna
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Carte Funciara dir, 44754 Comuna/Oras/Municipiu; 5fantu Gheorghe

Punct|  Punct Lungime segment Punct|  Punct Lungime segment

inceput sfarsit i frm) Tnceput sfarsit i {m)}

i 13 4 1.776 14 RE B 1.028

] 5 16 3865 1 17 1.128]

17 18 1.0 18 18 2.182

{ 19 20 4851) | 20 21 6.875

21| 22 5.008 22 3] 2.21
) 1 31,134, -

** Lungimlle segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 st sunt rotunjite fa 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decst vaioarea 1 milimatru.

Certfic € prezentul extras corespunde cu pozifiile in vigoare din cartea funciard originald, pAstrata de acest

birou,

Prezentu! extras de carte funciard este valabil ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile rzale pracum si pentru dezbateres succesiuniior, iar informatiile prezentale sunt
susceptibile de orice modificare, in canditiite legii.
S-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 222, 241,

Data solutionari,
19-05-2026
Data eliberarii,

71 WAY 1006

Asistent Registrator,
MARIANA CORNELIA PAIC

e e aad
_— e
(par:%'/

(pakefalsi semnstora)

Acest document se elibersazd gratult pentru proprietarli imobllelor. Pentru alff solicitant!, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dack este obtinut anline prin platforma

http:ffepay.ancpl.ro

DUCAPEE CGave Lauiiine JAte by S0V aCTET PROSSIAN, JRONDT B8 DIOVeERTle Roguiansantaiy (LUE, we, fAWA016 5 logi 169408

FPagins 3oin 3

EREPSSS RRRRN A, By

B A Aovins ppay.ancplie
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REGISTRUL UNIC 2026, 38855 § 25.06.2028

CU_199 7 33062026

ROMANIA
Judetal COVASNA )
PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Nr.2oil din L0648

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 199 din 23,06.2026

in scopul: EVALUARE TEREN iN VEDEREA VANZARII
Ca urmare a Ceretii adresate de MUNICIPTUL SFANTU GHEORGHE cu domiciliul/sediul in

judetul Cevasna municipiul/oragul/comuna Sfintu Gheorghe , satul , sectorul , cod pogtal 520080 .
sir. | DECEMBRIE 1918 nr. 2,bl., sc. . et., ap., telefon/fax / , email , invegistraié la nr. 37493 din 1

23062026 pentru  imobilul - teren  §ifsau constructii - situat in  judetul Covasna
municipiul/oragulicomuna Sfantu Gheorghe sata! , sectorul . cod pogtal , str. Ciucului  nr. 84, bl.,
$C. , €L, Bp.

sau identificat prin: Extras de plan cadastrai eliberat de OCPI

in temeiu! reglementirilor Documentatiei de urbanism nr, 6 /1995 faza PUG , aprobat prin
Hotiirasea Consiliului Local Sfintu Gheorghe nr, 367 /29.11.2018

in conformitate ci prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarca executdrii lucriirilor de constructii,
republicats, cv modificarile 5i completdrile ulierioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 44754

Nr. Top CAD: 44754

Imobil in proprictatea Municipiului Stantu Gheorghe, situat In intravilan. Notat drept de administrare
in favoarca Consiliutui Local al Municipiului Sfintu Ghearghe si drept de servitute de trecere asupra
imobilului din CF ar. 44548,

2. REGIMUIL ECONOMIC:

Folosinta actualil: - curji constructii 352 mp,

Destinatia conform P.U.G, aprobat prin H.C.L. ar. 367/2018%: zona rezidentiald, destinatd locuingelor
jouse - ZEM.u.29,

Zoma d¢ impozitare fiscala: ,A”, conform HC.L nr 559:2025.

3. REGIMUL TEHNIC:

Imobilud se afla in U.T.R. 29 - 2ond rezidentiald cu locuinje mici. subzond predominant reziden}iald cu
locuinte de tp urban existente (Z1.M.u.29), in care se vor fuce completini la fondul construit numat cu
tocuinte de tip urban. .

- Indicatori urbanistici pentru zond predominant rezidentiali: POT max.35%, CUT max.1,05.

. lmobitul arc posibilitate de acces la un drum public prin interimediul imobilului inseris in CF. nr.
44548, asupra cinsa este notat beneficiul dreptatui de servitute de trecere.

- Imohilal este neconstruibil din cauza configuratiel geometrice neregulate, incompatibile cu structura
urbanistica 51 parametrii specifici zonct stabilifi prin documentatiile de urbanism aprobatc. Va pulea
dobindi caracter construibil ulterivr realizarii unei operatiuni de alipire cu alte purcele Invecinate, in
condiiile respectirii indicatarilor urbanistici §i a cerinjelor minime previzute de reglementinle in
wg-nart:

REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE a documentaiilor de urbanism si a regulamentelor
locale alerente (art.31, atin.d din Legea nr.350:2001. republicata cu modificari si completari uiterioarc):

Pagiaa: 143
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REGISTRUL UNIC 2028, 38655 ( 26.06.202¢

O 193/ 23462020

Preventul cerfificat de urbanism POATE FU utilizat in scopul declarat pentru: EVALUARE TEREN

iN VEDEREA VANZARIL - _

Certificatul de urbanism NU fine loc de nuterizatic de construire/desfiinjare i NU conferi
dreptul de a exccuta lucrdri de constructii )

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaborfirii documentaiei pentru autorizarea executarii lucrdrilor de constructii ~de
construire’de desfiinjare - solicitantul se va adresa awtorititii competente pentru protectia medialui:
Agentia Nationald pentrn Mediu i Arii Protejate - DJM Covasna - B-dul pen. Grigore Balam,
nr.10, mun. 8f. Gheorghe
in aplicarea Dircctivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarca efectelor anumitor
proiecte publice §i private asupra mediului, modificatd prin Direcrive Consiliului 97/11/CE i prin
Dircctiva Consiliului si Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la
elaborares anumitor planuri si programe in legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea
publicului §i accesul la justifie, a Directivei 85/337CEE i a Directivei 96/61/CE, prin centificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autorilaten teritoriali de mediu pentru ca
acesta 53 analizeze si s3 decida dup caz, incadrarea/neincadrarea projcetului investifie publice/private
in lista proiectelor supusc evalusirii impactului asupra mediului
in aplicarea prevederilor Dircetivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfisoard dup emiterea certificatuiui de urbanism, anterior depunerii documentafiei pentra
autorizarea executarii lucriirilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emiterc a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultdrii publice, centralizirii
optiunilor publicului i &l formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarca investitiei in
acord cu rezultatele consultarii publice,
inacesie condifiic - -
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularu] are obligatia de a se prezenta la awtoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiel gi stabilinii necesitafii
evaludrii efectclor acesigia asupra medinlui. fn urma evalutirii inifiale sc va emite actul administrativ al |
autoritdtii competente pentru protecyia mediului, i

“in siiuafia n care auforitaten competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluari
efectelor investifiel asupra mediului, solicitantu] arc obligatia de a notifica acest fapt autorititii

administratiei publice competente cu privire I mentinerea cercrii pentry autorizares executirii lucrdrilor |
de coustructii.

~In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbarisi ori pe parcursul derulfinii proceduni de
evaluare a efectelor investitiel asupra mediului, solicitantul reruntd la intentia de realizare a investitici,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritijii administratiei publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi
insotith de urmatoarele documente:
a) certificatu] de urbanism (copie}

b) dovada titlufui asupra imobitului, teren sisau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi §i extrasul de carte funciari de informare sctualizat la zi. in cazul in carc legea nu
dispunc altfel (copie [epalizata);

¢} documentatia tehnicd - 1.7, , dupii caz (2 exemplare originale):

0O DTAC O DTOE. 0O DTAR

[1 Documentatic topogralica vizati de 0.C P.I Covasia, Biroul de Cadastru si Publicitute [mobiliari
Sfintu Gheorghe

[ Verificare la toate cerinfele fundamentale aplicabile {conform Legii 10/1995)

00 Dovada fnregistrarii profectului ta Ordinul Arhitectilor din Rominia

d) avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acarduri privind stilitdtile urbane si infrastructura:

Faping 273
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REGISTRUL UNIC 2026, 38655 / 26.06.2028

CU_199 723 06,2026

O alimentare cu apd O telefonizare Orange [0 alimentare cu energie termicd
HYDROKOY SA Sfanm Romania Communuications S.A.

Gheorghe, str. Rednik, nr. 1, Jud,  Calea Victoriei, ar, 33 Sector 1,

Covasna Bucuresti

O canalizare HYDROKOV SA [ salubritate TEGA $A Sfantu  [1 transport urban
Sfantu Gheorghe, str. Rednik, nr.  Gheorghe, st Crangului, or. 1.

1, Jud. Covasna jud. Covasna
1 alimentare cu cnergic O gaze naturale DISTRIGAZ  Alte avizefacorduri:
electricii Distributie Energie SUD Refele Brasov, str. Biscricii

Electricd Roménia - Sucursala  Romine 107 A, Jud. Brasov

Covasna Sfintu Gheorghe, sir,

Lunca Oftului nr. 9A. jud.

Covasna
d.2) avize 3i acorduri privind:
[1 securitate la incendiv - Inspectoratul pentru Situatii de Urgentd "Mihai Viteazul” Jud Covasna
3 protectia civild - Inspectoratul pentru Situatij de Urgenta "Mihai Viteazul" Jud Covasaa
O sanatatea populatici - Directia de sinitate publici judeful Covasna
4.3) avizelacorduri specifice ale administratiei publice centrale §i/san ale serviciilor descentralizate ale
acestora:

a.4) studii de specialitate (1 exemplar in original)
3 Studiu Geotehnic O Studiu de insorire
[0 Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjurdtor a
utilizarii sistemelor aliemative de inaltd eficientd, de producere a energiei - conf. Legea 3722005, Art.
10, alin, 1
£ Rapont de expertizi tehnich O Raport de audit coergetic
&) 1 Punctul de vederefactul administrativ al autoritatii competente pentru proteclia mediului - Agenlia
Nationald pentru Mediu §i Arii Protejate - D.J.M. Covasna
¢) Documentele de plati ale urmitearelor taxe (copie):
[1 Taxa autorizagie de construire/desfiiare o mer it
[1 Taxa timbru de arhitecturd, conform Legii 35/1994, rep. cu modificdrile §i completarile ulterioare,
[ Taxdi RUR
Prezentu! cortificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii

Primar i Secr m{uceneml
ANTAL ARPAD-ANDRAS KULCSAR TUNDE-ILDIKO
- l
- 4
\. | !
LS Arhitect-gef
' BERSZAN RUN/ANDRA CARMEN

Intocmit
Tlvés Adél

Achitat taxa de:  Semeit de taxd  lei, conform Chitanlei  nr. din
Prezentul certificat de wrbanism « fost transmis solicitantului directprin posta la data de

Pugeina; 372

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174 Pagina 27 / 39



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Plan de amplasament si delimitare a imobilului AHENENRTS

Scara 1:500

Nr. cadastral Suprafata masurate a imobilulul {mpi Adress imobituiul
B 352 Mun. Sfantu Gheargha, Jud Covasna
Cartea Funciara N Unitates Adrristralv Tertanala (UAT)
754 SFANTU GHEORGHE
a M e gistiae 145003003, 2026
@
o)
N o ]
|
- Mun, Sfania Gheorghe
O
% %
S1003
2 o1, ‘
|
=
w0
0
5. Date referitosre Is teren
K Calegoia de Supratata a
parcely ) f’:!PJ Mantun
i (& a7 Terenil oxie snpesgruat wie purcisie B6-38- 307 |
T otal 352
B. Dot referitoars is construchi
, Suptiafets Lonsiiats o
Cod Destgta | SRS Mhariun:
Toind -
totain a bilulus = IAZmp
Suprafata din act = 353mp i
[Executant: K15 JANOS-LASZLO, ras, 8, Cv-F-0007 Inspector
NEXT KH& TOPO SRL, o 15, RO-B-1-2573
SardinT eXacEIea BB  tren Cixylisr FHotacsea Wbl i DE2A Te Gale Sileqrala st
inea infocemirs o & atribures numanan sacasiml
SHIESPONAENta BOASIEIA 06 A2alNEae 2in Wren, Semmature
Zemnatura
Diigitaly sigres
KIS Ey KIS JANEIS |
JANDS- s |
g Tale WAEAH3.30 W e
LASZLO  masresuzm L e
Diata: DI.F026 |
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8.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR

Sursa C1: https://www.ascendent.ro/teren-de-vanzare-lunca-oltului-sfantu-gheorghe-63868.html

Teren intravilan 338 mp, Lunca Oltului, Sfantu Gheorghe \

Gheoghe i .

Aranka Raduly

Sales Associate

Sunt interesat or oferte cu i 0064171

QLunca Otutul. Stontu Gheorghe

e v f in @

Descriere teren

106 cumporcton 0%
NOENT MOBRIARE COVARNA

MEfrste.

nta 6252 mp. fo pentru depezitare S

i peitiu proscts oe snvestite.

invitaen colegn oborarer gerzniam agentuiui’ nhiel partenéce onoronut oferent!

Consiier dedicat oiess: oferte

coemng Raduty Aranka

Telefory Wehotsapp: 0771 533027

Locabzare: mtravitan

chadere: 18 mi

Repern Fip teren: Corstnio.
Frartusi: 1 ALEES taren A, it Lomp

Alte Informatii

Urilitat: Ava

eslyl

@ teren intraviten in suprafota de 338 mp. incadret i Zotegora curti-constructiy, complet imarzimunt, Situet o ntrgvilsmed eresull, intr-o zena linistiva, o deschinere

tis tehnic, Locarpo imbing avontajeds: madhiuiut urkar cu linsten unel Zone
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Sursa C2: https://www.blitz.ro/sfantu-gheorghe/teren-vanzare-blitz174456tv

Teren intravilan de vanzare, 811 mp - Strada

Boérviz 49.000 €

1B: BUTZ 173458TY Cartier: Nord-Vest Pret mp 80-€

Actuslizat: 09062026 TFRIMITE OFERTA DE PRET

= Balint Attila
Managear

% AC A 3777

Te interaseazid ofertd?
Programeazi o vizionarel

Daresc sa fiu contsctat in fegatura au
cferta ELITZ 174458TV din Sfantu
Ghearghe, zons Nord-Vest

Caracteristici

Suprafata:
i1
mp

I I B, Descarca POF

Descriere

2 viZzionare, WA rugRm A Ne
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Sursa C4: https://www.biitz.};)is;fantu-gheorghe/feren-vanzar—e:-t;iit2174296tv

Teren intravilan de vanzare, 821 mp, Strada

Borviz

10: BLITZ 1732887V Cartier: Nord-Vest Pret g 29 €

Actuslizat: 09062026

Caracteristici

Suprafata:
821
me

Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

73.000 €

FOHCOS - 2000 €

TRIMITE DFERYA DE PRET

Te intereseazi ofertd?
Programeazi o vizionare!

Deresc sa fiu contactat in legstura ou
oferta BLITZ 1742967V din Sfanty
Greorghe. zons Aord-Yast

B Dezcorci POF

Descriere

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174
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Sursa C5: https://www.facebook.com/groups/261195529760705/search/?q¥ielek

Anonymous participant .
January 25- &8

Epitkezési beltelek elado. bekertelve viz, villany a telken. A telek 1000 m2 front 36m.
Sepsiszentgyorgy
(fazakas dental) levé zona. Ar 95 eur/m2 alkudhato.tel. 0771119654

e o
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piata:

Teren intravilan, pe strada Mileniului, zona Kolca sub padure, avand suprafata de 541 mp, front stradal 13 ml. Teren in panta. Utilitatile
necesare sunt disponibile la gard, inclusive current electric, gaz si canalizare. Se ofera 161 eur/mp.

COMPARABILA teren construibil pt studiu de piata:

Parcela de teren neconstruibild. Are forma neregulata in plan, avand o lungime pe latura scurta de 5m;8m, front la strada de 16.45 m, iar pe
latura lunga a terenului este de 44,8 m cu orientare est-vest.

Vecinatatile sunt terenuri intravilane. Terenul are topografie plana. Categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 398 mp.

Adresa: str.VICTOR BABES 18A

Pret: 33000 EURO

'COMPARABILA teren construibil pt studiu de piat3: htt
1IDgYkk.htm|

Cherila Danis
SaTUI

7a% TR %42

Loz de pridine sau spativ de relazare in Brasav B500%£ “

v > L s AT

= - Frekoyasetn cafiriikaloread o
8L U s £.471 PN TR St ki

| QD Seihvwin b Vaorraly |

O Vizionare la distanta

Parwmary b trnania @ £

Frezentare generasla

L 220 e i ey dncravilan i
plat
LR 'Y
da o oA agenric sy
Duescriere
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COMPARABILA teren construibil p{ studiu de piata: httgs:g{www.storia.ro[ro ofei'té/,feren-&e-vanzare-stu ini-ID w!G.h'EmI

Teren de vanzare Steping

Frepentare generala

" { 2550 m¥

Descriere

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE — nr. legitimatie 18174

6;1 Zalian T

UPRE 1248

 SEnriaoram reak:

soovoc

rerendntravian

aganitic

TRORILIARR
..
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Tereén de vanzare Brasov Stougini

de
3.7 BLIN e 28 ALS RON [T o s el |

Prezentare generala

) 2350m? W Tou ez ineravilan
1 plar (4] gard
AT agrotia I

Descrivre

COMPARABILA teren construibil pt studiu de piati: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-constanta-coiciu-180mp-
275777385
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Exclusivitate - Coiciu, Str. Rasuri nr. 59, teren 180 mp, front stradal 14,14m 125900 r€

Rate of 18 2.917 RON/ ng (P simuieazi credit

i 'f',-' Salvears @ 4. Ascunde snuent Nicolae Catalin
) i LTORM NORDSRL

) Trimite masa|

) Whatspp |

7N

Trimite linkuf unu prieten pa:

i ® o

ot
:@
!‘,’,‘ i 24t
‘ Activeazd notificsile
JRETH T Cle i N
autbunamobiiae
fTm— Atives i
(o ) | AetiouzaNoticarie J
L P——— e T ——
Descriere teren
% I
Haw
CiT e i 3 carrees butats ot de €
=2
i 4
Detalii teren
KAUSUIOA (3 QrssfrsEe 9 rin 2 2026
¢ Lransact De vanzare prinagent tere intraviian
spratald censiratd 38mp  Fond s 164 m
L ] I0m
Da Cashsau Tredit
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de p}é{é. hft}s.//primarla-coﬁétanta.ro/stire—pmc/teren-de-pe-strada-ion-voicu-neconstruibil—
propus-spre-vanzare-prin-licitatie-publica/?utm_source=chatgpt.com

MUNICIPIUL
CONSTANTA

TEREN DE PE STRADA ION VOICU, NECONSTRUIBIL, PROPUS SPRE VANZARE PRIN
LICITATIE PUBLICA

Prim
numar cad

enir inves

ate publicad ir

e. Terenu! are ca utilizare

in documentatiite de urbanism a

Cumpérdtorul va fi pbligat sa n

esta este neconstruibl. Sclumnbarea functiunidor st 3 < & reglementari urbanistice

admisa tocuirea individuaia, da

se va pulea face cu acordul vanzitorulul In conditiile respectarii de ctre proprietar a cerintelor lepale referitoare ta avizare §i autorizare

Prin valorificarea aceswi teran municipalitatea urmaregte cresterea veniturilor Ia bugetul local, fonduri care var sustine implementarea marilor proiecte
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COMPARARBILA teren construibil p;( studiu de -;;iéfg: Hﬁps:]/ﬁ&v&.&bria.ro/ro/ofé'rf;/_ie-r“e'ﬁlih:cravil'éﬁ_-g;ac-!_i&e-

IDDWOJ?_gl=1*2fvxop*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAjwsfzSBhB5EiwAOGYqSZVmnPBPcNGlIa_4yzF)Gel6jyle60GEKB_lidUaOvQC3ek6XuV

PuhoCLNEQAVD_BwE&gbraid=0AAAAADRGGqCXa5UsVtog3e9)X16401zP5

Tozte imaginile (18}

TEren intravilan Gradiste

24 000 € nooseimt

£ strada Tismana, Gradiste, Arad, Arad I Nume®
hlume
€ matr
Teren de vénzare
Email
Suprafatd utila: 28
Tip toren: intravilan
Locatizare: urbana
Mosajul tiu®
Dimansiuni: 7.86x27.74m .
Suntinteresat(s) de acest teren de
F . vinzare 5i a3 vrea sd fac o vizionare.
Gard: -ty taematit Agtept cuinteres rdspunsul dvs.
Multumesc!
Tip acces: asfaitat
inprejurioi: tar3 informatti
Media: @ 2pd cwentd B
© gaz { = g mute

@ clectricitate
Descriere

Propertylab v3 opropune spre vdnzare un teren intravilan in suprafats de 218
mp, stuat in cartierul Gradiste, intr-o zoné rezidentiald noud, in pling
dezvoitare.

Suprafatd: 218 mp

Destinatie: Constructii locuinte (regim rezidential)
PUZ: Finalizat

Utilitati: in curs de intreducere (in scart timp)

Terenul este 1desl pentru construirea unei case familiale, filnd intr-o zond
Hinistits, cu potential ridicat de dezvoltare.

Locatie: Gradiste, Arad - zona rezidentiald noud, cu vecini civilizati si acces
rapid spre oras.

Pantru mai multe detalii va asteptam la un telefon:

Radu Mitran - Consultant imobitiar PROPERTY LAB.

Tel. Contacteaza
e-mail:
sau

Victor Nedelou - Consultant imobiliar PROPERTY LA
Tel. Contacteaza

e-mail:

CP2437920

Istoric i statistici

Ultima actuakizare: 23.06.2025
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{ COMPARABILA teren construibil pt studiu de piata: https://hcI.usr.ro/aréd/ZOZé/h2Sz?utm_sourcé;-chatgpf‘cdm (extfas) V
Art. 3 Se aproba vanzarea, prin licitatie publica deschisa, cu oferta in plic inchis si sigifat, a imebilului - teren - proprietatea privata a Municipiuliii Arad, situat in Arad, str.
Rozelor nr.98, identificat in CF nr. 366371 Arad, rr. cad.366371, in suprafata de 74 mp, imobil - teren categoria de folosintd curti constructil

Art. & Se aprob3 decumentatia de atribuire aferent3 procedurii de vanzare prin ficitatie publicd deschis3, cu cfertd in plic Inchis s sigilat, a terenului identificat laart. 3,
anexa nr. 3, care face parte integranta din prezenta hotérare.

Art. 5 Se aproba pretul de pornire si garantia de participare (a licitatia de vanzare a terenului, dupé cum urmeaza:

N Valoare de piata -
i Daccrretmibe Euro/mp (fir3 Valoare de piatd (?ararf;ia* ;:Ie participare la V4a|o_are r{e
ot -Euro- licitatie *%)-Euro piata -Lei-
TVA*’)

Teren curti constructii intravilan situat in Arad, adiacent str. Rozelor nr.98, inscris in :
U P 36630 Arad, nr. cad. 365371, in suprafata de 74 mp 3005 3704 3704 18.850
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