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Către,

MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, având legitimaţia de evaluator autorizat
ANEVAR nr 18174, valabilă pentru anul 2024, în urma solicitării dumneavoastră am efectuat
evaluarea bunului imobil, deţinut de MUNICIPIUL SF.GHEORGHE, parcelă de teren intravilan,
situată în municipiul Sf.Gheorghe, str. Puskas Tivadar, nr.49, înscrisă în CF nr. 43581, stabilind astfel
valoarea de piață al acestuia.

Pentru întocmirea prezentului raport am avut ca baza atât informațiile furnizate de d-voastră,
cât și date furnizate de piața specifică și baza de date proprie. În cazul în care orice informație din cele
ce urmează, se dovedește a fi incorectă sau incompletă, acuratețea prezentei evaluări poate fi afectată
și, în conformitate, ne rezervăm dreptul de a rectifica raportul.

Raportul a fost realizat în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR în
vigoare la data întocmirii prezentului raport de evaluare.

Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piață al bunurilor imobile.
Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative şi aprecierile
exprimate în prezentul raport şi este valabilă numai în condiţiile economice şi juridice menţionate în
acest raport.

De asemenea, această valoare este validă la data întocmirii prezentului raport și poate fi
reconsiderată la o dată ulterioară.

Acest raport este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori și nu se acceptă nicio
responsabilitate transmisă unei terțe părți. Se interzice publicarea sau expunerea, în totalitate sau
parțial, fără acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

Certific faptul că nu am nici un interes prezent sau de perspectivă legat de proprietatea care
face obiectul raportului de evaluare şi nici un interes sau influenţă legată de părţile implicate.

August 2024, Sf. Gheorghe

Cu stimă,

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimație nr. 18174



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE – nr. legitimație 18174 Pagina 2 / 34

CUPRINS

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE ..................................................................................... 3

2. CERTIFICAREA ................................................................................................................................ 4

3. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII .................................................................................5

3.1. IDENTIFICAREA ȘI COMPETENȚA EVALUATORULUI .................................................... 5

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI ...............................................................................................5

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNAȚI ............5

3.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUĂRII .............................................................5

3.5. MONEDA EVALUĂRII ..............................................................................................................5

3.6. SCOPUL EVALUĂRII ................................................................................................................ 5

3.7. TIPUL VALORII ......................................................................................................................... 5

3.8. DATA EVALUĂRII .................................................................................................................... 6

3.9. NATURA ȘI AMPLOAREA ACTIVITĂȚILOR EVALUATORULUI .................................... 6

3.10. NATURA ȘI SURSA INFORMAȚIILOR UTILIZATE ...........................................................6

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE și/sau IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE ......................7

3.12. TIPUL RAPORTULUI .............................................................................................................. 8

3.13. RESTRICȚII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE ............................................ 9

4. PREZENTAREA DATELOR ........................................................................................................... 10

4.1. IDENTIFICAREA ȘI DESCRIEREA JURIDICĂ .................................................................... 10

4.2. DATE DESPRE ZONĂ, ORAȘ, VECINĂTĂȚI ȘI AMPLASARE .........................................10

4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂȚII ................................................................................................11

5. ANALIZA PIEȚEI IMOBILIARE ....................................................................................................11

6. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE ........................................................................................................ 14

7. EVALUAREA PROPRIETĂȚII IMOBILIARE .............................................................................. 14

7.1. EVALUAREA TERENULUI .................................................................................................... 14

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE .................................................................................. 15

8. ANALIZA REZULTATELOR ȘI CONCLUZIA ASUPRA VALORII .......................................... 17

9. ANEXA 1 – COMPARABILE ......................................................................................................... 19

10. ANEXA 2 – DOCUMENTE ........................................................................................................... 27



Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE – nr. legitimație 18174 Pagina 3 / 34

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietății imobiliare,
parcelă de teren intravilan, situată în Sfântu Gheorghe, str.Puskas Tivadar, nr.49, județul Covasna,
înscrisă în CF nr.43581;

Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piață a proprietăților
imobiliare în scopul valorificării acesteia;

Tipul valorii estimate: valoare de piață;

Client:MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE , cu sediul în Sfântu Gheorghe, Str. 1 Decembrie 1918,
nr.2, județul Covasna, având CIF 4404605,

Proprietar(i):MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE; .

Utilizator(i):MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE ;

Dată inspecție: 02 august 2024.

Dată evaluare: 02 august 2024.

Valoarea estimată este valabilă la data întocmirii prezentului raport și poate fi reconsiderată la o dată
ulterioară. Valoare este valabilă numai în condiţiile economice şi juridice menţionate în acest raport.

Data emiterii raportului: 06 august 2024

Rezultatele evaluării:

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimație nr. 18174
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executată de către evaluator KUNA ADRIENE Evaluator Proprietăți Imobiliare
(EPI) Membru Titular ANEVAR – legitimație nr. 18174.

Prin prezenta, în limita cunoștințelor și informațiilor deținute, certific că faptele prezentate în
acest raport sunt adevărate și corecte. De asemenea, certific că analizele, opiniile și concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate și de condițiile limitative specifice și sunt analizele,
opiniile și concluziile personale, neinfluențate de nici un factor și nu sunt supuse în nici un mod
vreunei cerințe de a ajunge la concluzii predeterminate. În plus, certific că nu am nici un interes
prezent sau de perspectivă în achiziționarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului raport de
evaluare și nici un interes sau influență legată de părțile implicate.

Suma ce îmi revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu
declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze
clientul.

De asemenea certific că nu sunt influențată de nicio constrângere legată de bunul evaluat în
raportul de evaluare sau de părțile implicate în această activitate de evaluare. Implicarea mea în
această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, de obținere a unor
rezultate predeterminate.

Analizele și opiniile au fost bazate și dezvoltate conform reglementărilor din Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2022 – publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar că am respectat cerințele etice și profesionale conținute în Codul de etică
al profesiei, aferent îndeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizată în concordanță cu Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2022 – publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost
întocmit conform SEV 103 – Raportare, ediția 2022.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. În elaborarea prezentului raport nu
s-a acordat asistență semnificativă din partea nici unei alte persoane în afara evaluatorului care
semnează raportul.

Prezentul raport se supune normelor în vigoare și poate fi expertizat (la cerere) de către unul
din membrii autorizați special (acreditați pentru proprietăți imobiliare) în acest sens.
La data elaborării acestui raport, evaluatorul a îndeplinit cerințele programului de pregătire al
ANEVAR.

Evaluatorul a încheiat o asigurare de răspundere profesională pe anul 2024 la societatea de
asigurare – reasigurare ALLIANZ ȚIRIAC.

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimație nr. 18174
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3. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII
3.1. IDENTIFICAREA ȘI COMPETENȚA EVALUATORULUI

Lucrarea este executată de către KUNA ADRIENE Membru Titular ANEVAR autorizat
pentru E.P.I. având legitimația nr. 18174/2024;

Date de identificare a evaluatorului:
- Adresa: Sf.Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr.6, et.IV, județul Covasna
- Telefon: 0744.452.616;
- E-mail: adrienekuna@gmail.com.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivă și imparțială. Evaluatorul deține cunoștințele,
aptitudinile și experiența necesare realizării, în mod competent, a prezentei lucrări de evaluare. Pe
durata procesului de evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferită asistență profesională semnificativă.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliară evaluată, de părțile implicate
în evaluare sau de mărimea valorii estimate în prezentul raport.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Client: MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE , cu sediul social în Sfântu Gheorghe, Str. 1
Decembrie 1918, nr.2, județul Covasna, având CIF 4404605;

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNAȚI

Utilizator(i):MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE ;

3.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUĂRII

Obiectul prezentului raport de evaluare îl reprezintă dreptul de proprietate absolut asupra
proprietății imobiliare denumită în continuare Imobilul Subiect, reprezentat de parcelă de teren
intravilan, situată în Sfântu Gheorghe, str.Puskas Tivadar, nr.49, județul Covasna, înscrisă în CF
nr.43581.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real
care permite titularului său să stăpânească bunul, să îl folosească, să-i culeagă foloasele materiale și să
dispună de el în mod exclusiv și perpetuu, cu respectarea dispozițiilor legale.

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat îi aparține MUNICIPIUL SFÂNTU
GHEORGHE.

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, valabil, tranzacţionabil şi neafectat de
eventuale sarcini.

3.5. MONEDA EVALUĂRII

Moneda în care se exprimă valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit în
RON la cursul de schimb anunțat de BNR pentru data evaluării.

3.6. SCOPUL EVALUĂRII

Prezentul raport de evaluare a fost comandat pentru estimarea valorii de piață a proprietății,
în vederea valorificării acesteia. Pentru orice alt scop proprietățile imobiliare supuse evaluării pot
avea o valoare diferită de cea evidențiată în prezentul raport.

3.7. TIPUL VALORII

Tipul de valoare estimat în prezentul raport îl reprezintă valoarea de piață.
Valoarea de piață este definită în SEV 104 – Tipuri ale valorii (secțiunea 30), astfel:

mailto:adrienekuna@gmail.com
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< Valoarea de piață reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, într-o
tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în
cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere.>

Valoarea de piață este prețul cel mai probabil care se poate obține în mod rezonabil pe piață,
la data evaluării, în conformitate cu definiția valorii de piață. Acesta este cel mai bun preț obtenabil în
mod rezonabil de către vânzător și cel mai avantajos preț obtenabil în mod rezonabil de către
cumpărător. Conceptul de valoare de piață presupune un preț negociat pe o piață deschisă și
concurențială unde participanții acționează în mod liber.

3.8. DATA EVALUĂRII

Data inspecției: 02 august 2024.
Data evaluării – 02 august 2024, curs de schimb anunțat de BNR, 1 EUR = 4,9753 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 06 august 2024.

3.9. NATURA ȘI AMPLOAREA ACTIVITĂȚILOR EVALUATORULUI

Proprietatea imobiliară a fost inspectată personal de către evaluator, însoţit la data inspecţiei
de reprezentantul clientului. Cu ocazia inspecţiei evaluatorul a strâns informaţiile primare, a executat
numeroase fotografii digitale, rezultatele acestor informaţii fiind consemnate în prezentul raport de
evaluare. Evaluatorul consideră că în afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspecţiei ar putea să
existe şi alte documente şi date, însă acestea nu au fost puse la dispoziţia lui sau nu are cunoştinţă de
ele.

3.10. NATURA ȘI SURSA INFORMAȚIILOR UTILIZATE

La întocmirea raportului de evaluare au fost utilizate următoarele surse de informare:

 Reglementări și cadru legal - Standarde de evaluare a bunurilor 2022:
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referință ai evaluării (IVS 101)
SEV 102 Documentare și conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 230 Drepturi asupra proprietății imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaluării

 Legislația în vigoare;
 Informații privind piața imobiliară specifică proprietății (studii, analize, etc);
 Informații culese de către evaluator referitoare la poziționare, zona în care este amplasată

proprietatea, etc;
 Documente și informații puse la dispoziție de către beneficiar:

- Extras de Carte Funciară pentru informare
- Plan de amplasament și delimitare imobil
- Certificat de urbanismnr.353 din 25.07.2024
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3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE și/sau IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Principalele ipoteze si limite de care s-a ținut seama în elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt următoarele:
 Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispoziție de către beneficiar/client;

locația și limitele proprietății indicate se consideră a fi corecte.
 Evaluatorul nu are calificarea necesară pentru a măsura și garanta că locația și limitele

proprietății corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o
valoarea proprietății în ipoteza în care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la
dispoziția evaluatorului de către client. Orice neconcordanță între proprietatea identificată și cea
din documentele de proprietate invalidează corespondența dintre valoarea estimată și proprietatea
atestată de documentele de proprietate dar păstrează validă valoarea estimată pentru proprietatea
identificată în prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

1. Valoare opinată în prezentul raport este estimată în condițiile realizării ipotezelor care urmează și
în situațiile în care se face referire mai jos nu generează nici un fel de restricții în afara celor
prezentate pe parcursul raportului; dacă se va demonstra că una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabilă, valoarea estimată poate fi invalidă;

2. Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) și cele legate de posibilitatea de
utilizare în continuare a proprietății se bazează exclusiv pe informațiile și documentele furnizate
de către client;

3. Dreptul de proprietate este considerat valabil și transferabil. Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de natură legală, care afectează fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul
de proprietate asupra acesteia și care nu sunt cunoscute de către evaluator. În acest sens se
precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar evaluatorul presupune că actele de
proprietate sunt valabile și se pot tranzacționa, că nu există datorii care au legătură cu proprietatea
evaluată și aceasta nu este ipotecată sau închiriată. Proprietatea imobiliară se evaluează pe baza
premisei că aceasta se află în posesie legală.

4. Se presupune că nu există condiții ascunse sau neaparente ale solului care să influențeze valoarea
proprietății; evaluatorul nu își asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiții sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

5. Situația actuală a proprietății imobiliare a stat la baza selectării metodelor de evaluare și a
aplicării acestora în vederea estimării celei mai probabile valori;

6. Din informațiile deținute de către evaluator, nu există prezența unor contaminări naturale sau
chimice asupra proprietății analizate sau a proprietăților vecine care să afecteze valoarea
proprietății studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspecție și nu are cunoștință de efectuarea unor
inspecții care să indice prezența contaminărilor cu substanțe/materiale periculoase. Valorile sunt
exprimate în ipoteza că nu există asemenea contaminări. În cazul în care se va stabili ulterior că
totuși există asemenea contaminări pe proprietatea studiată sau pe cele din vecinătatea acesteia,
poate duce la diminuarea valorii raportate;

7. Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigație asupra existenței condițiilor ascunse sau
neaparente ale solului, ale structurii clădirii sau altor factori nevizibili la inspecție care ar putea
influența valoarea. Evaluatorul nu își asumă responsabilitatea pentru asemenea condiții sau
efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

8. Previziunile, proiecțiile sau estimările conținute în studiu se bazează pe condițiile curente de pe
piață, pe factorii cererii și ofertei anticipate pe termen scurt și sunt influențate de inexistența (încă)
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a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbării condițiilor viitoare.
Orice modificare a condițiilor pieței poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

9. Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile având în vedere datele disponibile la data evaluării;

10. Evaluatorul obține informații, estimări și opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le consideră a fi credibile și evaluatorul consideră că acestea sunt adevărate și
corecte. Evaluatorul nu își asumă responsabilitatea în privinței acurateței informațiilor furnizate
de terțe părți. Informațiile furnizate de către terți sunt considerate autentice dar nu se dă nici o
garanție asupra preciziei lor. Documentațiile tehnice se presupun a fi corecte;

11. Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor si restricțiilor de zonare,
urbanism, mediu și utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă
și luată în considerare în prezentul raport;

12. Evaluatorul a prezentat în raport elemente descriptive și fotografii ale imobilului, pentru a da o
imagine cât mai completă asupra dimensiunilor și a stării acestuia și pentru a ajuta pe client în
aprecierea corectă calitativă;

13. Conținutul acestui raport de evaluare este confidențial pentru client și destinatar și autorul nu îl
va dezvălui unei terțe persoane, cu excepția situațiilor prevăzute de Standardele de Evaluare și/sau
atunci când proprietatea a intrat în atenția autorității judiciare.

14. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat să acorde consultanță ulterioară sau
să depună mărturie în instanță. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind
proprietatea analizată;

15. Evaluatorul își asumă întreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate în prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informațiilor furnizate de către destinatar,
precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

16. În conformitate cu practicile din România valorile estimate de către evaluator sunt valabile la
data prezentată în raport. Dacă în viitor acestea se modifică semnificativ evaluatorul nu este
responsabil decât în limita informațiilor valabile și cunoscute de acesta la data evaluării;

17. Orice estimare a valorii conținute în studiu se aplică întregii proprietății și orice împărțire sau
divizare a totalului în valori fracționate va invalida valoarea estimată dacă acestea nu au fost
stabilite în raportul de evaluare;

18. Imobilul a fost identificat conform datelor și a actelor puse la dispoziție de către beneficiar,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

19. Imobilul este evaluat în ipoteza ”liber de sarcini” deoarece în situația în care va fi tranzacționat,
acesta se va vinde fără sarcini;

20. Prezenta lucrare a este întocmită in baza datelor puse la dispoziție de către reprezentantul
clientului.

IPOTEZE SPECIALE: nu au fost identificate ipoteze speciale.

3.12. TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ – detaliat, întocmit în conformitate cu
SEV 103 – Raportarea evaluării, fără nici o excludere, și cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor și judecăților relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicația asupra
valorii raportate.
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3.13. RESTRICȚII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, în întregime sau parţial, în documente, circulare
sau în declaraţii, nici publicat sau menţionat în alt fel, fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei şi contextului în care urmează să apară.

Deţinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu dă dreptul de a-l face public fără
acordul evaluatorului sau al societăţii care a elaborat prezentul raport.

Conţinutul acestui raport, atât in totalitate cât şi în parte (în special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a societăţilor şi al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi difuzat public prin
publicitate, relaţiile publice, ştiri sau prin alte forme de informare fără aprobarea prealabilă a
evaluatorului sau al societăţii care a elaborat prezentul raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultanţă ulterioară şi
nu depune mărturie în instanţă, în afara cazului când acesta nu se face scris şi în prealabil.

Conform restricţiilor enunţate în SEV 101, se va avea în vedere că evaluatorul nu are obligaţia
de a răspunde la întrebările privind evaluarea, ridicate de către auditorul entităţii.

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimație nr. 18174
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. IDENTIFICAREA ȘI DESCRIEREA JURIDICĂ

Imobilul Subiect este proprietate imobiliară, parcelă de teren intravilan, situată în Sfântu
Gheorghe, str.Puskas Tivadar, nr.49, județul Covasna, înscrisă în CF nr.43581.

Dreptul de proprietate este intabulat în Carte Funciară; nu au fost puse la dispoziția
evaluatorului documente care ar atesta contrar afirmația anterioară.

La data evaluării, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) așa cum este definit în
SEV 230 – ”Drepturi asupra proprietății imobiliare” (p. C1, lit. a).

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, valabil, tranzacţionabil şi neafectat de
eventuale sarcini.

Proprietarul imobilului subiect este MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE (domeniu privat),
conform documentelor puse la dispoziția evaluatorului.

4.2. DATE DESPRE ZONĂ, ORAȘ, VECINĂTĂȚI ȘI AMPLASARE

Imobilul evaluat este situat în zona semicentrală a municipiului Sf.Gheorghe,
zonărezidențiașă de locuințe joase - UTR3, zonă rezidențială cu locuințe de tip urban - ZLM.u.3.

Conform site-ului wikipedia:
 Municipiul Sfântu Gheorghe este situat în depresiunea Brașovului, pe ambele maluri ale Oltului,

la o altitudine de 550 m. Se află la intersecția câtorva drumuri, cel mai important fiind DN12 ce
leagă municipiul Brașov de municipiul Miercurea Ciuc.

 Condițiile de relief și climă au oferit un cadru favorabil dezvoltării acestei localități. Municipiul
Sfântu Gheorghe este străbătut de râul Olt, în care se varsă râurile Porumbele, Debren și
Sâmbrezi.

 Principalele activități economice ale municipiului se desfășoară în industriile textilă și de
confecții, a mobilei, a procesării laptelui și a cărnii, în domeniul comerțului și al serviciilor,
precum și în turism.

Sursa: Google Earth
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Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂȚII

ADRESĂ Sf.Gheorghe,.str.Puskaș Tivadar, nr.49, jud. Covasna
NUMĂR CARTE FUNCIARĂ 43581
SUPRAFAȚĂ 131 mp
FORMĂ regulată
TOPOGRAFIE plană
CATEGORIE DE FOLOSINȚĂ CC

Conform certificatelor de urbanism anexate, din punct de vedere juridic, la data evaluării
parcelele analizate sunt neconstruibile.

FOTOGRAFIILE REALIZATE CU OCAZIA INSPECȚIEI:
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5. ANALIZA PIEȚEI IMOBILIARE

Piaţa imobiliară reprezintă totalitatea tranzacţiilor care implică drepturi de proprietate sau de
folosinţă asupra terenurilor şi clădirilor.

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

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

Tranzacţia imobiliară înseamnă transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
la cealaltă în schimbul unei recompense care, de obicei, este o sumă de bani.

Ca pe orice piaţă, preţul de tranzacţie este stabilit, în primul rând, de interacţiunea dintre
cerere şi ofertă. Pentru a putea înţelege mai exact modul în care interacţionează aceste forţe de piaţă,
trebuie prezentate mai întâi caracteristicile speciale care diferenţiază piaţa imobiliară de celelate pieţe.
Datorită caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietăţii sau folosinţei acestora nu
implică şi transportul efectiv al bunului, iar fiecare clădire vândută sau cumpărată este diferită de
celelalte prin poziţionare, alcătuire, infrastructură aferentă etc.

Faptul că fiecare imobil este unic determină complexitatea foarte mare a acestei pieţe şi
împărţirea acesteia în funcţie de zone şi de scopul în care va fi utilizat bunul respectiv.

De asemenea, eterogenitatea duce la creşterea substanţială a costurilor de căutare, creează
distribuţia asimetrică a informaţiilor şi restricţionează, în bună măsură, substituibilitatea.
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Conform unei definiţii generale, tranzacţia financiară reprezintă cumpărarea, deţinerea şi
vânzarea acţiunilor, obligaţiunilor, mărfurilor, valutelor, bunurilor de colecţie, bunurilor imobiliare şi
produselor derivate.

Pe lângă elementele investiţionale/speculative ale pieţei imobiliare, terenurile şi clădirile
prezintă şi caracteristicile unui bun de consum.

Specificul pieţei imobiliare este determinat, în principal, de două elemente: caracteristicile
proprietăţilor şi comportamentul participanţilor la piaţă. Datorită acestor factori, piaţa imobiliară se
distinge prin: asimetrii informaţionale, preţuri rigide, fluctuaţii semnificative de lichiditate, lipsă de
transparenţă şi ineficienţă economică.

CEREREA - reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potențiali (cumpărători și
chiriași) pentru proprietatea subiect.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților
similare. Nivelul cererii solvabile a crescut în ultima perioadă, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investiţional şi marirea nivelului creditării. Numărul
tranzacțiilor a urcat simțitor față de anii trecuți, prețurile încă scăzute fiind unul dintre cei mai
importanți factori.

Cererea pentru cumpărare – nu exista informatii despre cererea de proprietăți similare.

OFERTA - se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de
dezvoltare. Oferta aferentă proprietăților disponibile spre vânzare , care sunt asimilabile proprietății
subiect se numește ofertă competitivă. Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit
moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

În urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

ECHILIBRUL PIEȚEI - piaţă activă sau piaţă a vânzătorului.
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6. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii, selectată
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru necesare
aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. Ea
trebuie să fie:

 permisibilă legal
 posibila fizic
 fezabilă financiar
 maxim productivă

O utilizare care nu este legal permisă sau nu este fizic posibilă, nu poate fi considerată ca fiind
cea mai bună utilizare. O utilizare permisă legal și posibilă fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, să justifice de ce este rezonabil probabilă. După ce a rezultat din analiza că una sau mai multe
utilizări sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilității financiare. Utilizarea din care
rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte utilizări, este considerată cea mai buna utilizare.
“ Utilizarea curentă se presupune a fi cea mai bună utilizare dacă nu există indicații din piață
sau alți factori care să conducă la concluzia că există o altă utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaluării.” (Paragraful 37 GEV 630, Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2022).

Prudențial, se recomandă evaluarea proprietății la utilizarea actuală.

7. EVALUAREA PROPRIETĂȚII IMOBILIARE

7.1. EVALUAREA TERENULUI

Valoarea de piață a terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate în practica profesională, sunt derivate din cele
trei abordări tradiționale ale valorii: abordarea prin piață, abordarea prin venit și abordarea prin cost.

Comparația directă este cea mai credibilă metodă de evaluare a terenurilor libere. Prin această
metodă se analizează și se compară prețurile de vânzare sau de ofertă ale unor parcelă de teren libere
similare cu cea evaluată, și se aplică ajustări acestor prețuri în funcție de diferențele existente între
caracteristicile parcelelor, redate prin așa numitele elemente de comparație.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, ediția 2022 - Glosar, termenii de teren și
amplasament sunt utilizați astfel:
• terenul viran - pentru a descrie " Teren pe care nu au fost făcute amenajări. Terenul în starea
sa naturală înainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de instalare a utilităților "
• amplasament – pentru a descrie o suprafață de teren liber, delimitată fizic și „amenajat astfel
încât este pregătit pentru o anumită utilizare"

În raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber",
considerată a defini cel mai bine proprietatea imobiliară descrisă corelată cu analiza celei mai bune
utilizări la data evaluării.

Abordarea prin piață – metoda comparației directe - determinarea valorii de piață a terenului

Abordarea prin piață este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăți similare care au fost vândute recent sau
care sunt oferite pentru vânzare.
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Pentru că nu există date sigure despre tranzacții realizate recent, evaluatorul în prima fază a
selectat de pe site-urile agenţiilor imobiliare care lucrează în zonă comparabile propuse spre vânzare.

Elementele de comparație sunt:
 drepturi de proprietate
 restricții legale
 condiții de finanțare
 condiții de vânzare
 condiții de piață;
 localizarea
 suprafață
 utilități disponibil.

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnică cantitativă de estimare a valorii proprietății imobiliare și
constă într-un proces în care două sau mai multe proprietăți oferite spre vânzare sunt comparate
pentru a se obține o indicație asupra unei singure ajustări aferente unei singure caracteristici.
Ajustările obținute sunt aplicate prețurilor de vânzare sau de ofertă ale proprietăților imobiliare
comparabile.

Comparabilele au fost selectate în funcție de cea mai mare asemănare cu terenurile subiect.

Aplicarea metodei comparaţiei prin compararea elementelor este prezentată în tabelul următor:
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Ajustările cantitative sau procentuale s-au luat în considerare astfel:
 Tip comparabile – au fost necesare ajustări comparabilelor acestea fiind oferte de pe piață. Marja

de negociere s-a estimat la nivelul de 5% în cazul proprietăților similare, deoarece expunerea pe
piață a proprietăților este mare. Această ajustare nu se ia în considerare la calculul ajustărilor nete
și brute;

 Drepturi de proprietate – nu au fost necesare ajustări;
 Restricții legale – nu au fost necesare ajustări;
 Condiții de finanțare – s-au considerat similare și nu au fost efectuate ajustări;
 Condiții de vânzare – nu au fost necesare ajustări;
 Condiții de piață – nu au fost necesare ajustări;
 Localizare – au fost efectuate ajustări comparabilelor 2 și 4 pentru localizare, deoarece acestea

sunt situate în zone cu piața imobiliară a cererii inferioară față de parcela subiect; mărimea
acestora a fost determinată conform diferenței dintre comparabile și elementul subiect;

 Suprafață – au fost efectuate ajustări pentru suprafață, mărimea acestora a fost determinată
conform diferenței dintre comparabile și elementul subiect;

 Destinație - nu au fost necesare ajustări;
 Deschidere/acces – nu au fost necesare ajustări;
 Topografie - nu au fost necesare ajustări;
 Utilități – au fost efectuate ajustări comparabilelor, deoarece prezintă utilități în minus față de

utilitățile existente la parcela subiect; mărimea ajustării a fost deterrminată conform analizei de
piață;
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 Construcție pe teren – au fost efectuate ajustări comparabilei 5, deoarece în oferta prezentată este
menționată existența unei construcție veche din lemn de 40 mp în stare demolabilă; mărimea
ajustării a fost deterrminată conform analizei de piață. Astfel, conform informațiilor obținute de
pe site-uri de specialitate, costul demolării construcției este 120 lei/mp, echivalent cu 24 eur/mp.
În aceste condiții, costul demolării raportat la suprafața parcelei ofertate este de 0,8 eur/ mp.

Sursa: https://prolist.ro/care-sunt-preturile-pentru-demolari-si-debarasare-moloz/

 Urbanism - au fost efectuate ajustări comparabilelor, deoarece elementul subiect este o parcelă de
teren care nu îndeplinește condițiile de a fi construibilă;

Cuantumul ajustării s-a stabilit pe baza diferenței dintre valoarea terenurilor construibile și cele
intravilane agricole din Ghidul Notarilor Publici, anul 2024, pentru municipiul Sf. Gheorghe,
zona de impozitare A; acesta fiind întemeiat și cu analiză de piață:

Valoarea finală a fost asimilată comparabilei 5 având în vedere cea mai mică ajustare brută
precum și cea mai mare asemănare cu elementul subiect.

8. ANALIZA REZULTATELOR ȘI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piață a proprietății subiect s-a realizat aplicând o singură abordare,
abordarea prin piață, metoda comparaţiei pe perechi de date.

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut în vedere principiile și criteriile de analiză a
rezultatelor:
 Adecvarea: DA (+)
 Precizia: RIDICATĂ (+)
 Cantitatea informațiilor: SUFICIENTĂ (+)

În opinia evaluatorului, valoarea de piață a proprietăților imobiliare valabile la data
evaluării este:

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în
vedere la determinarea acestei valori sunt:
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 Valoarea exprimată este considerată ca și o valoare finală de tranzacționare; În ceea ce
privește taxa pe valoare adăugată sau alte impozite, modalitatea de facturare și fiscalizarea
tranzacției ține de părțile în cauză.

 Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale și aprecierile
exprimate în prezentul raport, şi este valabilă numai în condiţiile economice şi juridice
menţionate în acest raport;

 Valoarea estimată în RON și EUR este valabila la data evaluării;
 Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor și metodologiei de lucru

recomandate de către ANEVAR (Asociația Naționala a Evaluatorilor Autorizați din România);
 Valoarea este o predicție; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

KUNA ADRIENE
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR
Legitimație nr. 18174
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9. ANEXA 1 – COMPARABILE

COMPARABILA 1 - https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-sfntu-gheorghe-pe-strada-teilor-
IDAuhz.html?_gl=1*w5csnz*_gcl_au*MTM3MTk0Nzk1OC4xNzE0NjY0Mzk0*_ga*MTE4NTE3MzE0NC4xNzA2NTIzNjM0*_ga_
NK3K3T1FT5*MTcyMDUxOTMwMi42MC4wLjE3MjA1MTkzMDIuMC4wLjA.

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-sfntu-gheorghe-pe-strada-teilor-IDAuhz.html?_gl=1*w5csnz*_gcl_au*MTM3MTk0Nzk1OC4xNzE0NjY0Mzk0*_ga*MTE4NTE3MzE0NC4xNzA2NTIzNjM0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMDUxOTMwMi42MC4wLjE3MjA1MTkzMDIuMC4wLjA.
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-sfntu-gheorghe-pe-strada-teilor-IDAuhz.html?_gl=1*w5csnz*_gcl_au*MTM3MTk0Nzk1OC4xNzE0NjY0Mzk0*_ga*MTE4NTE3MzE0NC4xNzA2NTIzNjM0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMDUxOTMwMi42MC4wLjE3MjA1MTkzMDIuMC4wLjA.
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-sfntu-gheorghe-pe-strada-teilor-IDAuhz.html?_gl=1*w5csnz*_gcl_au*MTM3MTk0Nzk1OC4xNzE0NjY0Mzk0*_ga*MTE4NTE3MzE0NC4xNzA2NTIzNjM0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMDUxOTMwMi42MC4wLjE3MjA1MTkzMDIuMC4wLjA.
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COMPARABILA 2 - https://www.imoradar24.ro/anunturi/710-mp-teren-vanzare-sfantu-gheorghe-covasna-6903028

https://www.imoradar24.ro/anunturi/710-mp-teren-vanzare-sfantu-gheorghe-covasna-6903028


Raport de evaluare - TEREN INTRAVILAN

Evaluator autorizat: KUNA ADRIENE – nr. legitimație 18174 Pagina 21 / 34

COMPARABILA 3 - https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-sfantu-gheorghe-IDistab.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-sfantu-gheorghe-IDistab.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4
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COMPARABILA 4 - https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-IDyF90

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-IDyF90
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COMPARABILA 5: https://www.facebook.com
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piață: https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-IDgTKU8.html

COMPARABILA teren neconstruibil pt studiu de piață: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/vand-sau-schimb-500-mp-teren-extravilan-in-sfantu-gheorghe-cu-acte-in-
regula/0hi618g31f917f002f1f8h7386dhhd4e.html
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COMPARABILA teren neconstruibil pt studiu de piață:
https://www.storia.ro/ro/oferta/loc-de-grdina-sau-spaiu-de-relaxare-in-brasov-IDqYkk.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/loc-de-grdina-sau-spaiu-de-relaxare-in-brasov-IDqYkk.html
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COMPARABILA teren construibil pt studiu de piață: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-brasov-stupini-IDq27f.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-brasov-stupini-IDq27f.html
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10. ANEXA 2 – DOCUMENTE
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