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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 27.06.2025 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - terenuri si constructii, situate in mun. Sfintu
Gheorghe, str. Rednik, nr. 1-3, jud. Covasna, identificate prin CF 40568 Sf. Gheorghe - teren si
constructii - str. Rednik, nr. 3 si CF 40569 Sf. Gheorghe - teren - str. Rednik, nr. 1, de catre Beres Aron
in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania,
legitimat cu nr. 10662.

La data de 27.06.2025, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii imobiliare a carei
proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, inscrisa in CF 40568 Sf. Gheorghe - teren si constructii
- str. Rednik, nr. 3 si CF 40569 Sf. Gheorghe - teren - str. Rednik, nr. 1.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietdtii pe o piatd liberd la nivelul preturilor
practicate pe piata specifica in luna iunie 2025 si poate fi utilizata doar in acest scop. Obiectul evaluarii
este o proprietate imobiliard de tip terenuri si constructii industriale. Scrisoarea este insotita de un raport
complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

773.741 euro echivalent a 3.929.057 lei
VALOARE (valoarea nu contine TVA)

IMOBIL CF 40568 la cursul valutar 5,0780 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 27.06.2025

209.870 euro echivalent a 1.065.720 lei
VALOARE (valoarea nu contine TVA)

IMOBIL CF 40569 la cursul valutar 5,0780 lei/euro, valabil pentru data de
referintd a evaluarii 27.06.2025

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condifiile generale si specifice aferente perioadei IUNIE 2025;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5,0780 RON = 1 EURO;

Prezentul rezumat trebuie utilizat Impreuna cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea
bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aron (leg. 1
Membru titular
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, membru corporativ ANEVAR nr. 0643, cu sediul in mun. Brasov,
str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8, prin c¢j. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu
legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civila profesionald cu
asigurarea nr. 51126 / 02.12.2024 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

Client este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. 1 Decembrie 1918 nr.
2, judetul Covasna

Utilizator desemnat este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. 1
Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietaii
imobiliare 1n cazul tranzactionarii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna iunie 2025, in vederea tranzactionarii bunului.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea formata din terenuri si constructii, identificata
astfel:

- teren intravilan In suprafata de 3117 mp (CF 40568 Sf. Gheorghe) si constructiile: hald (C1), platforma
industriala (betonata si cu dale) si imprejmuire - str. Rednik, nr. 3

- teren intravilan de 5523 mp (CF 40569 Sf. Gheorghe) - str. Rednik, nr. 1.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate
Adresa proprietatii - mun. Sfantu Gheorghe, str. Rednik, nr. 1-3.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piata" asa cum este definitd in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere"

Data evaluarii este 27.06.2025, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 27.06.2025, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 27.06.2025 in prezenta reprezentantului proprietarului, de la
care s-au preluat date si informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordari cu metode specifice in baza carora s-
au obtinut valorile:

V =773.741 euro echivalent a 3.929.057 lei (abordarea prin cost si piata) - pentru CF 40568;

V =209.870 euro echivalent a 1.065.720 lei (abordarea prin piata) - pentru CF 40569;

valori ce au fost analizate si in urma analizei acestora evaluatorul estimeazd o valoare de piata a
bunurilor,

Pentru imobilul inscris in CF 40568 Sf. Gheorghe (teren, hala si constructii speciale):
Abordarea prin cost - metoda costurilor unitare = 773.741 EUR

Pentru imobilul inscris in CF 40569 Sf. Gheorghe (teren):
Abordarea prin comparatia directa = 209.870 EUR

Valorile nu contin TVA.
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1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferita asisten{a profesionald semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de catre Beres Aron, in calitate de evaluator, in prezenta reprezentantului
clientului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane 1n afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continuda al ANEVAR si are competenta

necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul 3 — limita de asigurare 250.000
euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2025.

Cu stima,

N
{1‘&\662 F
Do\
% Valabl| 202 eﬁf
%ﬂalhana: E?»\'.
L=

* ANZV.




Nr. 894 /2025

Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre SC Team RonExpert SRL, prin evaluator Beres Aron.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2025

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.9. si se constituie ca analiza nepartinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificatd de
catre client sau alte persoane ce au interese in legdtura cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de catre Beres Aron, in
calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. 1 Decembrie 1918 nr.
2, judetul Covasna

Utilizator desemnat este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. 1
Decembrie 1918 nr. 2, judetul Covasna

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii bunului.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara - terenuri si constructii industriale -
situate in mun. Sfantu Gheorghe, str. Rednik, nr. 1-3.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentata mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in:

CF 40568 Sf. Gheorghe nr. cad. 40568 si CF 40569 Sf. Gheorghe nr. cad. 40569.

In CF 40569 este inscris dreptul de concesiune pe o perioada de 49 de ani in favoarea GOSPODARIE
COMUNALA SA.
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Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piatd este
urmatoarea: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 27.06.2025, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa 1n cazul unei eventuale incapacitdti de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 27.06.2025 si a fost realizata de catre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in prezenta reprezentantului proprietarului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate extrasele de carte funciard pentru
informare si planul de amplasament, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada iunie 2025; data evaluarii este 27.06.2025; cursul valutar valabil
la aceasta data este 5,0780 RON pentru 1 EUR; data raportului este 27.06.2025.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre beneficiar. Aceste
documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare.

La data inspectiei, proprietatea era ocupata. Inspectia a fost efectuata atat la exterior, cat si la interiorul
proprietatii.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Extrase de CF nr. 40568 s1 40569, obtinute cu nr. cerere 23685 si1 23688 in data de 27.06.2025;

- Plan de amplasament;

- Contract de concesiune;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

- Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare i a echipamentelor atasate;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

Sursele de informatii au fost:

- proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, suprafete,
istoric, raportul de evaluare pentru impozitare samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

-7-
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- informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.wellimob.ro, etc;

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din mun. Sf. Gheorghe si
din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres
pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,,libera de sarcini”

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisda si luatd in
considerare in prezentul raport

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna, corespunzatoare unei exploatari
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa cd ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

- In pregatirea evaluarii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client; suprafata platformelor a fost estimata pe baza planului de situatie, a constatarilor din
teren si a digitalizarii ortofotoplanurilor; lungimea Imprejmuirilor a fost calculatda conform detaliilor de
pe planul de amplasament

- cladirea, platforma si imprejmuirea existente pe terenul identificat cu nr. cad. 40569 sunt in proprietatea
GOSPODARIE COMUNALA SA si nu au facut obiectul evaluirii

- statiile de incdrcare si rezervorul situate pe terenul identificat prin nr. cad. 40568 nu au facut obiectul
evaluarii

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu confera nimanui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale:
- hu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.
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Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si Incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatda in contextul economic general (iunie 2025) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare, SEV 104 -
Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietdtii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea principiilor de
evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificata, conform SEV 400 - Verificarea
evaludrii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Sfantu Gheorghe este cel mai important oras al Judetului Covasna, regiunea istoricd Trei Scaune si,
totodata, cel mai mare oras cu majoritate maghiara din Transilvania. Municipiul Sfantu Gheorghe este
resedinta judetului Covasna, fiind un oras in plind dezvoltare. Orasul are 62370 locuitori, apartenenta
nationald sau etnicd se Tmparte astfel: 46112 maghiari, 14178 romani si 932 romi (date din 2004).
Numadrul locuintelor este 23235, din care 99% cu energie electricd, 95% cu apad potabild, 67% cu
canalizare. Incepand din anii ‘90 s-au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale. La
nivelul municipiului Sfantu Gheorghe a existat in ceea ce priveste numdrul de locuinte si suprafata
locuibila o crestere relativ mai lentd, comparat cu media de la nivel national, dar care se inscrie cel putin
partial in trendul observabil la nivelul unor municipii/orase de aceeasi marime si profil. in ceea ce
priveste locuintele terminate, cifre semnificativ mai ridicate (cu aprox. 50%) exista la nivelul anilor 2009
(112) s1 2010 (101), acestea reflectand perioada de boom economic si dezvoltarea pietei imobiliare din
anii anteriori. In marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate
constructiile sunt de fapt finantate de populatie, fiind mai degrabd cu uz rezidential/personal si nu de
afaceri, avand doar la nivelul anilor 2009 si 2010 locuinte construite si finalizate din fonduri publice.
Acest fapt se poate corela cu existenta unor fonduri publice prin programul national destinat locuintelor
ANL.

Municipiul Sfantu Gheorghe are o locatie ideala, fiind situat chiar in mijlocul tarii. Parcul Industrial se
afld langa DN E13, la 3 km distanta de Sfantu Gheorghe, in directia Targu Secuiesc.

La numai 5 km distantd se afla DN E574 care leagad Brasovul de jud. Bacau, iar viitorul drum ocolitor al
Municipiului se va construi in imediata vecinatate a Parcului Industrial, si va avea acces direct.

Cea mai apropiata statie de cale feratd este in Sfantu Gheorghe, la 3 km de parcul industrial. La 200 km,
in Bucuresti se afla cel mai mare aeroport din tara Aeroportul International Henri Coandd, Otopeni
(OTP), si 176 km distanta aeroportul din Targu Mures (TGM). De asemenea, Parcul Industrial se afla la
doar 30 km de Aeroportul International de la Ghimbav/Brasov, dat in folosinta In urma cu 2 ani.

Scopul Parcului Industrial SEPSIPARK este de a oferi investitorilor conditii avantajoase, contribuind
astfel la dezvoltarea afacerilor si a regiunii. In acest sens vi oferim cele mai mici preturi, rezidentii
beneficiind si de facilitati fiscale la plata impozitelor pe proprietati.

Tehnologia si sistemul informatic constituie o parte semnificativa a serviciilor de bazd oferite de parcul
industrial. Potentialul de infocomunicatie este factorul indispensabil a competitivitatii economice, de
aceea prin parteneriate parcul industrial asigurd baza de cunostinte legata de dezvoltare tehnologica.

Prin serviciile noastre contribuim la crearea unui mediu de lucru placut si bine organizat. Oferim servicii
de pazd si protectie, intretinere spatii, iluminat stradal si spatii de parcdri; de asemenea, asigurdm

asistentd in mentinerea relatiei cu institutiile publice.
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Taxa de administrare oferd diverse servicii administrative si logistice, precum:
o Retea modernd de informatica si de comunicatie.
e Campanie de marketing si PR promotional, la nivel regional, national si international.
o Facilitarea operatiunilor cu institutiile publice.
e Sprijinirea startupurilor inovative, ITC si orientate spre tehnologie.
e Consultantd privind proiecte de investitii si fonduri nerambursabile.
e Management sincronizat in e-sistem transparent.
o Intalniri informative periodice, in domeniul juridic, financiar, administrativ si diferite specializari.

o Retea modernd de informatica si de comunicatie.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliard este situatd in mun. Sfantu Gheorghe, str. Rednik, nr. 1-3, detinuta de catre
MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, este compusa din:

- CF 40568 Sf. Gheorghe - teren intravilan in suprafata de 3117 mp si constructiile: hala (C1), platforma
si imprejmuiri. Constructiile au fost realizate si receptionate pe parcursul anului 2022, conform acte
atasate raportului.

- CF 40569 Sf. Gheorghe - teren intravilan in suprafata de 5523 mp (constructiile de pe acest teren sunt
in proprietatea GOSPODARIE COMUNALA SA)

Imobilul supus evaluarii - cu nr. cad. 40568 - se identifica dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,

detinut de catre MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cota actuala 1/1; acesta este titularul dreptului de a
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poseda, a folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege. Nu au fost identificate limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a
imobilului in documentele ce atesta dreptul de proprietate, puse la dispozifie de client si anexate
raportului;

- Drept de proprietate dobandit prin: titlu de drept cumparare asupra terenului prin licitatie - act
17656/20.05.2019 cf., respectiv cu titlu de drept construire - act 38914/28.10.2022 cf.

Imobilul supus evaluarii - cu nr. cad. 40569 - se identificd dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, cota actuala 1/1; acesta este titularul dreptului de a
poseda, a folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege. Nu au fost identificate limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a
imobilului in documentele ce atesta dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate
raportului;

- Drept de proprietate dobandit prin: titlu de drept cumparare asupra terenului prin licitatie - act
17656/20.05.2019 cf., respectiv cu titlu de drept construire - act 3580/06.02.2024 cf. (proprietar
constructie - GOSPODARIE COMUNALA SA). Cu act nr. 34292/18.12.2020 s-a inscris dreptul de
concesiune pe o perioada de 49 de ani, in favoarea GOSPODARIE COMUNALA SA.

Hala si constructiile speciale supuse evaluarii se identifica dupad urmdtoarele date, conform documente
puse la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului:

Cladire C1 - hala industriala:

- Suprafata construita: 759 mp

- Suprafata construita desfasurata: 759 mp;

Imprejmuire plasi zincati si imprejmuire ziddrie cu panouri din fier:

- Lungime: 160 m cu o indltime de aproximativ 1,70 m/ 31 m cu o inaltime de 1,80 m

Platforma betonata si platforma cu pavele/dale:

- Suprafata construita: 1300 mp / 200 mp;

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea determinarii
valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,

electrice, de incalzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

o Proprietatea este amplasatd in mun. Sfantu Gheorghe, str. Rednik, nr. 1-3, zona industriala
SEPSIPARK.
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor

personale
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Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: 3117 mp - nr. cad. 40568 s1 5523 mp - nr. cad. 40569;

o Deschiderea la strada: cca. 52 ml - nr. cad. 40568 / cca. 64 ml - nr. cad. 40569;

o Inclinare: plan;

o Forma: aprox. dreptunghiulara;

o Terenul este delimitat de Tmprejmuire din plasd zincatd, respectiv imprejmuire zidarie si poarta
metalica.

Accesul catre proprietatea subiect se realizeaza din:
Cale/artera Descriere Regim juridic

str. Rednik drum asfaltat Public (face parte din SEPSIPARK)

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd — bransat
Retea urbana de apa: existenta — bransat
Retea urband de termoficare: inexistenta — centrala termica proprie
Retea urbana de gaze: existenta - bransat
Retea urbana de canalizare: existentd — bransat
Retea urbana de iluminat stradal: existenta

o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: Industriala

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul
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Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: parc industrial - conform legislatie in vigoare

3.2.3. Descrierea constructiilor

Constructia hald industriala a fost edificatd in anul 2022 si are o forma regulatd cu dimensiunile
aproximative de 44,38 m x 17,10 m, cu regim de iniltime parter. Iniltimea interioara este de aprox 5 m in
zona atelierelor de reparatii auto, respectiv de 3 m in zona celorlalte incaperi (sala mese, birou, vestiare,
ateliere).

Sistemul constructiv al halei este compus din suprastructura din cadre metalice din profile laminate,
infrastructura din fundatii izolate de beton armat si placa de beton armat care suportd sarcini industriale.
Se vor asigura hidroizolatii orizontale intre suprastructura si infrastructura pentru ruperea de capilaritate
si placa va fi asezata pe straturi de umplutura din pietris de diverse marimi pentru ruperea capilaritatii.
Invelitoarea va fi cu doua pante pante cu unghi de 15 grade simetrica si va fi termoizolati — hidroizolatia
fiind alcdtuitd din panouri tip sandwich cu termoizolatie de 10 cm din poliuretan intre doud foi de otel
tratat anticoroziv si vopsit.

Se vor dispune cadre metalice transversale pe travei de 4.5 m. In zona Atelier reparatii autovehicule
cladirea va avea o singura deschidere de 16.9 m, iar in dreptul atelierelor, 3 deschideri de 7.40, 2.10 si
7.40 m.

Inaltimea libera in zona de hald va fi variabila de la 4.55 m la 6.53 m. Iniltimea la aticele laterale va fi
5.20 m, iar la coama de 7.63 m masurate de la cota +/- 0.00.

Preluarea apelor meteorice se va face in jgheaburi si burlane care vor directiona scurgerea apelor spre
canalul pluvial prin intermediul rigolelor create 1n incinta.

Din punct de vedere al organizarii interioare exista urmatoarea amenajare:

In partea vestici spre fatada principala s-au propus amplasarea atelierelor, vestiarelor, sililor, biroului si
a centralei termice, iar In partea opusd a atelierului de reparatii auto pentru 5 autobuze. Cladirea cuprinde
5 ateliere reparatii auto. Zona aferentd atelierelor de reparatii auto are acces separat prin usi sectionale.
Unele dintre usi poseda si usi pietonale. Atelierele amplasate pe latura Nordicd a cladirii, spre curte, au
accese exterioare iar celelalte, au acces din coridorul principal amplasat la mijlocul cladirii. Tot din
coridor se acceseazd vestiarele si biroul. Centrala termicd are numai acces exterior.

Finisajele exterioare sunt constituite pentru a asigura eficienta energetica a cladirii — pentru protectia
solard si 1zolarea termica — utilizdnd un sistem format din: panouri termoizolante de tip sandwich de 10
cm cu spuma poliuretanica si 2 foi de otel tratat anticoroziv si vopsit, cu sorturi de atic, coama, colt,
solutii profilate conform tehnologiei furnizor. Se vor prevedea ancoramente din profile din tabla la

ferestre si sisteme de jgheaburi si burlane pentru preluarea apei meteorice—parapezi dupa caz.
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La invelitoare se va utiliza acelasi sistem de panouri sandwich cu tehnologia furnizorului. Pe zona
inclinatd a invelitorii vor fi prevazute, in cadrul elementelor cu rol de iluminat natural, un numar de 6
luminatoare, cu actionare manuala si automata, din policarbonat cu factor solar. Tamplaria va fi metalica
si cu geam termoizolant, mai putin la camera centralei termice unde va fi geam simplu; usile sectionale
vor fi prevazute vor fi termoizolate. Unul dintre usi va fi prevdzut cu usa integrata pentru acces personal.
Gama coloristicd a fatadei ese de gri cu bordo.

Finisajele interioare - pardoseli - beton elicopterizat cu strat finit cu cuart - tratament antiderapant (in
ateliere), pardoseli gresie antiderapanta (in grupuri saniatare, oficiu, vestiare, birou). Compartimentarile
interioare sunt din pereti usori din gipscarton, vopsitorie lavabila alba la vestiare, grupuri sanitare si
birou. Peresii si tavanele - intrados panouri tip sandwich prefiisat in gri deschis.

Instalatiile interioare - incdlzirea halei este asiguratd cu o centrald termicd pe gaz (in zona
administrativd), respectiv convectoare pe gaz (in zona atelierului de reparatii auto); producerea apei calde
se asigura cu boiler electric de 100 L.

Suprafata construita = 759 mp

Imprejmuire plasi zincata si imprejmuire zidarie cu panouri din fier (PIF 2022):

- Lungime: 160 m cu o indltime de aproximativ 1,70 m/ 31 m cu o inaltime de 1,80 m

Platforma betonata si platforma cu pavele/dale (PIF 2022):

- Suprafata construita: 1300 mp / 200 mp.

Cu ocazia inspectiei s-a constatat cd zona cu pavele din fata cladirii este deteriorata.

Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare
in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata,
atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut
raspunzator pentru aceasta mentiune

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

Cladirea principala (C1) a fost construita in 2022, an in care au fost efectuate lucrarile si pentru celelalte
constructii care fac obiectul raportului.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatda de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i 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 sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt 1intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare 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.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei s1 aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
(investigarea §i previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea imobiliard
evalutd este de tip industrial, amplasata in mun. Sf. Gheorghe, jud. Covasna.
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

e Spatiu de tip industrial
Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existenta este indreptata catre utilizarea industriala.
Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum
au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa
evaluarii este una de tip industrial.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: industrial;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator sau, in cazul compartimentarii de mai multi chiriasi;
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- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice, in general companii
mijlocii/mari care au nevoie de spatii pentru depozitare / productie;

- Calitatea constructiei: buna (nu au fost identificate informatii care sa indice existenta
unor probleme ale structurii de rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona municipiului Brasov - mun. Sf. Gheorghe;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate insuficiente proprietdti (disponibilitate
curentd si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de
piata definita. Acestea fie sunt ocupate de proprietar/chirias dar pot fi eliberate intr-un timp relativ
scurt, fie sunt libere in vederea inchirierii.

o Proprietiti complementare (facilitdti suport al functiei industriale): centura mun. Sfantu
Gheorghe (la cateva sute de metri de imobilele evaluate), aeroportul din Ghimbav, spatiile de
productie din zona.

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip industrial, situat in cadrul SEPSIPARK.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectda nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdaratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietdtilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

Dupa impactul restrictiilor de circulatie impuse de autoritati in contextul COVID-19, precum si de criza
energeticd produsa de conflictul dintre Rusia si Ucraina, completata de criza bugetara din tard, cererea
pentru proprietati industriale a revenit pe plus.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, aceasta este mare si vine din partea societitilor
care nu dispun de fondurile necesare cumpararii / construirii unei hale.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiel, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

o Cererea pentru inchiriere — in crestere, cu perspective pozitive;

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea
companiilor private;

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat de
imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de
exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete mai mici,
adecvate specificului activitatii, amplasate in zone invecinate de reteau de transport rutier;

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate, in detrimentul
celor care necesita investitil importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adecvate
specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
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asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

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

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

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;
e oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterii;
e stocul total disponibil — moderata, nu sunt semne ale crestertii;
e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 10%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
Distanta dintre asteptarile financiare ale proprietarilor si ale cumparatorilor este destul de
apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normald" a pietei.
e preturile solicitate pentru inchiriere* — 3-6 euro/mp/luna - pentru hale si birouri, respectiv 1,5 -
2 euro/mp/luna pentru platforma betonate
e gradul de ocupare — in cazul inchirierii este de aprox. 95%
* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si
dotari;
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, respectiv de inchiriere)
colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.
Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem Iintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdaratori (cererea).
Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere.
Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina
daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.
Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:
e In ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere (Acela
care detine proprietatea ,,impune” pretul).
e 1In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor nu inregistreaza modificari, existand
indicii ca aceasta situatie se va mentine si in viitorul apropiat. Astfel, in privinta inchirierii, putem
remarca o piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute -
intre 3 19 luni.
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Cap. 5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

5.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintad alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care
determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situaftii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cét si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisa legal
o fizic posibild
o fezabila financiar
o maxim productivd (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatda dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber — nu este cazul.

Cea mai buna utilizare a proprietatii consideratd construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind contruitd reprezintd utilizarea pe care trebuie sa o aiba o
constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat
liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa
cum urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizata Permisi legal  Posibild fizic  Fezabili financiar  Maximum productivi
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu A A nu

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a proprietdtii construite este cea industriala.
Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform celei mai bune
utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, iar cea
mai bund utilizare a proprietatii consideratd construita este cea actuald, de proprietate imobiliara cu
destinatie industriala. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a

proprietatii construite)
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5.2. Aplicarea abordarilor in evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general (Abordarea prin piata,
Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordarile principale utilizate in evaluare.

Abordarea prin piata 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. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietitii subiect. In abordarea prin piatd, se analizeaza asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului,

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Avand in vedere tipul proprietatii (teren si cladiri industriale) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare, s-au aplicat abordarea prin piatd (pentru teren) si abordarea prin
cost (pentru constructii), respectiv abordarea prin venit.

5.2.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul
are amenajdri, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte
date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru
a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.
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In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr. 6.1. este prezentati Grila comparatiilor de piatd. In urma aplicarii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat. Aceasta a fost
estimata la:

V teren CF 40568 = 118.450 EUR, echivalent a 601.490 LEI
V teren CF 40569 = 209.870 EUR, echivalent a 1.065.720 LEI

5.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliard include:

o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;

o constructii aflate in faza de proiect;

o constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor. In cadrul acestui raport a fost
aplicata metoda costurilor unitare.
In anexa nr. 6.2. este prezentatd aplicarea metodei costurilor unitare. In urma deducerii deprecierii
cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net. La acesta s-a adaugat valoarea de
piata a terenului, rezultand astfel valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

Vceost =773.741 EUR, echivalent a 3.929.057 LEI

5.2.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar). In cadrul
acestui raport a fost aplicata metoda capitalizarii directe.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare corespunzitoare. In anexa
nr. 6.3. sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatii de inchiriere ale unor proprietati similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa este prezentati aplicarea metodei capitalizirii directe. In urma capitalizarii venitului net din
exploatare generat de proprietate, a rezultat valoarea de piata a proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

Vvenit = 757.200 EUR, echivalent a 3.845.062 LEI

-21-




Nr. 894 /2025

5.2.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Pentru imobilul inscris in CF 40568 Sf. Gheorghe (teren, hala si constructii speciale):
Abordarea prin cost - metoda costurilor unitare = 773.741 EUR
Abordarea prin venit - capitalizarea directa = 757.200 EUR

Pentru imobilul inscris in CF 40569 Sf. Gheorghe (teren):
Abordarea prin comparatia directa = 209.870 EUR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietdfii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate (spatiu
industrial) si scopul evaludrii (estimarea valorii de piata a proprietdtii in cazul tranzactionarii pe o piata
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna iunie 2025), este metoda comparatiilor
directe (pentru teren), respectiv metoda costurilor (pentru constructii).

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de
fatd este abordarea prin cost (pentru CF 40568), respectiv cea a comparatiilor directe (pentru CF 40569),
in urma aplicdrii careia valoarea de piata a proprietdtii a fost estimata la (rotund):

773.741 euro echivalent a 3.929.057 lei
VALOARE (valoarea nu contine TVA)

IMOBIL CF 40568 la cursul valutar 5,0780 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 27.06.2025

209.870 euro echivalent a 1.065.720 lei
VALOARE (valoarea nu contine TVA)

IMOBIL CF 40569 la cursul valutar 5,0780 lei/euro, valabil pentru data de
referintd a evaluarii 27.06.2025

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 6. Anexe

6.1. Evaluarea terenului

Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate, in suma de bani
sau in procente, pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de

evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de valoare pentru proprietatea analizata.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 30 - 50 EUR/mp. Variatia principala a preturilor

este antrenata de suprafata proprietatilor, deschidere, amenajari exterioare, destinatie, localizare etc.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea

unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 38 EUR/mp (Anexa).

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenurilor supuse evaluarii este:
V teren CF 40568 = 118.450 EUR, echivalent a 601.490 LEI
V teren CF 40569 = 209.870 EUR, echivalent a 1.065.720 LEI

Mai jos sunt prezentate figsele de colectare si determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de

piata.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

|. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese
din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si véinzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes. principalele artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare
similare imobilului evaluat.

4. Disemingrea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazii sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format
clar si concis a informatiilor relevante identificate.

S0

e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata
si informatii verificate si documentate, privind proprietiti imobiliare similare - oferite spre vanzare .valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietitii subiect (caracteristici care
pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sii reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

. cu date

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 3117,00 mp 4600,00 mp 6400,00 mp 2237,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 52,2 €/mp 40,6 €/mp 38 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta tranzactie
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistici)  fara fara fara fara
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA iunie-25 Curente Curente Curente
LOCALIZARE 28 FHmpul Erumos =4t str. Constructorilor zona Sepsi Arena Sepsi Park

Rednik, nr. 3
SUPRAFATA (mp) 3117,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)  asfaltat pietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren in apropiere la teren
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PriniScreen-ul cu oferta si datele de contact (fink si nr. de telefon).
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FISA 6 - TEREN CF 40568

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 3117,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 52 €/mp 41 €/mp 38 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta tranzactie
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -7.8 €/mp -6.1 €/mp 0.0€
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica)  fara fara fara fara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE PIATA iunie-25 Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE o .Campul Fraimis - it str. Constructorilor zona Sepsi Arena Sepsi Park
Rednik, nr. 3
Comparativ cu subiectul locatie superioara locatie inferioara locatie similara
Cuantum ajustare (%) -15% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -7 €/mp 1,7 €/mp 0,0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 36 €/mp 38 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 3117,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) T Boge 7
asfaltat pietruit pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%) 2% 2% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,6 €/mp 0.5 €/mp 0,0 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren in apropiere la teren
Cuantum ajustare (%) 0% 3% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,9 €/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Total ajustare caracteristici fizice % 2% 4% 0%
Total ajustare caraciteristici fizice (€/mp) 0,6 €/mp 1.5 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 38 €/mp 38 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil  nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 38,26 €/mp 37,71 €/mp 38,00 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 7.2€ 32€ 0,0€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 16% 9% 0%
Numarul de ajustari (buc.) 2 3 0
VALOARE DE PIATA (rotunjitd) * : 38,00 €/mp 118.450 € . echivalent a 601.490 lei
*Contorm GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_C). care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. 5.0780 lei/€

-24 -




Nr. 894 /2025

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE
Avand in vedere faptul c@ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila.

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietitile comparabile utilizate, decarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustérile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cénd caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datorita localizarii
in zona, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ci o locatie este mai buna decat alta, din diferite motive.
Co_A: locatie superioara Co_B: locatie inferioara
Co_C: locatie similara
Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zond, mai
favorabild sau mai putin favorabild, fata de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafatd se aplica atunci cind, n urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
pe care un cumpdrator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cdt ar pldti un cumpérator tipie, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafati fata
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A - nu necesita ajustari Co_B - nu necesita ajustari
Co_C - nu necesita ajustari
Astfel, pentru <suprafata> nu s-au aplicat ajustiri comp. deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ca diferenta de
suprafata dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mica incat sa nu influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utilizate au CMBU similara (teren de constructii) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplici atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprimd, de reguld, procentual si reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate tipului de drum de acces catre aceasta.
Co_A: pietruit - inferior (1,5 %) Co_B: pietruit - inferior (1,5 %)
Co_C: asfaltat - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daci un amplasamentul este in aval fatd de alte proprietati.
Ajustérile se exprim, de reguld, procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
Co_A: plan - similar Co B: plan - similar
Co_C: plan - similar
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A: lateren - similar Co_B: in apropiere - inferior (2,5 %)
Co_C: lateren - similar
Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietitii subiect. Efectele dimensiunii si formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza odata cu utilizarea ei probabila. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezulta adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piafa.
A: regulata - B: regulata - C: regulata -
Nu s-au aplicat ajustari.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totald a proprietatii, de abicei, se recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
Co_C: nu este cazul - similar
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea — in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese
din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitatile disponibile, accesul, vecinatitile, punctele de interes, principalele artere din zoni etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare
similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazi sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format
clar si concis a informatiilor relevante identificate.

e [n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata"
si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietitii subiect (caracteristici care
pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

, cu date

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 5523,00 mp 4600,00 mp 6400,00 mp 2237,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 52,2 €/mp 40,6 €/mp 38 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta tranzactie
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica)  fara fara fara fara
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA iunie-25 Curente Curente Curente
LOCALIZARE zona F‘.ampul Frumos - str. str, Constructorilor zona Sepsi Arena Sepsi Park

Rednik, nr. |
SUPRAFATA (mp) 5523,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)  asfaltat pietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren in apropiere la teren
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata
Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PriniScreen-ul cu oféerta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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FISA 7 - TEREN CF 40569

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 5523,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 52 €/mp 41 €/mp 38 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta tranzactie

Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) -7.8 €/mp -6.1 €/mp 0.0€

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica)  fara fara fara fara

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp
CONDITII DE PIATA iunie-25 Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 44 €/mp 35 €/mp 38 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE o .Campul Fraimis - it str. Constructorilor zona Sepsi Arena Sepsi Park
Rednik, nr. 1

Comparativ cu subiectul locatie superioara locatie inferioara locatie similara

Cuantum ajustare (%) -15% 5% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) -7 €/mp 1,7 €/mp 0,0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 36 €/mp 38 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 5523,00 mp 4600 mp 6400 mp 2237 mp

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) T Boge 7

asfaltat pietruit pietruit asfaltat

Cuantum ajustare (%) 2% 2% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,6 €/mp 0.5 €/mp 0,0 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren in apropiere la teren

Cuantum ajustare (%) 0% 3% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,9 €/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Total ajustare caracteristici fizice % 2% 4% 0%
Total ajustare caraciteristici fizice (€/mp) 0,6 €/mp 1.5 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 38 €/mp 38 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil  nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 38,26 €/mp 37,71 €/mp 38,00 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 7.2€ 32€ 0,0€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 16% 9% 0%
Numarul de ajustari (buc.) 2 3 0
VALOARE DE PIATA (rotunjitd) * : 38,00 €/mp 209.870 € . echivalent a 1.065.720 lei
*Contorm GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_C). care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. 5.0780 lei/€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE
Avand in vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila.

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietitile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprictiti datoritd localizarii
in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢ o locatie este mai buna decit alta, din diferite motive.
Co_A: locatie superioara Co_B: locatie inferioara
Co_C: locatie similara
Ajustarile aplicate reprezinta cét ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprictate amplasata intr-o zond, mai
favorabild sau mai putin favorabila, fatd de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafatd se aplica atunci cénd, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
pe care un cumpdritor tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cat ar plati un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafata fata
de proprietatea subicct. In cazul nostru avem urmatoarea situatic:
Co A - nu necesita ajustari Co B - nu necesita ajustari
Co_C - nu necesita ajustari
Astfel, pentru <suprafata> nu s-au aplicat ajustari comp. deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ca diferenta de
suprafata dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mica incat sa nu influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUIL
Comparabilele utilizate au CMBU similara (teren de constructii) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustérile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplicé atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietitii evaluate. Ajustarile se exprimd, de reguld, procentual si reflectd
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces catre aceasta.
Co A: pietruit - inferior (1.5 %) Co B: pietruit - inferior (1,5 %)
Co C: asfaltat - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugé costuri substantiale fundatiei.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul este in aval fata de alte proprietati.
Ajustarile se exprimd, de reguld, procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
Co_A: plan - similar Co_B: plan - similar
Co_C: plan - similar
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co A: lateren - similar Co_B: inapropiere - inferior (2,5 %)
Co_C: la teren - similar
Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprictatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilorfamplasamentelor pot afecta valoarea proprietitii subiect. Efectele dimensiunii si formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variazi odata cu utilizarea ei probabila. Deoarece utilitatea functionala a unui teren
rezulta adesea dintr-o marime ideald, optimd sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
vanzirilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piati.
A: regulata - B: regulata - C: regulata -
Nu s-au aplicat ajustari.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cdnd constructiile nu contribuie la valoarea totald a proprietitii, de obicei, se recomanda demolarea. in cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
Co_C: nu este cazul - similar
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6.2. Abordarea prin cost

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat.

Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu
utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri actualizate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire §i cu care opereaza aceastd metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabild (se refera la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

- neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si - nerecuperabila
(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum
ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea etc.
Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

In Anexa este prezentata fisa de calcul pentru estimarea valorii de piata a cladirii prin metoda costurilor

unitare.
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CALCULE HALA - C1

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010, 2014
FISA 1- HALA INDUSTRIALA
Adresd mun. Sf. Gheorghe, str. Rednik, nr. 3
PIF 2022
Stare tehnica Foarte buna
Mediu normal
Deprecierea fizica 0,00%
S desfasurati (mp) 759,00
S construita (mp) 759,00
Regim de inaltime P
Scd= 759,00 mp
Nr Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
crt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distantad manopera corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxI
1 |Infrastructura
FISMET1208-1 759,00 286,3 217.301,70 1,000 1,0000 217.301,70 | 2,0020 435.040,18
2 |Suprastructura
DI15H6-7 759,00 332,6 252.443.,40 1,000 1,0000 252.443,40 | 2,2201 560.436,97
3 [Inchideri
PSP.URETAN-100-5 609,36 209,00 127.356,24 1,000 1,0000 127.356,24 1,9191 244.414,45
4 |Compartimentari
COMPRIGI 64.46 29.20 1.882,12 1,000 1,0000 1.882,12 3,6199 6.812,99
CAOMPART-100 289,14 308,60 89.228.60 1,000 1,0000 89.228.60 1,5574 138.960,68
COMPORO 33.60 58,50 1.965.,60 1,000 1,0000 1.965,60 2,3333 4.586,39
TAVAN-100 339.47 289,40 98.242.62 1,000 1,0000 08.242.62 2,2951 225.475,97
5 [Invelitoare
SP.URETAN-100-18 902,80 229,00 206.741,20 1,000 1,0000 206.741,20 1,3341 275.805,17
LUMINAMOBIL 8,00 340,20 2.721,60 1,000 1,0000 2.721,60 2,2619 6.156,07
6 |Finisaje
FBIROUMA 16,92 606,40 10.260,29 1,000 1,0000 10.260,29 2,0505 21.038,31
FINHALPROD 709,91 135,60 96.263.80 1,000 1,0000 96.263.80 3,1047 298.872,13
FINVESTIAR 32,07 458,20 14.694.,47 1,000 1,0000 14.694.47 1,7623 25.896,51
PARDHALA 637,58 152,80 97.422,22 1,000 1,0000 97.422,22 1,5170 147.791,46
FERPVCFIX/MOBIL 48.80 170,60 8.325,28 1,000 1,0000 8.325,28 2,2619 18.831,20
UATO-4540 5,00 8.446,53 42.232,65 1,000 1,0000 42.232,65 2,2619 05.526,03
KITELECTRIC 5,00 1.329,00 6.645,00 1,000 1,0000 6.645,00 2,2619 15.030,33
CUVAREP 32,63 1.978,30 64.551,93 1,000 1,0000 64.551,93 1,9438 125.478,62
7 |Instalatii electrice
ELIDZN 759,00 30,80 23.377,20 1,000 1,0000 23.377,20 2,2370 52.295,10
8 [Instalatii sanitare
SATIMALA 709,91 93,20 66.163,61 1,000 1,0000 66.163,61 2,1223 140.420,20
LAWC 16,92 356,10 6.025,21 1,000 1,0000 6.025,21 2,2640 13.640,90
VESTBARB 19.05 269,00 5.124.45 1,000 1,0000 5.124.45 2.6097 13.373,12
VESTFEMEI 13,02 227,50 2.962,05 1,000 1,0000 2.962,05 2,5631 7.591,97
9 |Instalatii de incalzire
INCHAL®G 378,56 45,60 17.262,34 1,000 1,0000 17.262,34 1,9035 32.859,03
INCELFS 380,34 172,50 65.608.65 1,000 1,0000 65.608.65 2,1171 138.900,07
TOTAL 3.045.233,87
PROFITUL ANTREPRENORULUI 10,00%
TOTAL COST 3.349.757,26
Depreciere fizica 0,00%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 3.349.757
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei) 2.814.922
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 554.337
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CALCULE IMPREJMUIRE PLASA ZINCATA

FISA 2 - GARD PLASA ZINCATA

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010

Adresa mun. Sf. Gheorghe, str. Rednik, nr. 3
PIF 2022
Stare tehnica Buna
Mediu Normal
Deprecierea fizica 5,00%
Lungime (m) 160,00
Inaltime (m) 1,70
Suprafata : Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
]c\]rz Denumirea (simbol) (mp) ot U] catalog distan{a manopera corectat actualizare INDEXAT
) A B C=AxB D E F=CxDxE [ CI=FxI
1 |Tip imprejmuire

IMPLZN 272,00 127,50 34.680,00 1,000 1,0000 34.680,00 2,7600 95.716,80
TOTAL 95.716,80
Depreciere fizica 5,00%
Depreciere functionala 0,00%
Depreciere externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 90.930,96
VALOARE DE INLOCUIRE ( lei) 76.413
VALOARE DE INLOCUIRE ( euro ) 15.048|

CALCULE IMPREJMUIRE ZIDARIE

FISA 3 - GARD SOCLU BETON SI PANOURI METALICE

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010

Adresa mun. Sf. Gheorghe, str. Rednik, nr. 3
Data PIF 2022
Stare tehnica Buni
Mediu Normal
Deprecierea fizica 5,00%
Lungime (m) 31,00
Inaltime (m) 1,80
Nr Suprafata Cost /tap (L.ed) Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
crtl Denumirea (simbol) (mp) P catalog distanta manopera corectat actualizare INDEXAT
' A B C=AxB D E F=CxDxE | CI=FxI
1 |Tip imprejmuire
PAMGFFSI 40,30 131,90 5.315,57 1,000 1,0000 5.315,57 3,4541 18.360,68
2 [Soclu
SOCLUGRD 31,00 282,30 8.751.30 1,000 1,0000 8.751,30 2,3071 20.190,30
3 |Finisaj soclu
FINSOCV1 34,88 115,90 4.042,01 1,000 1,0000 4.042,01 2,5729 10.399,72
TOTAL 48.950,70
Depreciere fizica 5,00%
Depreciere functionala 0.00%
Depreciere externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 46.503,17
VALOARE DE INLOCUIRE ( lei ) 39.078
VALOARE DE INLOCUIRE ( euro ) 7.696
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CALCULE PLATFORMA BETONATA

FISA 4 - PLATFORMA BETONATA

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010

Adresa mun, Sf. Gheorghe, str. Rednik, nr. 3
Data PIF 2003
Stare tehnicd Buna
Mediu Normal
Deprecierea fizica 10,00%
Suprafata (mp) 1.300,00
Suprafata . Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
Nr. ! : i :
cri Denumirea (simbol) (mp) B R catalog distanta manoperi corectat actualizare INDEXAT
' A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxlI
1 |Tip platforma
PLATFBA* 1.300,00 149,28 194.064,00 1,000 1,0000 194.064.00 2,3983 465.423.69
TOTAL 465.423,69
Depreciere fizicd 10,00%
Depreciere functionala 0,00%
Depreciere externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 418.881,32
VALOARE DE INLOCUIRE ( lei) 352.001
VALOARE DE INLOCUIRE ( euro ) 69.319

CALCULE PLATFORMA DALE

FISA 5- PLATFORMA DALE

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010

Adresa mun, Sf. Gheorghe, str. Rednik, nr. 3
Data PIF 2003
Stare tehnicd Buna
Mediu Normal
Deprecierea fizica 30,00%
Suprafata (mp) 200,00
Suprafata . Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
Nr. ! : i :
cri Denumirea (simbol) (mp) B R catalog distanta manoperi corectat actualizare INDEXAT
' A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxlI
1 |Tip platforma
PLATFDA 200,00 322,90 64.580.00 1,000 1,0000 64.580,00 1,1886 76.759.79
TOTAL 76.759,79
Depreciere fizicd 30,00%
Depreciere functionala 0,00%
Depreciere externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 53.731,85
VALOARE DE INLOCUIRE ( lei) 45.153
VALOARE DE INLOCUIRE ( euro ) 8.892

Astfel, valoarea imobilului (CF 40568 Sf. Gheorghe), rezultata prin aplicarea metodei costurilor
(pentru cladiri si constructii speciale), respectiv prin metoda comparatiei (pentru teren) este de:

773.741 euro echivalent a 3.929.057 lei
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Valoarea imobilului (CF 40569 Sf. Gheorghe), rezultata prin aplicarea metodei comparatiei

(pentru teren) este de:

209.870 euro echivalent a 1.065.720 lei

Valorile centralizate pentru bunurile evaluate, sunt prezentate in tabelul urmitor:

NI Denumire Amplasament Cal:te 9 Valo.a re Valoare

crt. funciara (lei) (euro)
I | Hala industriala (C1) | ™ sgdﬁie‘r’;gge 40568 2.814.922 554,337
2 | Gard - plasa zincata ms‘;f sgdﬁie‘r’;gge 40568 76.413 15.048
|G e SOt || a7
4 | Platforma betonata ms‘;f sgdﬁie‘r’;gge 40568 352.001 69.319
5 Platforma pavata mslgl }Eeiifil}f(r)fge’ 40568 45.153 8.892
6 | Terende3117mp | ™ sgdﬁie‘r’;gge 40568 601.490 118.450
7 Teren de 5523 mp ms‘g‘ sgdﬁie‘r’;g}}e 40569 1.065.720 209.870

PUATORILOR
EVALUATOR, /2wt doriag )

Beres Aron (leg. 1662 BERES AR?_N 2\
Membru titular (&

pe“alilarea: £} A
* ANZV.

K> Va|ab|\fg2i(’J§2¥if
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6.3. Abordarea prin venit

Pentru determinara valorii de piatd s-a utilizat metoda veniturilor, care este cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii privind vanzari si inchirieri comparabile. Metoda analizeaza, compara si
ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru imobile similare. Ea este o metoda globala
care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilor/inchirierilor efectuate in zona. Metoda 1si are baza 1n analiza pietei si utilizeazd analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea
de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenfeaza preturile de tranzactie / de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat™ si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii imobilului prin metoda
veniturilor, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile / inchirierile de proprietati
asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.wellimob.ro), la data evaluarii exista cateva
oferte pentru cladiri industriale care sunt prezentate in anexe. Valoarea unitara selectatd pentru inchiriere
este de 4,95 euro/mp pentru hald, respectiv de 1,60 euro/mp pentru patforma betonata (conform
informatii obtinute de pe piata imobiliara si ajustate pentru imobilul care face obiectul evaludrii).

ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

PENTRU IMOBILUL IDENTIFICAT PRIN CF 40568 SF. GHEORGHE
Detalii Ipoteze Calcul
Suprafata (mp) de inchiriat - hald cu birouri 759,00
Suprafata (mp) de inchiriat - platforma betonata 1.500,00
Chiria lunara/mp utilizata in raport (hala) 4,95
Chiria lunara/mp utilizata in raport (platforma) 1,60
Chiria lunara (EUR/luna) 6157
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 73.884
Total VBP (eur/an) 73.884
Grad de ocupare 95,00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 70.190
Total VBE (EUR/an) 70.190
Cheltuieli exploatare (aprox) 11,0% 7.721
'Venit net efectiv (EUR/an) 62.469
Total VNE (EUR/an) 62.469
Rata de capitalizarc conform Anexei 8.25%
Multiplicator 12,12
Valoare randament (EUR) pentru CF 40568 757.199,05

rotund, EUR 757.200
Curs valutar la data evaluarii; 27.06.2023 5,0780
rotund, RON 3.845.062

Nota: cheltuieli exploatare reprezinta cheltuieli de reparatii, management, asigurari, impozite etc.
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Rata de capitalizare si gradul de ocupare au fost preluate din revista ,,Valoarea” — Q4/2024, editata de

catre ANEVAR (vezi anexa).

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare

- CF 40568 - aflate in proprietatea
MUNICIPIUL SF. GHEORGHE, calculata prin metoda veniturilor, este de:

Nr. Denumire Adresa Valoare de piata la Valoare de piata la
crt. 27.06.2025 (lei) 27.06.2025 (euro)
.. mun. Sf. Gheorghe,
1 Constructii str. Rednik, nr. 3 3.240.572 638.750
mun. Sf. Gheorghe,
2 Teren aferent de 3117 mp str. Rednik, nr. 3 601.490 118.450
TOTAL 3.845.062 757.200
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2024

» CBRE Romania

QOrage primare (Orase secundare

Segment de piatd Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Brasay, (Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Timisoara, Constanta) Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

Prime rent; 21

Chirie contractuald cladire Central; 15-21
clasa A (eur/mp/lund) Semicentral: 13.00-17.00 11-17.50 =l
Periferie: 10-12
lasi: 14.7%

Cluj Napoca: 12.5%

Rata medie de neocupare (%) 12.1% Brasov: 9.3% 10%-15%
Timigoara: 14.9%
Rata de capitalizare (%) * 7.75% 8.00% - 8.50% 9.25%-9.75%

Centre comerciale

Chirie cerutd pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 80 30-35 18 - 20
(eur/mp/lund)

Ratfa de capitalizare (%) * 7.75% 8.00%-8.00% 9.00%-10.00%
Industrial
4.75 pentru suprafete
Chirie medie clasa A <318%9°£ 4 370 - 4.75 340 - 4.75
(eur/mp/luna) pentru suprafete in functie de suprafata in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 6.0% 3.8% 2.4%
Rata de capitalizare (%) * 7.50% 7.65% - 8.60% 8.10% - 10.15%

* Rata de capitalizare pentru proprigtati prime

VALOAREA | Q12025 63
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2024

» Colliers International

Senmeit Orase primare Orase secundare (Sibiu,
deg iat Indicatori Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Brasov, ~ Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
Ry Timisoara, Constanta) Pitesti, Arad)
Central 19-22
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentral 16-18 13-16.5 8-12
{eur/mp/luna)
Periferic 8-13
Timisoara, lagi
Rata medie de i . ; Sibiu & Targu
Spatii d_e neocupare (%) medie piatd 13.00% Cluj Napoca 13.5 Mures n.a.
birouri Brasov
produse interes foarte
: 7.509
primare S produse limitat din partea
Rata primare in lasi, 7.75- investitorilor si -
de capitalizare (%) Cluj Napoca, 8.75% transparenta e
produse 8 R Timisoara redusa a
secundare | 00-9-50% tranzactiilor
Chirie contractuali |  PIOSUSe 70-80 el 40-50
pentru un spafiu de P P media pe 15-30
100 mp la parter, nroduse 405D produse 1590 centrele din tara
Centre | Moda (eur/mp/lund) | secundare i secundare "
comerciale
produse 7.95%
Rata primare i produse 7.50% media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse L primare -8.25% | centrele dintara | 10.00%
secundare | 000-9.00%
Brasov,
. gy 3 Timisoara, i
Chirie ?Dntractuam < 3,000 mp 4550 PfElIeStl, Afad. 40-5.0 S|b|u, Crai(]va)
r(ned;e clﬁsa_? Pitesti Targu Mures | 4045
eur/mp/lung : ’
>3000mp | 4.0-475 |Constantalasi |, gg
i : 3 Cluj Napoca - ’
Brasov n.a.
Spatii Sl
industriale Rata medie o ; ) Ndpocd, 7% Sibiu, Craiova,
de neocupare (%) medie piatd 5.0% Timigoara Targu Mures thd
lasi, Constanta n/a
Rata ey ; produse 1.75- Sibiu, Craiova, 8.25
de capitalizare (%) medie piatd it primare 8.50% Targu Mures -9.00 %
64 VALOAREA
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2024

» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare
(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

Chirie contractuald clédire

Ultracentral; 15 - 22
Central: 14 - 20

lasi: 10 - 17
Cluj Napoca; 12 - 18
Brasov: 10 - 18,5

Sibiu: 8 - 14
Craiova: 13 - 18
Targu Mures: 8 - 11

Rata medie
de neocupare (%)

10-15%

S Semi-central: 11 - 17 Timigoara: 13,5 - 18 P;ﬁfsiti’,: 88 - 1125
Constanta: 7 - 16 Arad 7~ 14
Sibiu: 10%

lasi: 10% - 15%
Cluj Napoca: 10% - 15%
Brasov: 10% - 15%
Timigoara: 5% - 15%
Constanta: 10% - 15%

Craiova; 10-15%
Targu Mures: 10%
Ploiesti: 15%
Pitesti: 15%
Arad: 10% - 15%

Rata de capitalizare (%)

Clasa A: 7 - 8%

Clasa A 8 - 9,5%

(Clasa A: 8,5 - 10%

Clasa B: 8 - 9%

Clasa B: 8,50 - 10%

Clasa B: 9 - 10,5%

Centre comerciale

Chirie ceruta,
pentru un spatiu de 100

Ultracentral; 20 - 60
Central: 20 - 40

lasi: 12 - 30
Cluj Napoca; 17 - 45
Bragov: 15 - 36,5

Sibiu: 13- 25
Craiova: 15 - 30
Térgu Mures: 10 - 17

mp la parter, moda i S i a0 Ploiesti: 10 - 28
{eur/mp/lung) WSt peTer i =g gg:ggﬁfg, ?g : gg Pitesti: 10 - 20
b Arad: 12 - 24
Artere comerciale principale: Artere comerciale principale; Artere comerciale principale:
o 7-8% 8-95% 8,5 -9.5%
Rata de capitalizare (%) > . :
Artere comerciale secundare: Artere comerciale secundare: Artere comerciale secundare:
8-9% 8,5-10% 9-10%
Industrial
. Sibiw: 3-5
lasi: 3- 6 g
: i Craiova: 4,5 - 6,3
Chirie medie clasa A 15.70 CBE% r‘(')i?%?'_%’f Targu Mures: 2,5-5
(eur/mp/lund) : ' Timis$0afa' 3 T 5 5 Ploiesti: 3 - 6
ondin ol Pitesti: 3,5 - 5
Constanta: 3 - 5,5 Arad: 2.5 - 5.5
e i Sibiu: 10%
Cl'jﬁi ;pooc L Craiova: 10 - 15%
Rata medie 5% Brasov-10 = 159, Targu Mures: 5 - 10%
de neocupare (%) i Timi $‘Z e 5“% Ploiesti: 10%
- Pitesti: 10%
. 3 0,
Constanta: 5 - 10% Arad: 10 - 15%
Rata de capitalizare (%) 8-95% 8.5% - 10,5% 8% - 11%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective

VALOAREA | Q12025 65
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2024

» Cushman & Wakefield Echinox

Orase secundare (Sibiu,

Orase primare (lasi, Cluj

Segment de piata Bucuregti i < 7 Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
Napoca, Brasov, Timisoara) Pitesti, Arad)
Spatii de birouri
o W Central: 20 - 21
C“;;;”:}fﬁﬁ'%ﬁ:%‘“” Semicentral: 15 - 18 13-17 9-13
P Periferie; 9 - 13.5
lasi: 19.4%
: Cluj Napoca: 6.2%
Rata medie de neocupare (%) 14.2% Brasov: 11.4% n/a
Timigoara: 9.5%
Rata de capitalizare (%) 7.25% 8.00 - 8.50% 9.00 - 10.00%
Centre comerciale
Chirie cerutd, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 85-90 50 - 65 30 - 40
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 7.25% 7.60 - 8.00% 8.00 - 9.00%
Industrial
4.30-4.70
Chirie medie clasa pentru suprafete < 5,000 mp; 4.00 - 4.65 4.00 - 4.30
A (eur/mp/lund) 4.00 - 4.30 pentru suprafete 1n functie de suprafatd n functie de suprafatd
> 5,000 mp
Rata medie de neocupare (%) 5.5% 6.2% 3.9%
Rata de capitalizare (%) 7.50% 7.75- 8.15% 8.25 - 9.00%
66 VALOAREA
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2024

» i0 Partners - JLL preffered partner

Orase Primare (lasi, Cluj,
Timigoara, Brasov, Constanta)

Segment de piatd Bucuresti

Orase secundare

Spatii de birouri

Cluj:
Central; 12.5-16
Periferie: 8-12.5

lasi;
Central: 12.5-17
Periferie; 11-12

Brasov:
Central: 13.5-14.5
Periferie: 11-13.5
Timisoara:
Central; 10-15
Periferie: 7.5-12.5

Central: 18 - 22
Semicentral: 14.5 - 18.0
Periferie: 9 - 14.0

Chirie contractuala cladire

de clasa A {eur/mp/lund) 10-13

Cluj: 9.1%
lagi: 14.3%
Brasov: 6.1%
Timisoara: 13.7%

Rata medie de neocupare (%) 11.8% nfa

8.75% (Cluj, lasi, Timisoaray;

e 0,
9.00% for Brasov il

Rata de capitalizare 7.75%

Spatii comerciale

Chirie ceruta pentru un spatiu

de 100 mp la parter, moda 67-80 30-37 19-25
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare 8.00% 8.25 — 8.75% 8.75—-9.75%
Industrial
4.35-5.00
Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000 m?) 3.80 -5.00 3.80 - 5.00
(eur/mp/lund) 3.70 - 4.50 (suprafete in functie de suprafata in functie de suprafatd
> 10,000 m3)
Cluj: 0%
i 0,
Rata medie de neocupare 4.8% L 4.1%

Brasov: 10.4%
Timigoara: 6.7%

Rata de capitalizare 8.00% 8.25 — 9.00% 9.00 — 10.00%

VALOAREA | Q12025 67

v’ (sursa: Revista Valoarea nr. 46 din 03.2025, publicata de ANEVAR)
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6.4. Fotografii ale proprietatii

- CLADIRE C1 -
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- IMPREJMUIRE PLASA SI ZIDARIE -
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- PLATFORMA BETONATA SI DALATA -
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6.5. Pozitia proprietatii in cadrul localitatii si planuri cladire

.“- - |
I mplasament imobilé
e H

Google Earth

T 38316
E-h_ﬁ_‘_‘_ 38311

\ -~ 38763 38312
For 31502

—— 25390
. 3064 38259

41166

e
ST525086 | 37547 ;

9;??'7(2% I i e
%ﬁgﬁ}%mlﬁ Crjca2 360926368 q_-ﬁ""""'--h-.,,_,
; 2929%2'7;5537%:_' 3{8_»4‘L =S
AL : gJ ﬂ
. .[
s

41972

31369

e}

279 e

6

37863 [
38057

41266

4]

T‘E L

e,
20
41269

42221 41995
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("Numar carte funciara: 40568
Extras de carte funciars - ePayment
\ Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment

[SEANTL;

Qinnaidis
Ay \

pe ortofotoplan - ePayment




Nr. 89472025
-] (]
< <
)] (o)}
<t PLAN DE SITUATIE <t
o] (e 0]
It scara 1:1000 <t
Judetul Covasna ) o
Ter. adm. Sf. Gheorghe 3 Sistem de proiectie "STEREC 70" 2
Cod SIRUTA: 63401 = ) b
Cod intravilan:2 ° Plan de referinta M. Neagra ©
Nr. cadastral:26830 484900 | — 484000 |
i
G.2b ¢
Adresa imobilului: 3570 8
6.51 nr.c‘g(,gfs
Intr. mun. Sf. Gheorghe 5w ee—536.24 " Stral 29795 B S
536137 53837 = 5 93
str. Campul Frumos nr.5 [%'] 535.85 gag 56035, IR - S o
. = : Ho 3 235.94 535 92
Beneficiariul lucrarii: ks 245& o BaOEE sasgp ANexa 536.72 A 52608 535 o7
: L 535.87 ! 935w 3586 300 [ "% %5505
Primaria Sf. Gheorghe 53890 oo 536,67 5664, 536.62
S 53575 53 5.8
: 53580
535.87 535.79"
.ias.?s 535,86 - 4 535.75
53583 gamgn
5 53591 5 535.80
535.89
535,86 535,85
535.83 )
— 535.89 53572 { coe o
53587 —_— - f-535-7°
53587" 28Rl ~ ol
53584 , 07 sases J8 N
535.63] &9 53564
(=]
o
Te}
483800 o.,:EE: 35'63|_535.62
5 /
3
5356 L
3567 N
o
3 5
7] @
N &
: S 3 Lo Haad 1{535 g2 S
sa650f & [Respimbhend o PN 5B e R, =
- RS i O Cadistrgj st T RN 53560 pac oo
5 T T66r 37123 ’
et " CoiPsAT I 105 ey
536.11] @ R s Municipiul-Sf.Gheorghe
Rl R Cf.nr.40568-5f.Gheorghe
536120 ;
LEGENDA: 36.09 nr.cadastral 40568
; S[mas]=3117 mp
limita CF
imprejmuire existenta
constructii existente I
B constructii propuse P
BEEY platforma betonata
e Zona verde
S/ parcare
SERIFICATOR REFERATEXPERTIZA HR. (DATA/ZRIS CATOR
EXFERT
4847m CATEGORIA DE IMPORTANTA CLASA DE IMPORTANTA GRAD DE REZISTENTA LA FOC FAZA: PLANSANR
3 Il PT.  |a-01
B DENUMIF%QPRO\ECT
8 . Extindefsa capacitatii Parcului Industrial
PROIECTANT GENERAL SF. GHEORGHE str. Libertatiinr. 74/ g 3 £ 3 :
56 CICPROIEGT SRL Nr.reg. comerlulul: JI4/1E/2008 (inclusiv construire hala industriala)
CUI23036309 Amplasament: Cartierul Campul Frumos nr.5
Sfantu Gheorghe, jud.Covasna
gy NUMELE SEMNATURA 15:(;%?0: Beneficiar ©  Municipiul Sfantu Gheorghe
SEF PROIECT | ing.5zanto Emese Data Titlu plansei
PROIECTAT arth. Riti Oliver 2019 PLAN DE SITUATIE
DESEMAT: ing.Szanto Emese
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Imagini din drona cu zona de amplasament a terenurilor

= e
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6.6. Informatii de piata (proprietati substitut oferite spre vanzare)
TEREN

stovia Dawinzare % Deinafiriat v Gampanih % Inde Cars A Qv

#77  ASCENDENT IMOBILIARE >

£ inapot =g Dlatribule (D Salveazs
-

FILMI 4,600mparia industrialaulililali aproap - i
240000€ e HSORMDENT 1RO AE
2 Gim
&, 0723369607

3, Strada Constructorilor, Sfantu Gheorghe, Covasna

Terende vanzare

440
Suprafald uils 500wt
T beran: rarmatll

Sunt interasst(3) de acest teren de
Lacalizare: urkana wanzare i ag vrea si fac o wizionare,

Aglepl cu interes rispunsul dvs.
Dimensiuni eschicere2amn Rt ie
Gora s informanl
Tip reees nepaar
g ki infarmati

tordite este SC. QLK e
s 4 ) mal e
Tipansates: agertie
Trimite mesajul

Descriere

Somision cumparator : 0%
ASGENDENT IMORILIARE COVASNA ve prapune spre anza
Terentntravitan, 500 mp, 2008 ncustriala, 18 perier
municipiulul Stanty Ghearghe,

‘Va InwTtam ea experimentati o vizionars intiala, din locatia unde va aflati,
hiar agum, prin acoasarea flmulu e prazantare:

Filn preretare: s matchM=Clbsudd1Ek

Desshidere: 24 mets|

Latime drum acoes: 12 metr|

Nurmar frontun stradate:]

Inimendiat wecinatate avem: canalizares apa, slectricitate, gaz la 100 m
distantadetaren

e trisle, depozit service sul
alta activitate comerciala industriata.

Acues fagl pentru camioana si veicula de mare tona.

Pentru i i

aterent
Congilier decicat alese! aterte:
domnul Lorinez Lengl

Telofon WhatssAp:
Datalii, .
_sstendentimabiliare.ro

Mai putin

ID: 8546676 F raporteazs

160 birou: 540

“ :
Activaazs alertela 1 nu a0 icio ofarts.

Istoric gi statistici

tima actuslizare: 21,06 2025

e -
o v
vizualiziri saluait
= un cont pente compTet al anunkuiiior, inchs -
Autentifici-te si verifics cetariile
Harta

) Stesds Constsuctarior, STty Shesraihe, Covasra

Harta  Satelit el

Suges B Fatos
sitresn ©) Phiuren|
Anghelug
e — -
& ® | 5 »
Chilieni 7
e Sanariu sentionlunca 5
) Mastacanizut i
i [
B cogen | ;
| &
Seegl Wbns ot et G BT G Covett a3 s

Comparabila 1
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A > Vnzare 3 Terenuriconstructil > Judstul Covasna ) SféntuGheorghe ) ExteriorEst > Amplasament strategic,teren intravilan constructil acces rapid Seps| Arena:Arcus

Amplasament strategic, teren intravilan constructii,acces rapid Sepsi 4063 E+TVAImp
Arena:Arcus 260.000 € .1
Rate de la 6.99B RON/lund @ simuleazs

Exterior Est, Sténtu Gheorghe - Vezi Harta _
credit

Kincso Moise

Sales Associate

'

2

=# ASCENDENTIMOBILIARE
PRO)

0738691312

0736797203 1 0373741303

Trimite linkul unui prieten pe:

© f

0 Facebaok

<] Raporteaza anunt

Activeaza notificarile
y pentru a fila curent cu cele mai
Sup. teran Tip: nol anunturi imobiliare.

&, 6.400mp 63 Constructii
Activeaza Notificarile
Q VeziHarta

Descriere teren
Comision cumparator 0%

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA va propune spre vanzare un teren intravilan, situat langa Arena Sepsi, Sfantu
Gheorghe, judetul Covasna

Pentru confortul dumneavoastra va invitam sa faceti o prima vizionare, din locatia unde va afiati, chiar acum, prin
accesarea filmului de prezentare pe care vil- am pregatit, cu drag:

Film Prezentare: www.youtube.com/watch?v=RnOgWil28xk

Lotul este situat intr-o zona linistita, cu o suprafata totala de 6.400mp.cu front stradal de 56 ml si acces direct la drum.
Consilier specializat pe aleasa oferta:

Moise Kincso, Telefon/ WhatsApp: 0738 691 312

Detalil, fotografil suplimentare si alte variante exclusive:

www.ascendentimobiliare.ro

Citeste mai putin

Detalii teren

IDanunt: X50613316 Actualizatn: 23 lunie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 56m

Nr fronturi stradale: 1

Utilitati
Destinatie

Rezidential

Comparabila 2
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PRIMARIA MUNICIPIULUI
SFANTU GHEORGHE

STIRI PORTAL CETiTENI ALEGERI 2025 ANGAJARI FINANTE MUNICIPALE STARE CIVILA EVIDENTA PERSOANELOR DIRECTIA SOCIALA

marti, 01. iulie 2025, Q

HOTARAREA NR. 530/2024 privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica deschisg, cu oferte
in plicuri sigilate, a unui teren proprietate privata a municipiului Sfantu Gheorghe, inscris in CF
nr. 43798 Sfantu Gheorghe, in suprafata de 2.237 mp

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 Sfantu Gheorghe Tel/fax: 0267-311726
Str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 E-mail: consiliul.local@sepsi.ro

Judetul Covasna

HOTARAREA NR. 530/2024

privind aprobarea vanzarii prin licitaie publica deschisa, cu oferte in plicuri sigilate, a unui teren proprietate privatad a municipiului Sfantu Gheorghe, inscris in CF nr. 43798 Sfantu Gheorghe, in suprafata de
2.237 mp

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, in sedinia ordinara:

Avénd in vedere Raporiul de specialitate nr. 67895/2024 al Directiei patrimoniu din cadrul Primériei municipiului Sfantu Gheorghe;

Avénd in vedere adresa nr. 67481/09.12.2024 a SEPSIIPAR SRL din municipiul Sfantu Gheorghe;

Avénd in vedere Raportul de evaluare al terenului inscris in CF nr. 43798 Sfantu Gheorghe nr. 36/14.11.2024 elaborat de Evaluatorul Autorizat Centiu Florin privind stabilirea valorii de piata a imobilului;

Avénd in vedere Certificatul de urbanism nr. 397/22.08.2024 emis de Directia urbanism din eadrul Primériei municipiului $fintu Gheorghe;

Avénd in vedere Avizele favorabile ale Comisiei pentru administrarea domeniului public si privat, patrimoniu, economic, buget, finante, agriculurd si dezvoltare regionald si Comisiei pentru administratie locald,
juridicd, ordine publicd, drepturile omului, legislatia muncii si discipling ale Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe;

in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢ si alin. (6) lit. b si art. 363 din OUG 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile 5i completarile ulterioare;

HOTARASTE

ART. 1. - Se aproba vanzarea prin licitatie publica deschisa cu oferte in plic sigilat a terenului, domeniul privat al municipiului Sfantu Gheorghe, inscris in CF nr. 43798 Sfantu Gheorghe, nr. cad 43798, in suprafatd
de 2.237 mp, situat in Parcul industrial "Sepsiipar™.

ART. 2. - (1) Se aproba pretul de pornire al licitatiei la suma de 85.000 euro la care se adauga TVA, valoare rezultatd din Raportul de evaluare nr. 36/14.11.2024, elaborat de Evaluatorul Autorizat Centiu Florin, anexa
nr. 1 la prezenta hotdrare din care face parte integrantd, care se va achita in lei la cursul BNR lei/euro din ziua licitatjei.

(2) Cu semnarea contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica in fata notarului public se mandateaza primarul municipiului $fantu Gheorghe, dI. Antal Arpad-Andrés.

ART. 3. - Se aproba Documentatia de atribuire, anexa nr. 2 |a prezenta hotdrare din care face parte integranta.

ART. 4. - Se stabileste prejul Documentatiei de atribuire la suma de 50 lei

ART. 5. - Cu executarea prezeniei hotarari se incredinieaza Directia generald economica si fiscala si Directia patrimoniu din cadrul Primariei municipiului Sfantu Gheorghe.

Sfantu Gheorghe, la 19 decembrie 2024.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Barabas Andrea SECRETAR GENERAL
Kulesar Tiinde-lidiko
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F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA
g{,::_.- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe

_&NCEI_ CARTE FUNCIARA NR. 43798
COPIE
Carte Funciara Nr. 43798 Sfantu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, Loc. Sfantu Gheorghe-Cartier CAMPUL FRUMOS

Nr. |Nr. cadastral Nr. . :
Crt E ::p :;r:i e K Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 43798 2.237 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sijalte drepturi reale Referinte
22455 / 03/07/2024
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 258, din 27/06/2024 emis de MUNICIPIUL SF GHEORGHE;

Se infiinteaza cartea funciara 43798"a.imobilului cu numarul cadastral Al

Bl (43798 / UAT Sfantu Gheorghe, rezultat“din dezmembrarea imobilului
cu humarul cadastral 25807 inscris in cartea funciara 25807,

Dezmembrare nr. Hotarea nr. 2/2008 emis-dée-Consiliul Local al Municipiul Sf.Gheorghe;

B2

Act Administrativ nr. Referat de admitere nr. 16339, din 09/05/2024 emis de OCPI COVASNA;

B3

16/05/2024
13782 / 09/04/2025
Act Notarial nr.Confract de vanzare nr. 681, din 07/04/2025 emis de BNP Savu ALIN - GABRIEL;

Intabularey’ drept de PROPRIETATE, CUMPARARE, dobandit prin Al
Conventie,_ cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) RAUSCHERT ROMANIA SRL

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri:privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

B4

i i Referinte
de garantie si sarcini b
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 6789/2016 si Legii 190/2018 Pagfna ldin3
Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 43798 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
43798 2.237
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

43757

25623

39930

40799

40441

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata o - :
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa.| “2.237 5 . .

constructii

Date referitoare-la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fhceput sfarsit = (m)
1 2 53.767
2 3 5.838
3 4 34.694
4 5 55.952
5 6 3.435
<] 7 1.75
Document care contine date cu caracter personai, protefat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 180/2018 Pa gr'r?a 2din 3
Extrase pentru infarmare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1
Comparabila 3
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SPATII DE INCHIRIAT

ASCENDENT/Z

Home  Vanzari~

55310

Inchirierl ¥ Oferte Tranzactionate

B eszo

& Login f

Despre Mine  Parerea Clientilor  Contact

Hala multifunctionala, birouri si depezite, punct strategic, Sfantu Gheorghe, Covasna

Video

#inchirier

Ll

Watchon [ Youlube

OBILIARE C

‘Caracteristici

Q 10 oferta nos2513

#hala multifunctionala; #birourissi#dep

¢ Frw

9,500 EUR 5.49 /mp

Finisaje

@ Tip Fropristatespat Industrisle

Q Tip Operatineinchiriere

9 Anul constructie

@ supratata Utila e

Qs

Q suprafata Teren

i

ta Totala (mpHE00

15807

POZITIONARE PE HARTA

B

@ nr camere?
@ nrpaa

Q Etaiparicr

Q Locuri de parcare:io

oNizlf

Fatés

opzia




89472025

storia Qovinzare v Doinshiriat ~  Ansamblui rezidentiale ~  Gompanit % Indax Gartiere a2 Qv Adaugs anunt

BLTZ >

< Tnapoi of Distribuie ) Salveazd

Y

Toate imaginile (19)

‘Spatii industriale de inchiriat - 50 m* pana la 400 m* - Sfantu BLITZ Romania

5€

4 BLITZ

%, 0264333777

[ sfantu Gheorghe, Covasna

Hald/depozit de inchiriat
$60  Numardete
Suprafats utild, 500m?

Destinatia proprietatii far

Suntinteresat(&) de acest depozit de

Stare: de renovat inchiriat i ag vrea sa fac o vizionare.
e Astept cu interes réspunsul dvs.
ipwhnitar: Multumasc!
informatii suplimentare:
Clidire si materiale ~
Adminietr
Utilitsti si securitate ~ Seiees
Descriere

Btz va propune e inchirlat spatii industrialelcomerciale in clidire
autorizats ISU, cu acces auto 24/24, sistam de supravaghare video, parcare si
facilithyi complete.

Suprafele disponibile: 50 m? - 400
Contoare separate {gaz, curent), incslzire, grup sanitar.
Spati flaxibile, campartimentari variate - ideale pentru birour, atsliare,
depozitare, producte.
Necesits renovare, dar pot fi amenajate fn functie de activitate.
AGCES USGr, 2004 SigurA §i manitorizats,

Gt o

Cod oferts /1D BLITZ: P144603

Mai putin A

D: 8457008 F Rraporteazi

Din birou: P144603

SR el
Activeazs alertele 5i nu pierde nicio oferta.

Istoric gi statistici
Ultima actualizare: 12 06,2025

Dot Moditicara Brot

@ v

wizualizhri saludri

Conecteazi-te sau ereeaz un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificsrile de pret

Autentifici-te i verific detalille

Harta

Wanzatorul nu a specificat adress exacth, dar proprietatia se i in zona euidentiat pe harli

Harta  Satelit Lamic -]
Zotan
Valea Grigulul f
[ =
n
Sugas B Vigd Fotos
Arena Seps 05k (D)
pad
SIC Fasst D) (J‘ \
Anghelug

Sepsi Value Canrs @) Oiias

A -3 jhiolgh!

e
Al

Viloels ™
{ |
-] wm
5 / <>
Hetea Saneraiu ST -
) mastecan B
{ | e de fa ec O
m Fosent | /
ol ot Consn ant
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PLATFORME INCHIRIATE DIN ZONE INDUSTRIALE

57 0 A Contul tiu Adaug anunt nou

Q @ t Ciutare Q

< napoi  pagina principals

FrMA (D)

# Lucaluca
e Pe OLX din august 2020
Activ pe 05 iunie 2025

I Q, 074 435 1807 I

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

s

@ Brasov (=)

Brasov .
- o
CENT U

(s L Muz

=5 Vezi locatia pe hartd

L

DESPRE COMPANIE

Fostoh 0% s 2125 Y Nume firma: LUCA SAL
CUL ROI098846
Numar de telefon: +40744351807

inchiriem platforma industriala betonata Brasov
Cartier Bartolomeu

Aratd mai multe

10 lei DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre o firma.

[] promoveazi (' REACTUALIZEAZA

in calitate de consumator, toate achizitile pe care le faci

| Firma H Tip proprietate: Spatiu productie

Aratd mai multe

| Infrastructura de baza: Acces pentru vehicule grele, Canalizare, Apa curenta

DESCRIERE

Inchiriem platforma industriala betona situata in Brasov str Calea Feldioarei nr 18 , proprietar Luca SRL .
Suprafata este de minim 800 mp [ cu un mic birou de 10 mp | si poate fi extinsa la 1200 mp [ cu 2 birouri 10
mpsil30mp ).

Platforma beneficiaza de acces direct , separat din str Ecaterina Teodoroiu iar in caz de suprafata extinsa
sunt 2 cai de acces direct din strada principala . Poarta este automatizata ; platforma este racordata la
curent electric , internet

Platforma este pretabila pentru parcare microbuze , depozit materiale constructii , showroom utilaje samd

ID: 284891211

F Raporteazd

Trimite mesaj

‘ Luca Luca

Pe OLX din august 2020 ~,
QP  Activpe 05iunie 2025 (% 0744351807
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> Chire b Sosri comercale + Besso > Bosern > Lgrs2 >

Hala indus’

triala 420mp si Platforma betonata de inchi A€ mp s
g 1.680€ 1us

Malkron Imob Braso!
Maanager

Malkron moo Beasay
Lo

22 B

[ Raporteazi anunt

——

Activeazanotificérile
= pentru afila curent cucele ma
S RO M RO e ol gnuntur imabliare.

<> 420 mp [ Logistics

Descriere spatiu comercial
Agentia Malkran Imab vA propuns spra inchiriers,

1. €3 hala Industriali multfuncrionala, amplasan intr-o 7ona accesinil, (ceald pentru acTivitan de produrris, seporitare sl
AU SdMIniStRative, Supeatara total de 20 mp il

2 Caracter sticl Generale:
» Suprafata totais: 420 mp Lzl
7 Compartimentare aficierta pentru diversa activitati
2 Locuri de parcare: 10 fcuesi

tate de extindere)

7 Compartimentare & Faciitati

*Parter - Zana de Productie & Deporitare (420 mp)

a4 apen spACe: ideald pentru procuctie Sau deporitars de mane capacitate

* Zineaper multifunchionale, patrivite permy biraus, spatl tshnice sau camere de control
*+1grup sanitar

72 vestione generoase pentru angajot

»2magazi
? Sistem de ventlatie giiluminare eficients
2 00d rulant-1.2 tore

7 Utilitati & Dotart
% Curent trifezsc - potrivit pentru echipamente industrale

70z apa, canalizare conectate [aretaaua publica
7 incalrire cucanvestasre pe gaz

? ccesibilitate & Faciltat Exteme

? Situntdintr-o zond Industrinld bine dezvoltatd, cu acces rapid ko drumur| rincipe 3l outostraz)
7 coes Ugor pentru camicane 3ivenicule de mare tona)

7 gencroas, cu posibiltate i aloctilor, prot loc de parcare 10 eurof luna
ort public in aprop

?Trans

2. faciitdnc ccesul angajs

?Conditii de Inchiriere

7 Chinssul beneficiazs de o per
* Disponibilitate imediats
*Zositilirate o inchiriers pe tarmen ung

s de grate pantra amensjsnes spatiului conform necesitatior

Pret ce Inchileres & sLroip
2 FlattomraBetonata ingradiea do nenirlat - 10000 mp

In acieasi incinta aferim spre inchifiers o platforma betanatd ingradits, avand o suprafats de 10.000 mp, ideald pentru
depozitare, parcare ca

industriale.

"0, Kagistica sau ac!

7 Carncteristici

% Suprafata: 10.000 mp

7 premuitd 5 sbeurizats

2 ticoes facl pentru camioane 51 utiaje grele

7 UtilitEt dispanibde {2 cerere)

* idesl pentru depozitere, laglsticd, parcare flatd auto sau activits

ndustriale
7 Fretdeinchiriere: 15 curoimp

? Pentru mal multe detalii g

vizionari, nu contactati!

Nr grupuri ssnitare: |

Nrincaperi:4

Alre caral 7013 - Amenajare strazi (Astaltans); Minacs o8 Transport; luminat sradl
Uriitani - rllitat] gansrate {Curent Gurent trifazic Apa Ganalizars Gaz)

pretinchitiere: 1680
monedainchiners: EUR
pratinchiicreunitar. &
monedainchinereunitar: EUR
Disponibilitate proprietate: Imediat
Citegte mai putin

[ 10Percan |

Detalii spatiu comercial

10 anunt: XFNSIAD0G Acrualizat in: 28 Mal 2025

Supratata totals: 420 mp  Anconstruchie: 1980
Suprafetd teren: 10000 Regimingiime P

ClasA birour c

Utilitati
Comizion

stardard

Subspatii disponibile

Cirie fuem i 4EURIMp ; s
685
Suprafata disponibila: 420
Dispeniblitate spajiu imediat
Parter
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A > Chine » Spatilcomercia'e > JudetulBrssoy > Brasov 5 Bartolomel * Platiorma betonatade Inchiriat Brasov - 1000 mp

Platforma betonata de inchiriat Bragov - 1000 mp 26+ VA mp lund
Bartolomeu, Brasov - VeziHarta 2.000 € +TVA /lund

y Rares Feraru
S| CommercialReal Estati:
Spacialist

Plus (PRO

Raporteazs anunt

Activeaza notificarile
et pl i ey

<> 1000 mp [h pepozitare

Activeaza Notificérile

Descriere spatiu comercial

Departamentul nostru specializat exclusiv pe spatii comerciale si birouri, va propunem o platforma betonata situat in
zona Bartolomeu Brasov, cu urmatoarele caracteristici:

-Suprafata - 1000 mp

-Dotari - apa, canalizare, 380 w, acces tir

Custima

Rares Feraru - Comercial Real Estate Specialist
www.plus-imo.ro
www.Spatiicomercialebrasowro

www Halebrasovro

www.Birouribrasov.ro

Tel 407 70077

Suprafata construita: 1000 mp

Nrincaperi: 1

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate); lluminat stradal
Utilitati - Utilitati generale (Curent,Curent trifazic, Apa.Canalizare)
Alte caracteristici - Acces (TIR)

pretinchiriere: 2000
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 2

monedainchiriereunitar: EUR

Disponibilitate proprietate: Imediat

Citeste mai putin

Parcare Stradala

Detalii spatiu comercial

IDanunt: XDAP140LE Actualizat in: 20 Mai 2025

Suprafata utild wotala 1000mp An constructie: 1980

Suprafaté teren 1000 Regim inaltime: P
Utilitati
Comision
standard

Subspatii disponibile

Chirie f um, j luna 2EUR/mp (total: 2000 EUR/Iuna) + TVA, Comision: standard
Suprafata disponibila: 1000
Disponibilitate spatiu: imediat
Etaj: Parter
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6.7. Documente

’;’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA | Nr. cerere 23688

' F Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe i Ziua 27

gy | Luna 06

# = | Anul 2025

_A.Mm EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

sy PENTRU INFORMARE ‘OOWTOBS“O&
coepuncmann aosss sy creosre AN

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, Loc. Sfantu Gheorghe, Str REDNIK, Nr. 3

gll:t N f:::;:;%'c Nr Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

teren imprejmuit partial cu gard metalic pe soclu beton, poarta intrare metalica

Al 40568 3447 : :
si gard metalic
Constructil
crt | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
ALl 40568-C1

Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol;759 mp; S. construita
Loc. Sfantu Gheorghe, Str REDNIK, Nr. |desfasurata:759 mp; hala industrialda din panouri

3 termoizolante tip sandwich, cu regim de inaltime P,
edificatd din _anul 2022

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17656 / 20/05/2019
Act Administrativ nr. Hotararea nr.140/2019, din 25/04/2019 emis de Consiliul Local Sf.Gheorghe; Act

Administrativ.__nr. Hotararea nr.172/2019, din 10/05/2019 emis de Consiliul Local Sf.Gheorghe;
Se infiinteaza cartea funciara 40568 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl [40568/Sfantu Gheorghe, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 26830 inscris in cartea funciara 26830; |
Hotarare nr. 126/2008 emis de Municipiul Sf. Gheorghe; )
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu initial de cumparare prin A
B2 |licitatie cenf inch nr. 15215/2007, 24785/2007, dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE B
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26830/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19058 din

24/09/2009;

38914 / 28/10/2022
|Act Administrativ nr. Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 67713, din 21/10/2022 emis de
PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE, documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. Autorizatie de construire nr.|
176, din 28/09/2020 emis de PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. Certificat de atestare
fiscala nr. 67726, din 19/10/2022 emis de PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE; Act Administrativ nr. Proce-verbal
de receptie la terminarea lucrarilor r. 53243, din 10/08/2022 emis de PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cotal Al.l
actuala 1/1 o —_—
1) MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

B5

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 40568 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
40568 3147 teren imprejmuit partial cu gard metalic pe soclu beton, poarta intrare metalica si
gard metalic
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata % £ ;
crt fc|o§nté o b Fmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA | 3117 : = -

constructii
Date referitoare la constructii
§ Destinatie Situatie i "
Crk Numar constructie Supraf. (mp) Juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:759 mp; S. construita
iy industriale si desfasurata:759 mp; hala industriala din
Al 40568-C1 edilitare 759 Cu acte panouri termoizolante tip sandwich, cu regim
de indltime P, edificatd din anul 2022

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit e+ (M)
1 2 85.624

2 3 31.82

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

[Zztrase pentry informare on-line ls adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 40568 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m)

3 4 21.299

4 5 16.638

5 6 20.034

6 7 58.242

7 8 10.359

8 1 32.541

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
27/06/2025, 09:02

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrase pentry informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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’.l-“ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA Nr. cerere 23685
'ﬁ" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziua 27
’ | Luna 06

- N Anul | 2025
{:El EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 8;:;1 verificare
0884050

AN
P AT PENTRU INFORMARE i
Carte Funciara Nr. 40569 Sfantu Gheorghe ”"“WI“HWIHH

Ul

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, Loc. Sfantu Gheorghe, Str REDNIK, Nr. 1

g::t s f:::;f;%’c NI\ Suprafata* (mp) Observatji / Referinte

Imprejmuit partial cu panou gard zincat cu fundatie de beton. Nelmprejmuit

Al 40569 523
- intre_punctele cu nr.1-2 si 3-4,
Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, |Nr. niveluri:2; S. construita la sol:1341 mp; S. construita

Al.l 40569-C1 X J :
Loc. Sfantu Gheorghe, Str REDNIK, Nr.|desfasurata:2026 mp; Cladire administrativa P+1 si hala
1 industriala, avand suprafatata desfasurata de 2026 mp,

construit in 2023.
B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
17656 / 20/05/2019
Hotarare nr. 126/2008 emis de Municipiul Sf. Gheorghe;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu initial de cumparare prin Al
B2 |licitatie conf inch nr. 15215/2007, 24785/2007, dobandit prin Lege,

|cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SF. GHEORGHE |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 26830/Sfantu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 19058 din

24/09/2009;
34292 /18/12/2020
Act Administrativ nr. Contract de concesiune nr. 199, din 31/05/2019 emis de MUNICIPIUL SF.GHEORGHE SI
SC GOSPODARIE COMUNALA S.A; )
Al

ga |Intabulare, drept de CONCESIUNE, pe o perioada de 49 ani, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1 e

| 1) GOSPODARIA COMUNALA S.A. SFANTU GHEORGHE
3580/ 06/02/2024
Act Administrativ nr. 70706, din 19/12/2023 emis de PRIMARIA SF.GHEORGHE-documentatie cadastrala; Act
Administrativ_nr. 5484, din 31/01/2024 emis de PRIMARIA SF.GHEORGHE;
BE Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota ALl
actuala 1/1

1) GOSPODARIA COMUNALA S.A. SFANTU GHEORGHE
C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT T ———

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 40569 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

40569

5.523

Imprejmuit partial cu panou gard zincat cu fundatie de beton. Neimprejmult intre
punctele cu nr,1-2 si 3-4,

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

29799

Date referitoare la teren

nr | Categorie [intra | Suprafata i o i
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti. 1pa| 5523 : . :
constructii
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie " ;
Crt 3 e
Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:1341 mp; S. construita
ALl T industriale si desfasurata:2026 mp; Cladire administrativa
Wi edilitare A4l Cu acte P+1 si hala industriala, avand suprafatata
desfasurata de 2026 mp, construit in 2023.

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
| 2 86.248

2 3 64.32

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
3 4 85.624

4 1 64.217

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generdril,
27/06/2025, 09:01

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solici.tantl, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1
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ROMANIA
Judetul COVASNA
PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

Nr. .. 0037 din ‘U"\—‘Jﬂa&,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Nr. 176 din  28.09.2020

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

cu domiciliul / sediul in judetul COVASNA municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE
satul , sectorul ,cod postal 520085

str, 1 DECEMBRIE 1918

nt. 2, . bl + 5. __yet, , ap, , telefon/fax 0267-316957

e-mail ,inregistratd lanr, 52057 din  28.09.2020

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificarile §i completérile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA

executarea lucriirilor de construire pentru:

EXTINDEREA CAPACITATII PARCULUI INDUSTRIAL (INCLUSIV CONSTRUIRE HALA
INDUSTRIALA)

- pe imobilul - teren gi/sau constructii - situat in judeful COVASNA

municipiul/oragul/comuna SFANTU GHEORGHE satul , sectorul
cod postal str. CARTIERUL CAMPUL FRUMOS
nr. 8 bl. sc. et, ap.

carte funciard / 40568

fisa bunului imobil
sau nr, cadastral CAD: 40568

- lucriri in valoare de 2.300.495,00 lei

-T2 -



Nr. 894 /2025

SE CERTIFICA DE NOICA
PREZENTA COPIE ESTE COAF )
ORIGINALUL AFLAT IN ARHI

¥ wec i

1 I

! Data:.m_..‘_kf);%ou—‘ e i AC: 176/ 2020
- in baza documentatiei tehnide peniraaforiztea executdrii luerdrilor de construire (D.T.A.C.+D.T.0.E.)

respectiv desfiintarea constructiilor (D.T.A. 11 2008 . din 2020

afostelaborata de “S.C.CICPROIECTS.R.L. . cu sediul in

Judegul COVASNA , municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE ~,sectorul

satul ) . cod postal| 520055 , str., LIBERTATII oty T Bl

s¢. A .et.  ,ap.6 . respectiv de RITI EMIL OLIVER = arhitect/conducator arhitect

cu drept de semniiturd, inscris in Tabloul National al Arhitectilor cu nr, 2130 . in conformitate cu

prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea i exercitarea profesiei de arhitect, republicatd, aflat in

evidenta Filialei teritoriale BY-CV-HR. a Ordinului Arhitectilor din Roménia.

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A. Documentatia tehnici - D.T, (D.T.A.C. + D.T.O.E. sau D.T.A.D.) - vizatii spre neschimbare - .
impreunii cu toate avizele si acordurile obfinute, precum i actul administrativ al autoritiitii competente
pentru protecfia mediului, face parte integrantii din prezenta autorizatie,

Nerespectarea intocmai a documentatiei - DT, vizatd spre neschimbare (inclusiv a avizelor si acordurilor obginute)
constituie infractiune sau contraventie, dupd caz. in temeiul prevederilor art, 24 alin. (1),
respectiv ale art. 26 alin.(1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarca executdrii lucrarilor de construetii, republicata.

In conformitate cu prevederile art. 7 alin. (15)-(15.1) din Legea nr. 50/1991 si cu respectarca legislatiei pentru
aplicarca Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea electelor anumitor proiccte
publice §i private asupra mediului, in situagia in care in timpul executdrii lucrrilor §i numai in perioada de
valabilitate a autorizatiei de construire survin modificari de tema privind lucrdrile de constructii autorizate,

care conduc la nccesitatea modificarii acestora, titularul are obligatia de a solicita 0 noud autorizagie de construire.

B. Titularul autorizafiei este obligat:

1. sl anunfe data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterca ingtiinarii conform formularului anexat autorizatiei
(formularul-model F.17) la autoritatea administrafiei publice locale emitenta a autorizaliei;

2, st anun(e data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea ingtiingdrii conform formularului anexat autorizatici
(fromularul-model F,18) la inspectoratul in constructii al judetului/municipiului Bucuresti, impreuna cu dovada achitarii
cotei legale de 0.1% din valoarea autorizatd a lucrdrilor de constructii §i instala{ii aferente acestora;

3. s anunie data finalizdrii lucrdrilor autorizate, prin trimiterea ingtiingérii conform formularului anexat autorizatici
(formularul-model F.19) la inspectoratul in constructii al judetului/municipiului Bucuresti, odata cu
convocarea comisiei de recepfic:

4. s pastreze pe ganticr - in perfecti stare - autorizatia de construire si documentatia tehnici -
DT (D. T ACA+D.T.0.E/D.T.A.D.) vizatd spre neschimbare, pe care le va prezenta la cererea organelor de control
potrivit legii, pe toatd durata executéirii lucrérilor;

5. 1In cazul in care, pe parcursul executirii lucrdrilor, sc descoperd vestigii arhcologice (fragmente de ziduri
ancadremente de goluri, fundaiii, pietre cioplite sau sculpate, oseminte, inventar monetar, ceramic etc.), si sisteze
executarea lucréirilor, si ia masuri de paza i de proteciie §i si anunfe imediatl emitentului autorizagiei, precum
§i directia judefeand pentru culturd, culte si patrimoniu;

6. sit respecte conditiile impuse de utilizarea gi protejarea domeniului public, precum §i de protectic a mediului,
potrivit normelor generale si locale:

7. s transporte la CONFORM CONTRACTULUI S.C. TEGA S.A. materialele care nu se pot recupera sau
valorific, rimase Tn urma cxceutdrii lucrarilor de constructii:

8. si desfiinfeze constructiile provizorii de santier in termen de ........... zile de la terminarea efectivi a lucririlor;

9. la inceperea executiei lucrdrilor, s monteze la loc vizibil "Panoul de identificare a investifiei” (vezi anexa
nr. § la normele metodologice):

10. la finalizarea executiei lucrarilor, si monteze "Plicuga de identificare a investitiei";

L1, n situatia nefinalizarii lucrdrilor in termenul previzut de autorizagic, s solicite prelungirea valabilitagii
acesteia, cu cel putin 15 zile Tnaintea termenului de expirare a valabilititii autorizatiei de construire/desfiin{are
(inclusiv durata de exccutie a luerdrilor);

12. sa prezinte "Certificatul de performanta encrgetic a cladirii” la efectuarea receptici la teminarea lucririlor;

13. si solicite "Autorizalia de securitate la incediu” dupa efectuarea recepliei la terminarea lucririlor sau inainte
de punerea in functiune a ciadirilor pentru care s-a obginut "Avizul de securitate la incediu;

14. s regularizeze taxa de autorizare ce revine emitentului, precum si celelalte obligatii de plata ce ii revin,
potrivit legii, ca urmare a realizarii investitiei;

15. s declare constructiile proprietate particulari realizate, in vederea impunerii, la organcle financiare
teritoriale sau la unitatile subordonate acestora, dupa terminarea lor completdi i nu mai tarziu de 15 zile de la data
expirarii termenului de valabilitate a autorizafiei de construire/desfiinjare (inclusiv durata de exccutie a lucrarilor).
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AC: 176/ 2020

C. Durata de executie a lucririlor este de 24 luni/zile, calculatd de la data inceperii efective
a lucrarilor (anunfatd in prealabil), situagie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe
intreaga duratd de executie a lucririlor autorizate.

D. Termenul de valabilitate a autorizaici cste de 24 luni/zile de la data emiterii, interval
de timp 1n care trebuie Tncepute lucrarile de executie autorizate.

/./') g
'iu}{r
ANTAL ARPAD-

Tntoemit
Sandor Judith_/
/ #,.)7» S |
L
Taxa de autorizare in valoare de ~ Scutit de taxa a fost achitati

conform Chitantei nr. din

Prezenta autorizatie a fost transmisé solicitantului direct/prin posta la data de ar, "leinsotita
A8 cmlanims ) exemplar(e) din documentatia tehnica, impreuni cu avizele §i acordurile obtinute,
vizate spre neschimbare §i urmétoarele anexe.
[. MODEL pentru panou de identificare a investitiei
2. COMUNICARE privind inceperea/terminarea executiei lucrarilor;
- Primiéria mun. Sfantu Gheorghe;
-Inspectoratul de Stat in Constructii;
3 .PROCES - VERBAL receptie finald

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de construciii,
republicatdi, cu modificairile si completarile ulterioare.

(Nume, Prenume)Semniitura
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Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

Directia Urbanism
Compartimentul de Emitere a Autorizatiilor de Construire si Desfiintare
Nr. 67713/21.10.2022

CERTIFICAT
de atestare a edificirii/extinderii constructiei

Urmare a cererii inregistrate cu nr. de mai sus, de catre Toth-Birtan Csaba, confirmim
cd pe terenul situat In municipiul Sfintu Gheorghe, inscris in cartea funciard
nr. 40.568, a localitéfii Sfantu Gheorghe, cu nr. cadastral/topografic 40.568, existi constructia
proprietatea Municipiului SfAntu Gheorghe edificaté in anul 2022,

Edificarea/extinderea constructiei s-a efectuat conform autorizatiei de construire
nr. 176/28.09.2020, existd incheiat proces-verbal de receptic la terminarea lucririlor
nr. 53.243/10.08.2022.

Constructia/extinderea are urmatoarea descriere:

- destinatia: hald industriald din panouri termoizolante tip sandwich
- numdr unititi individuale: 1

- numdr locuri de parcare:-

- regimul de indltime: P

- suprafata construita la sol: 759 mp

- suprafata construita desfasurata : 759 mp

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea funciard, in

conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata,
cu completérile §i modificarile ulterioare.

t

PRIMAR ) ARHITECT SEF
ANTAL ARPADYANDRAS BERSZAN RUXANDRA CARMEN
/ d 4 ¢
4

Redactat 2 exempl
Consilier-Rékosi [1dikd

mmwwrmﬂ | \ 1 H|||[
\F’lﬂ m PIV\‘ 1NN, }f\ A P[‘“f\\p

2] R
N 1,”1‘”
Jhily
Str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 + 520008 Sfantu Gheorghe + Jud. Covasna * Romama
Tel.: + 40 267 316 957 = Fax: + 40 267 311 243
E-mail: info@sepsi.ro « www.sfantugheorgheinfo.ro

[ *Wﬁﬂ‘_ﬁﬁj
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PROCES-VERBAL DE RECEPTIE
la terminarea lucrérilor

Nr.$3203din Q. R 2022
privind executia lucrdrilor de constructii aferente investitiei Extinderea capacititii Parcului
Industrial (inclusiv construire Hali industrial), lucriri executate in cadrul Contractului nr.13874 /
02.03.2020, incheiat intre .Municipiul Sfantu Gheorghe si SC Conico SRL,

1. Imobilul care face obiectul investitiei se identifica dupd cum urmeazi:
- adresa administrativd: Mun Sf. Gheorghe, Céimpu Frumos Nr. 5
~ numdr cadastral/numar topografic: CAD 40568

- numdr carte funciari; 40568

2. Lucrdrile au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr. 176 eliberatd de Municipiul
Sfantu Gheorghe la data de 28.09.2020, cu valabilitate pani la data: 28.09.2022.

3. Comisia de receptie si-a desfagurat activitatea de la data: 10.08.2022 pani la data: 10.08.2022,
fiind formata din:

Presedinte: Téth Birton Csaba, Municipiul Sfantu Gheorghe
Membri: (nume si prenume, autoritatea publici care i-a desemnat)

Rakosi Ildiké, Municipiul Sfantu Gheorghe, directia Urbanism;

Titesz Zoltan, Multitrans SRL, Director General;

Szaraz Gyorgy, Municipiul Sfintu Gheorghe, Director Execeutiv;

Gyorfi Laszlo, Municipiul Sfantu Gheorghe, compartimentul Investitii

Kaucsar Orsélya Anna, Reprezentantul Inspectoratului Judetean in Constructii Covasna
4. Au mai fost prezenti: (nume §i prenume, calitatea, semnitura)

Szanté Emese Judit, SC CICPROIECT SRL, Sef de proiect

Szoes Gyula, SC CONICO SRL, Director General
Por-Rosnyai Sandor, SC CONICO SRL, Director tehnic

5. Secretariatul a fost asigurat de Toma lonuf - diriginte de santier autorizat in
domeniul/domeniile 2.4; 3.; 6, Autorizatie nr. 28053.
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6. Constatdrile comisiei de receptie la terminarea lucririlor:

6.1. Capacititi fizice realizate:
- Regim de inaltime - parter
- Dimensiunile in plan (36.60 x 1 1.27)m
- Hmax (hala) = 7,96 m
- Suprafata construita = 758,90 mp
- Suprafata total desfasurata = 758,90 mp
- Suprafata utila totala = 731, 19 mp
- P.O.T.=24,35%
- C.U.T.=0,25

6.5. Valoarea finali a lucrérilor executate este de 2.435.351,44 lei (fird TVA).

6.6. Perioada de garantie 36 de luni

7. in urma constatirilor ficute, comisia de receptie decide:

>{admiterea receptiei la terminarea lucrérilor
[] respingerea receptiei la terminarea lucririlor

8. Comisia de receptie motiveazi decizia luata prin:

........................................................................
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9. Comisia de receptie recomanda luarea urmétoarelor mésuri:

........................................................................

10. Prezentul proces-verbal, continand oD file si ...7.... anexe numerotate, cu un total de
....... file, a fost incheiat astazik®©X in K. exemplare.
1L Alte mentaumi o

Comisia de recepiie

Presedinte:
(semnatura)
Membri:
Téth Birtan Csaba:
Rakosi Ildiko:
Titesz Zoltén
Szaraz Gyorgy:
Gyorfi Laszlo
Kaucsar Orsélya Anna
Alfi participanti:
Proiectant: ;
i
Szént6 Emese Judit /
Executant:
Szics Gyula,
Por-Rosnyai Sandor,
Secretar comisie
Toma lonut
s T IR FOMANIA B TR T e
i ; SR TOMA IONUT f
| PREZENTA COPIE ESTE C{) oA U % DIRIGINTE pe $ANTIER |
im_a;;;;];q,;;_ul_ AFLAT IN ARHYA je] ”\‘3%3%'3?9 AUT. NR, 00025055 ;
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