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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si se
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietitii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de Etica
Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile mentionate expres in
acest raport;

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionali si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietitii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celui specificat in raport, nu a acordat asistenti profesionald in
elaborarea raportului;

- valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentati in raport;

- evaluatorul are incheiat asigurare profesionali ;
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Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cét si pentru evaluator §i este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare situatd in Mun.Sfantu Gheorghe , str. Gyarfas Jeno nr.7, etaj
P, ap. 2, jud.Covasna , proprietatea persoanei fizice Gyarfas Ludovic ,in prezent avind destinatia de spafiu de
locuit , vd comunic urmdtoarele:

>

>
>
| g

proprietatea evaluatd se compune dintr-un apartament in casa ,compus din studio de arta, camera si
birou cu Su de 83,89 mp si dependinte conform descriere Extras CF 27201-C1-U2 , regim de inaltime
P, edificat in anul 1895 cu renovari ulterioare , avand cote de 49,03 din partile comune ale imobilului
descrise in Extrasul CF precum si cota de 49, 03 din teren , identificat cu nr.cad 27201-C1-U2 UAT
Sf.Gheorghe

imobilul dispune si de loturi de teren adiacente dupa cum urmeaza:

teren intravilan cu categoria de folosinta de curti constructii 625 mp inscris in Extrasul CF 27199,
teren intravilan cu categoria de folosinta de curti constructii in cota de ¥ din suprafata de 261 mp
inscris in Extrasul CF 27198

teren intravilan cu categoria de folosinta arabil 790 mp (supr. rectificata conform plan de amplasament
si neintabulat in Extrasul CF 37936

suprafata totala de teren inclusiv din cota de !4 din 227 mp aferent imobilului, este de 1659 mp

cu ocazia inspectiei s-a constatat faptul ca fata de descrierea compartimentarii din Extrasul CF si
releveu , exista si un grup sanitar

evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd al proprietdtii imobiliare, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 , in vederea vanzirii

aborddrile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piatd pentru teren si abordarea prin cost pentru
apartamentul din casa

data de referintd a evaluarii este 29.06.2020 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,8421 stabilit de Banca Nationald in ziua anterioara pentru data de referinti .

evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;

a fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusi mai sus;

valoarea estimatd nu contine TVA

Ca rezultat al aplicarii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obtinut valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate estimatd de cdtre evaluator in scopul mentionat, dupd

cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA 191.160 EURO
RECOMANBATES. echivalent 925.600 LEI,
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdtii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influenfate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevdrate in limita informatiilor existente in documente §i
constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii si a analizei pietei imobiliare .

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




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata
Declararea valorii
Baza de evaluare
Date privind dreptul de proprietate
Date privind documentatia cadastrala

Situatia actuala
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SINTEZA EVALUARII
- Raport cu inspectie -

Numele beneficiarului

MUNICIPIUL SFANTUL GHEORGHE

Nume proprietar GYARFAS LUDOVIC
Proprietate Existentd
Tip proprietate evaluata Rezidentiald

Subtip proprietate

Apartament in casa si teren

Cod postal

520027

Adresa proprietatii

Mun.Sfantu Gheorghe, str Gyarfas Jeno, nr.7, etaj P, ap. 2,
jud.Covasna

Carte Funciara nr.

Extras CF 27201-C1-U2 cu nr cerere 12001/27.05.2020
Extras CF 27201 cu nr cerere 13525/15.06.2020

Extras CF 37936 cu nr cerere 6310/05.03.2020

Extras CF 27198 cu nr cerere 6311/05.03.2020

Extras CF 27199 cu nr cerere 12000/27.05.2020

Numar cadastral

27201-C1-U2
27201

NR.TOP 837/2/1/1
27199

27198

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul le-a avut la

dispozitie)

Extras CF 27201-C1-U2 cu nr cerere 12001/27.05.2020

Extras CF 27201 cu nr cerere 13525/15.06.2020

Extras CF 37936 cu nr cerere 6310/05.03.2020

Extras CF 27198 cu nr cerere 6311/05.03.2020

Extras CF 27199 cu nr cerere 12000/27.05.2020

Plan de amplasament si delimitarea zonei (rectificare supr. teren)
Releveu apartament emis de PFA Gyorgy Ede Zsolt

Ridicare topografica

Dreptul de proprietate

Constructie: Drept deplin

Teren partial in cota indiviza, partial deplin ,
Terenul este partial grevat cu drept de servitute si beneficieaza
partial de drept de servitute de trecere cu piciorul si cu mijloace de

transport
Utilizare existentd constatata Rezidentiald
Tip constructiv (structura) Caramida
Anul construirii 1895
Stare tehnica a constructiei Buna
Nivel (apartamente) Etaj parter
Nivel de finisare Medii vechi care necesita renovare
Suprafete | Apartament Au 83,89 mp Acd 117,45 mp(Su*1,4 cod
(mp) fiscal )
Pivnita Au
Anexe Au
Teren St Cota de % din 227 mp — grevat cu drept de servitute de
trecere
Cota de % din 261 mp- grevat cu drept de servitute de
trecere
Cota de 1/1 din 790 mp ( din rectificarea supr. de 777 mp)
Cota de 1/1 din 625 mp - grevat cu drept de servitute de
trecere si beneficieaza de drept de servitute de trecere
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| I Total teren 1659 mp

Curs de schimb valutar la data 4,8421
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Data inspectiei 29.06.2020
Data de referinta a evaluarii 29.06.2020
Valoare abordare prin venit Nu s-a putut LEl

aplica
Valoare abordare prin cost al imob. 196.400 LEI
Valoare abordare prin piata al 729.200 LEI
terenului
VALOAREA de piatad 925.600 LEI 191.160 EURO
recomandatd, din care:
-Valoare constructie/constructii 196.400 LEI 40.560 EURO
-valoare unitara constructie 2341 LEl /mp 483 EURO/mp
(la apartamente — pt. aria utila; la
cladiri independente — pt. aria
desfasurata)
-valoare unitara teren 729.200 Lei 150.600 Euro

440 Lei/mp 90,80 Euro/mp

Grad de finalizare a constructiei (in | apartament e 100%
cazul constructiilor nefinalizate)

OBSERVATII SPECIALE

Localizare

Urban

Nivel de activitate a pietei

Mediu

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Cerere medie
Amplasare in zond semicentrala,

Acces Da
Drum public
Utilitati zona En.electrica, apa, canalizare ,gaz
Incadrare in clase de risc seismic (I- | Nu e cazul
IV) sau categorii de urgenta (U1-U3)
Utilizare Locuit

ldentificare imobil

S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate

Diferente fat3 de actele de
proprietate, constatate la inspectie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber

Intravilan categ curti constructii si arabil

Alte Observatii

Descrierea compartimentarii din Extrasul CF nu corespunde cu
compartimentarea identificata pe teren

Rectificarea de suprafata al terenului nu este intabulat

Deoarece la data evaluarii cu ocazia studiului de piata nu s-au putut
identifica comparabile similare la ofertare si inchiriere
apartamente in casa edificate in jurul anilor 1900- s-a aplicat numai
abordarea prin cost pentru apartament

Imobilul nu se afla pe listele /hartile publicate pe site-urile Min.
Culturii intre imobile clasificate ca monument istoric

Evaluatdr Autoki
Membru titular
E¢.Toth Eniko
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1. EVALUATOR

Ec.Toth Eniko

Legitimatie ANEVAR Nr. 16018
Parafa Nr. 16018 valabild 2020
Firma TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

Adresa evaluatorului

®  Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.11, jud .Brasov
= Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

2. BENEFICIAR

Municipiul Sfantu Gheorghe

Adresa

Mun. Sfantu Gheorghe , str.Gyarfas Jenonr.7, etaj parter, ap. 2, jud
Covasna

3. |PROPRIETATEA
EVALUATA

Apartament nr. 2 compus din studio de arta , camera , birou cu suprafata
utila totala de 83,89 mp si dependinte , cota de 49,03 din partile de uz comun
reprezentand fundatia si structura de rezistenta al constructiei, peretii
despartitori dintre apartamente, podul, cosurile, acoperisul, invelitorile,
bransamentul instalatiilor comune si cota de 49,03 din terenul in suprafata
de 227 mp , regim inaltime P edificat in anul 1895, terenul este grevat de
drept de servitute de trecere cu piciorul si mijloace de transport

Terenul adiacent apartamentului ; cota de % din 261 mp — teren grevat de
drept de servitute de trecere cu piciorul si mijloace de transport , cota de 1/1
din 625 mp grevat de drept de servitute de trecere cu piciorul si mijloace de
transport si terenul de 790 mp ( supr. din rectificarea supr. de 777 mp)

Proprietar

Gyarfas Ludovic

Adresa proprietitii

Mun. Sfantu Gheorghe , str Gyarfas Jeno, nr.7, etaj P, ap. 2, jud Covasna

Conditii limitative
deosebite

Descrierea compartimentarii din Extrasul CF nu corespunde cu
compartimentarea identificata pe teren

4. DECLARAREA VALORII

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 191.160 EURO

echivalent 925.600 LEI

5. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piati

SCOPUL EVALUARII

EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE PIATA

LA DATA EVALUARII

DATA DE REFERINTA 29.06.2020
A EVALUARII
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 4.8421 lei

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuatsi de ciitre evaluator Ec. Toth Eniko in prezenta
reprezentant ilor Primariei Mun. Sf.Gheorghe

6. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE

e Descrierea proprietatii, conform Extras CF nr. 27201-C1-U2
cu nr. cerere 12001/27.05.2020 partea I:




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE

Cad 27201- C1-U2 apartament II compus din studio de arta , camera,
birou cu Su 83,89 cote parti comune 49,03 mp, cote teren 49,03
Inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF
27201-C1-U2 partea II:

° nr.

Intabulare , drept de proprietate , dobindit prin lege, cota
actuala 1/1

Proprietar - Gyarfas Ludovic

Inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Extras CF 27199 cu nr cerere 12000/27.05.2020, nr. cad 27199 — teren
intravilan cu destinatia de curti constructii in suprafata de 625 mp , grevat
cu drept servitute de trecere cu piciorul si mijloace de transport in favoarea
imobilului cu nr, cad 27201 si cu drept de servitute de trecere cu piciorul si
mijloace de transport asupra imobilului cu nr cad 27198
Proprietar : Gyarfas Ludovic
Extras CF 37936 cu nr cerere 6310/05.03.2020 , nr.cad 837/2/1/1 -teren
intravilan cu destinatia de gradina , cu suprafata de 777 mp inscris in Extras
si rectificare cu Planul de amplasament anexat in 790 mp
Proprietar: Gyarfas Ludovic
Extras CF 27198 cu nr cerere 6311/05.03.2020 , nr,cad 27198 -teren
intravilan cu destinatia de curti constructii in suprafata de 261 mp .grevat cu
drept de servitute de trecere cu piciorul si mijloace de transport in favoarea
imobilului cu nr, cad 27201
Proprietari : Gyarfas Ludovic cota de ¥

Gyarfas Eugen cota de 1/2

Mentiuni speciale privind
Extr. de Carte Funciara

Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de
Carte Funciara

DATE PRIVIND

DOCUMENTATIA *  Au=83,89 mp,, Ad = 117,45 (Su*1,4 cod fiscal )
CADASTRALA

SITUATIA ACTUALA A | Locuit

IMOBILULUI

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Urban — amplasare favorabild, semicentrala

ARTERE IMPORTANTE Str. Gyarfas Jeno

DE CIRCULATIE ® Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,
CARACTERUL Tipul zonei

EDILITAR AL ZONEI Zona rezidentiala, cu case unifamiliale

Retea de transport in comun, mijloace de transport suficiente.
Unititi comerciale in apropiere: magazine alimentare

Unitati de invitimant: scoald generalii, gradinite si liceu
Institutii de cult: biserici

Institutii medicale: cabinete medicale, spital

Altele: administratie locala
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UTILITATI EDILITARE Retea de energie electrici: existenti
Retea de api: existenta

Retea de termoficare: existenta
Retea de gaze naturale: existenti,
Retea de canalizare: existenta

"  Retea de telefonie: existenti

GRADUL DE POLUARE |®= Poluare fonica medie
ORIENTATIV ®  Poluare cu noxe limitat

AMBIENT = Linistit
= Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona urbana — median
Dotari si retele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.

10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZX (apartament in casa )
AMPLASAMENT ® Imobil de tip apartament in casa , regim de indltime P
ANUL PIF =  Anul 1895
CARACTERISTICI ®  Fundatia:beton armat
®  Structuri:caramida
® Inchideri perimetrale si compartimentari:caramida
®  Acoperis: sarpanta lemn, invelitoare tigla
= Aspect exterior: satisfacator , necesita renovare
®  Aspect interior: finisaje medii vechi,necesita renovare
CONCLUZIE PRIVIND =  Utilititi — apa , canalizare , en. electrica , 8az

CONSTRUCTIA DE BAZA

11. | DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL PE Au = 83,89 mp conform releveu

SUPRAFATA

TIP APARTAMENT Semidecomandat,

TAMPLARIE *  Exterioari: timplirie lemn cu geam simplu , usi interioare lemn

vechi
®=  Usa la intrare: lemn

FINISAJE INTERIOARE Apartament
» Pardoseala — parchet lemn masiv, ciment in baie, bucat
> Pereti : zugraveali simpla, veche

> Finisaje medii vechi

INST{&LATII SI ®  Iluminat normal
DOTARI ELECTRICE =  Curenti slabi (telefonie )
= Instalatii vechi, functionale

INSTALATII SI ®  Sistemul de incilzire : sobe de teracota

DOTARI INCALZIRE

INSTALATII SI ®  Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | * Instalatii functionale
CU APA = Contorizare apa rece
INSTALATII SI ®  Din reteaua orasului.
DOTARI ALIMENTARE | = Instalatii functionale
CU GAZE

CONCLUZIE PRIVIND ®  Amplasament favorabil

APLASAMENTUL
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12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI = Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in zonele

SUBPIETEI rezidentiale de tip cartier cu case unifamiliale si apartamente in casa
din zona semicentrala al Mun. Sfantu Gheorghe

Piata specifica - piata apartamentelor in casa , construite in perioada

anilor 1900 din zonele mediane si semicentrale ale municipiului

- pretul rimine unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea

unei locuintele; reputatia zonei si mijloacele de transport in comun

conteaza, de asemenea, foarte mult

- 0 treime dintre roméni isi cumpira locuinte cu cash tinerii prefers in

continuare si locuiasca in chirie

La data evaluarii in Mun. Sf.Gheorgeh si zonele din vecinatate nu au

fost gasite oferte de vanzare si inchiriere pentru apartamente in case ,

edificate in jurul anului 1900, drept pentru care abordarile prin piata si

venit nu s-au putut aplica. In situatia data s-a aplicat abordarea prin cost

pentru constructie si abordarea prin piata pentru teren.

NATURA ZONEI ® __Zoni rezidentiali ,

* Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

= Din punct de vedere economic: oras / zona_in dezvoltare

OFERTE SIMILARE °  Nu au fost gasite la data evaluarii

CERERI SIMILARE Cererea pe piati in zona mediana si semicentrala al Mun. Sfantu
Gheorghe este incii mai mici fatd de ofertele existente, ceea ce genereazi
o piatd al cumpiritorului. Mediu de afaceri si situatia economici au un
impact negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumpirare al
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in prteturile relativ mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate.

Programu Prima Casa este in misurs sd revigoreze piata imobiliari ,
incurajand tinerii s investeascs in locuinte in defavoarea plitii chiriilor .

ECHILIBRUL PIETEI ®  Dezechilibru in favoarea CERERII

PRETURI IN ZONA ®  450-600 euro/ mp pentru imobile vechi care necesita renovare
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

CONCLUZII SI TENDINTE ®  Dezechilibru in favoarea CERERII

PRIVIND PIATA * Tendinti de stagnare in favoarea CERERIIL

PROPRIETATII ®  Rezulta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei
Anexa A si B cuprind calculele privind abordarea prin cost si abordarea
prin piata

13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE SEV 100 — Cadrul general

EVALUARE SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluirii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

EDITIA 2016

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere Jizic,
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

10
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In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2017 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2017, Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

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

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

e maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciali — inadecvata

- utilizare office: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da
- utilizare comerciald — nu
- utilizare office— da
Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentata de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala

15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordarea
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prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existand mai multe
tehnici si analize, etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt : costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata judecand valoarea prin prisma rationamentelor cumparatorului
si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza generand valoarea de
piata a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate
cu pct. 39, 74, 75, ete. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.

15.1 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietiti similare si compararea acestor proprietifi cu cea evaluati.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietéti imobiliare este in relatie directs
cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemandrile si
diferentele intre proprietéti si tranzactii, care influenteazd valoarea. Este o metodi globali care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferts pe piata imobiliars, reflectate in mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultati in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceast3 metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
clementele a trei apartamente din aceeasi zona.

Deoarece pe piata specifica nu exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete
similare, cu aceeasi utilizare etc...) , apartamente in casd si cu vechimea aferenti iar informatiile
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metodi de abordare.

Abordarea prin piata s-a aplicat pentru estimarea pretului pentru teren

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la bazd ideea ci proprietatea imobiliari de evaluat poate constitui o investitie
generatoare de venituri. in acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul
fiind in principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteazi valoarea proprietitii.

Capitalizarea venitului este metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-
un indicator de evaluare a proprietatii.

Deoarece pe piata specifica nu exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete
similare, cu aceeasi utilizare etc...) , apartamente in casd si cu vechimea aferentd iar informatiile
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metoda de abordare.

Abordarea prin cost

Evaluarea terenului:
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea,
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
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Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare sunt:
e metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente
date despre vanzari pe piata specifica;
° analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare;
o metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren);
° metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor;
° tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata;
e capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se cunosc
rente/chirii de comparatie, precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii, precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori
a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.

Analizand informatiile culese din piata pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat,
evaluatorul s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in
opinia acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.

Evaluarea a fost efectuata prin mefoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala, care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste
proprietati cu cea “de evaluat™.

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in
relatie directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in
fisele de calcul tabelar.

S-au trecut in revista elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor
recente.

Evaluarea constructiei:

Se realizeaza conform catalogului Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire cladiri rezidentiale ,
editura IROVAL Bucuresti ,de Corneliu Schiopu actualizat cu indici aferent perioada 2019-2020 ,
adaptata, si care prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie cea mai indicata metoda
de evaluare este cea a valorii de inlocuire.

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se
parcurg urmatoarele etape:

- documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor;

- cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;
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- se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

- se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii
de lucrari, precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului;

- se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare din
cauza deprecierilor care afecteaza cladirea.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 135-2000 (avizat de

MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1888, care stabileste coeficientii de uzura fizica a mijloacelor fixe din

grupa 1 - constructii) si pe baza estimarii pierderii de valoare din neadecvari sau cauze externe;

3. Determinarea costului de inlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din costul de inlocuire

brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueaza se parcurg urmatoarele
etape:

* inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora,

stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor si subansamblelor

componente;

* efectuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar/cataloage;

* determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari - valori care nu contin

TVA;

* calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata desfasurata totala

a cladirii;

* estimarea deprecierii totale;

* estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de

valoare din cauza deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul unui activ modern echivalent, la data evaluarii.

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut, ce poate sa apara din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala si, respectiv, un procent
global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

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

- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub
doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si
neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de o supradimensionare sau 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 zona, urbanismul, finantarea
etc.Nu s-a aplicat depreciere externa deoarece zona este foarte atractiva pe segmentul rezidential, imobilul
are finisaje superioare, preturile de vanzare pentru vile sunt la limita superioara si exista cerere pe piata .

Sabilirea uzurii fizice:
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Gradul de uzura fizica s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;

- starea instalatiilor, durata de viata, nivelul de reparatii sau inlocuire, perioada executarii acestor

lucrari;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa “Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica
normala la mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii” - avizati de Consiliul Tehnico-Stiintific al
M.L.P.A.T. cu avizul nr. 82/23.08.1888, facandu-se ajustari in functie de starea fizica a constructiilor
constatata cu ocazia inspectiei in teren.

Estimarea costului de inlocuire si a uzurii fizice sunt prezentate in fisa de evaluare a constructiei din
anexa.

Stabilirea deprecierii din cauze externe:

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea diminuata a unei cladiri, din
cauza unei influente negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzata de o serie de factori, cum ar fi:
declinul vecinatatii, localizarea proprietatii in localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei locale s.a.

Exista doua metode de estimare:

- capitalizarea pierderii de profit sau de chirie atribuita influentelor negative;

- compararea cu tranzactii de proprietati similare care sufera aceleasi influente negative (metoda

aplicata).

Din compararea cu tranzactii de proprietati similare s-a desprins concluzia ca proprietatea
NU este influentata de o depreciere din cauze externe.

Se face comparatie daca este necesar cu activul modern, pentru a selecta tipul deprecierilor
functionale.

In ANEXA C este prezentata determinarea valorii constructiei Apartament de locuit prin metoda
costurilor segregate, in valoare de:196.400 lei ,

Dupa cum am aratat mai sus, in abordarea prin costuri, valoarea proprietatii se obtine prin
insumarea costului de inlocuire net cu valoarea de piata a terenului, respectiv:

Valoare proprietate prin metoda costurilor:
729.200 lei (valoare teren) + 196.400 lei (valoare apartamet) = 925.600 lei

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 925.600 LEI,
PRIN ABORDAREA PRIN COST echivalent 191.160 EURO

16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piatd este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(s) la data
evaludrii, intre un cumpiritor hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fira constrangere

16.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de cdtre o tertd persoan3 fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludirii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fati de nici o altd persoani in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
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Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cé titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au
legatura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecats sau inchiriata. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.
Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piati va fi afectats.
Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (mdsurdtori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.
Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauzd sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers garantii explicite sau implicite in privinta starii in
care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei
terie persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport,
in scopul utilizirii precizate de ctre client si in scopul precizat in raport.
Cu exceptia cazului in care intervalul prevazut prin lege este mai scurt orice actiune in justitie sau
pretentii legale fata de evaluator sau serviciile prestate de evaluator vor fi depuse la registratura
instantei in termen de 2 ani de la data predarii catre client a raportului de evaluare care face obiectul
sau reprezintd motivul actiunii in despigubire, sau, in cazul unor actiuni sau acte de comportament
ulterioare predarii raportului, doi 2 ani de la data presupuselor actiuni sau acte de comportament.
Termenul prevazut in aceastd clauzi nu se va prelungi in niciun fel din motivul descoperirii cu in
tarziere sau a acumuldrii pretentiilor, motivelor sau daunelor formulate. Termenul prevazut in aceastd
clauza se aplica tuturor pretentiilor sau a motivelor de orice fel, de natur nepenala
Interdictia de a ceda drepturile litigioase. Pretentiile sau motivele de actiuni in instantd legate de
evaluare nu pot fi cedate unei parti terte, exceptand:
L. situatiile aparute ca urmare a unei fuziuni, consolidari, a achizitiei sau vanzarii unei societiti,
II.. colectarea de buna credinti a unei datorii existente aferente serviciilor, insd numai in masura
compensdrii complete a evaludrii la care se adaugi o doband3 rezonabils, sau
III. . in situatia unei evaludri efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului
sau vanzdrii ipotecii inainte de intrarea in incapacitate de plati sau la notificarea debitorului
sau altd procedura legala echivalents
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16.3 ALTE PRECIZARI
Raportul de evaluare este completat cu fotografii din interiorul spatiului si exteriorul blocului.

16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de informare:
= Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmitoarele
surse:
* Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluati: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament in casa . Valoarea de
piatd estimatd conform destinatiei raportului este definita de standardul de evaluare SEV 100 — Cadrul
general.

16.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data de referintd al prezentului raport este 29.06.2020

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.8421 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fira a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

17 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

18 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valori:

- abordarea prin cost ptr. imobil(fara teren) .......... ceereeree 196.400 lei echivalent 40.560 euro

-abordarea prin piata ptr teren .........cceceereeee. 729.200 lei echivalent 150.600 euro
TOTAL 925.600 LEI ECHIVALENT 191.160 EURO

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg
procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma
criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: atat abordarea prin piata cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluarii consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata.
Precizia: Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scazute prin marja de negociere si adaptate
conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au
utilzat informatii din piata pentru apartamente insa de multe ori in piata pentru inchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi
inchiriat.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii; cea
mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata ( atat tranzactii din trecutul recent cat si
oferte pe piata);

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimati pentru
proprietatea in discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine, sau
probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii de piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut
intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in
evaluari necesita transparenta in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

191.160 Euro

VALOAREA DE PIATA Echivalent 925.600 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat ,
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POZE PROPRIETATE
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Anexe calcul
Abordarea prin piata al terenului

l Il
EVALUARFEA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DEDATE
Element de comparatie Subiect COMPAARABILA COMPARABILA B|COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 1,659 mp 1,000 mp 553 mp 988 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 37.0 €/mp 58 €/mp 39 €/mp
ELEMENTE S PECIFICE TRANZACTIEI
1 COM,PARABILH OFERTA OFERTA OFERTA
(tranzactie/oferta)
Marja de negociere din piata specifica (¢ 3% -3% -3% -3%
Cuantum ajustare (€/mp) -1.1 -1.7 -1.2
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 35.9 €/mp 56.1 €/mp 37.8 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS Drept absolut | Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35.9€/mp 56.1 €/mp 37.8 €/mp
S ICI LEGALE . Drepde s.ervitute nu se cunosc nu se cunosc nu se cunosc
reglementare urbanistica) partiala
Cuantum Ajustare % -2% -2% -2%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.72 -1.12 -0.76
PRET AJUSTAT (€/mp) 35.2 €/mp 55.0 €/mp 37.1 €/mp
CONDITII DEFINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35.9€/mp 56.1 €/mp 37.8€/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum Ajustare % W 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35.9 €/mp 56.1 €/mp 37.8 €/mp
CONDITII DEPIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 35.9 €/mp 56.1 €/mp 37.8 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Sf.Gheorghe , str Sf.Gheorghe, zona Sf.Gheorghe S£Gheorghe ,zona
Gyarfas Jeno,zona Sepsi Arena, ,cartierul str.Tigaretei
Localizare centrala periferic Evergreen
Comparativ cu subiectul locatie inferioara | locatie inferioara locatie inferioara
Cuantum Ajustare % 30% 25% 30%
Cuantum ajustare (€/mp) 10.8 14.0 11.3
PRET AJUSTAT (€/mp) 46.7 €/mp 70.2 €/mp 49.2 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafata teren (mp) 1,659 mp 1,000 mp 553 mp 988 mp
Cuantum Ajustare % -2% 4% -2%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.93 -2.81 -0.98
PRET AJUSTAT (€/mp) 45.7 €/mp 67.4 €/mp 48.2 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) Constructii Similar Similar Similar
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Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 45.7 €/mp 67.4 €/mp 48.2 €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi drum asfaltat drum pietruit drum pietruit drum pietruit
Cuantum Ajustare % 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 5 7 5
Pret ajustat (€/mp) 50.4 €/mp 74.4 €/mp 53 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
regulata, o s s
FORMA IN PLAN, DESCHIDERE SI regulata, doua % regulata, o singura| regulata, o singura
ACCES deschideri snng}I = deschidere deschidere
deschidere
0 0 0 0
Cuantum Ajustare % 0.00 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 4.7 7.0 4.9
Pret ajustat (€/mp) 55.1 €/mp 81.4 €/mp 58.0 €mp
= = apa, en.electrica, { apa,en.electrica, | apa, en.electrica,
Lt energie electrica, & : 3
Utilitati = gaz, canalizare la | gaz canalizarela | gaz canalizare la
apH ; gaz v iliza limita terenului, limita terenului, limita terenului,
Cuantum Ajustare % 15% 15% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) 7.0 10.5 7.4
Total ajustare caracteristici fizice (%) 63% 41% 48%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) 25.4 34.7 26.8
Pret ajustat (€/mp) 61.3 €/mp 90.8 €/mp 64.7 €/mp
Cheltuieli pen.n:u aducere la stadiu de Nu Nu Nu Nu
teren construibil
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) Y 0 0
Pret ajustat (€/mp) 61.3 €/mp 90.8 €/mp 65 €/mp
Valoare ajustare(€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 61.3 €/mp 90.8 €/mp 64.7 €/mp
Ajustare neta 25.4 34.7 26.8
Ajustare neta (%) 70.90% 61.75% 70.90%
Ajustare bruta 28.0 414 29.5
Ajustare bruta (%) 78.10% 73.75% 78.10%
nr. Ajustari 5 5 5
ajustare minima 73.8%
valoare pe mp selectata 90.80 4.8421 lei
valoare lei rotunjita 729,200 lei
valoare euro 150,600 €

Conform GEV63(0/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila A,
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect siasupra
pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

piata, vanzatorii si cumparatorii).

Aceasta ajustare a comparabilelor (3%) nu este element de comparatie, ci o transformare a valorii de ofertare in

pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe
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Explicatii ajustari :

Dreptul de proprietate: nu s-au aplicat ajustari

Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive la toate trei comp, ele fiind localizate in zone cu interes tranzactional mai scazut

|.S-a aplicat tehnica interviului

Caracteristici fizice (suprafata): S-au aplicat ajustari negative la toate trei comp. acestea avand suprafate cu interes
tranzactional diferit fata de suprafata . prop. de evaluat . S-a aplicat o ajustare de 1%/diferenta de 300 mp, diferenta,
recunoscuta pe piata imobiliara, utilizand tehnica interviului

Utilitati: s-au aplicat ajustari pozitive la toate trei comparabile pentru acoperirea costurilor de bransare la utilitati

Acces: s-au aplicat ajustari pozitive la toate trei comparbile deoarece ele dispun de acces din strada pietruita fata de
accesul prop. de evaluat , strada asfaltata

Front/ Deschidere/Vizibilitate: s-au aplicat ajustari pozitive la toate trei comparabile deoarece prop. de evaluat
dispune de doua fronturi de acces . S-a aplicat tehnica interviului

Anexa A

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

ABORDAREA PRIN COST AL IMOBILULUI

CLADIRE :Apartament Il - compus din studio de arta , camera, birou
ADRESA CLADIRII: Sf.Gheorghe , str. Gyarfas Jeno nr.7, etaj parter, ap. 2, jud Covasna

[Su=83,89 | Sdc (MP)= 117.45 Coef distanta pt 20 km = 1 Coef manopera= 0.9826
Costurile unitare sunt calculate pentru distanta de transport de 10 km si nivelul Il de salarizare
Suprafata ; .
: Cost / mp tip L. Corectie Cost total
Nr. cr. Tip fundatie (simbol) cor(wi;l . fundatie ot cost catalopacho distan manopera g, corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 GRFUND 117.45 1,295.00 | 152,097.75 1.000 0.9826 149,451.25
TOTAL INFRASTRUCURA 149,451.25
Suprafata ¢
i e Corectie Cost total
N or. Tip PARTER (simbol) cor('::,tf;ma Cost/mp [otal cost catalogectie distant; manopers g, p——
A B C=AxB D E F=CxDxE
74DCAR37PFS 117.45 1,073.50 | 126,082.58 1.000 0.9826 123,888.74
0.00
TOTAL PARTER 123,888.74
TOTAL MP
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA (L) 273,339.99
TOTAL PRET LE / MP 2,327.29
FINISAJ INTERIOR SI EXTERIOR
Suprafata Cost / mp .
e . L Corectie Cost total
N cr. Finisaj PARTER(simbol) construita finisaj  fotal cost catalogectie distant manopera o, coreclat
(mp) parter
A B C=AxB D E F=CxDxE
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FOBF 117.45 1466.70 | 172,263.92 1.000 0.9826 169,266.52
TOTAL FINISAJ 169,266.52
Suprafata Cost/mp .
Nr o y construita | invelitoare/t Jotal cost catalogectie distant Corectte Sk bl
- Invelitoare (simbol) . manopera ) corectat
(mp) erasa
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTIG 117.45 468.60 55,037.07 1.000 0.9826 54,079.42
TOTAL INVELITOARE 54,079.42
TOTAL MPLE
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TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR SIINVELITOARE/ TERASA LE 223,345.95
TOTAL PRET LB/ MP 1,901.63
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/mp Corectie Cost total
N or. Instalatii glgctnce construita lnstala.gu? fotal cost catalogectie distant manopers o, corectat
(pozitie) (mp) electrica
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 117.45 136.20 15,996.69 1.000 0.9826 15,718.35
TOTAL INSTALATII ELECRICE 15,718.35
; . Simbol o Corectie Cost total
N cr Obiecte §§nnare —— ansamble fotal cost cataloq#ec;le distant manoperé o, corectat
(pozitie) A B C D E=BxCxD
1 DUSLAWC 1.00 2843.1 2,843.10 1.000 0.9826 2,793.63
CHFOBO 1.00 1287 1,287.00 1.000 0.9826 1,264.61
TOTAL INSTALATII SANITARE 4,058.24
Instalatii de incalzire (S:::;?::ig ﬁ:{:{; fotal cost catalogectie distant CARBER Costifots!
Nr. cr. (simbol)-INCCONV CL (o) incilzire manopera ) corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 117.45 150.70 17,699.72 1.000 0.9826 17,391.74
FVINAR 117.45 218.50 25,662.83 1.000 0.9826 25,216.29
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE INCELFS 0.00 42,608.03
TOTAL INSTALATI FUNCTIONALE 62,384.62
TOTAL PRETLHE /MP 531.16
Varsta/Vechi Contributita componentei in varsta
Componenta Acd AnPIF me efectiva
Caldire initiala 117.45 1,895 125 l(117,45/ 234.5)*125 62
Renovare renovari si lucrari de intrtinere ulterioare
Modernizare
TOTAL 62

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU ANALIZA DEPRECIERII FIZICE A CLADIRII

Sc (mp) = 117,45

Sd (mp) = 117.45

Su (mp) 83,89

1euro = 4.8421

Data PIF 1895 cu renovari ulterioare
Mediu de folosinta normala

Stare tehnica necesita renovare completa
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Varsta efectiva 62
Grad uzura 60% 1 Normativ P135/2000 , subgrupa 1.6.1.a Grad uzura aplicata 60%
— DENUMIRE SUBSTRUCTURALA COST DE INLOCUIRE BRUT CIB (lei) ”z”“";‘;m VALOARE RAMASA ACTUALIZATA (lei)
1 STRUCTURA DE REZISTENTA 273,340 60% 109,336
2 FINISAJ 248,562 60% 99,425
3 INSTALATI ELECTRICE 15,718 60% 6,287
4 INSTALATI SANITARE 4,058 60% 1623
5 INSTALATII DE INCALZIRE S| VENTILATIE 42,608 60% 17,043
OTAL COST CUTVA (lei ) 584,287 233,715
TOTAL COST CU TVA (Ie/MP) 4,975 1,990
TOTAL COST FARA TVA (iei) 490,997 B ;
TOTAL COST FARA TVA (iei /MP) 4,180
NEADECVARE FUNCTIONALA 0% 196,399
DEPRECIERE DIN CAUZE EXTERNE 0% 196,399
Profit antreprenor 0% 0
—_VALOARE CONSTRUCTIEEURD) —
Valoare consiructie la data inspectie] (saro) ] 40,560

COMPARABILE OFERTE TEREN
COMPARABILA A

Anunturi ~  Ansambluri rezidentiale Compann ~  Anunturi internationale

¢« Inapoilacautare » Terende Vanzare » Covasns » S e
intravilan 37 000 €
9 Covasna {judet), Sfantu Gheorghe 37 €/me

Arpad
./ 0770115435

Numeie Tau

¥resy sz orimesc oferts similare
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Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 1 000 m2

Descriere anunt

terenul este intravilan 1000mp ,apartine de Sf.Gheorghe ,zona foarte linistita in dezvoltare .aproape de Sepsi Arena,,
de noul stadien in constructie ,intrare din str Arcusului pe o strada privata , imprejmuit cu gard , mai multe informatii
la telefont 0770115435

mps://www.storia.ro/oferta/intravilan—lDham7.htm|#6e67340def

COMPARABILA B
pub’i24.r° % Conuimeu & Mesae W Favorite 8 Liviare Gratuta 2 Ajutor + Adauga anunt

Teren intravilan in sf gheorghe 32 000 EUR negociabil

9 Covasna, Sfanty Gheorghe @ Vezi pe harta

% Adauga fisier

Fisiers accaptate: jpg. joeg png. doc. pdf,
gif, 2ip. rar, tar. txt. xls. docx, xdsx, odt, avi,
mp4, cu o marims maxima de 10Mb.

W Faofera

® Vizualizar: 3710

A Raporieaza

jon
Vezi toate anunturile

& Urmareste
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Spegcificatii
Accept schimburi da Suprafata terenului 553.0m?
Front stradal 20.00

Descriere Imobiliare
VAND 553 mp TEREN PENTRU CONSTRUCTIL, IN SF. GHEORGHE. CART NOU ‘EVERGREEN" STR. MACIESULUI ZONA LIVADA SIMERIA. CU

C.F..P U.Z  sinr de casa Terenul este ingradit are curent 220 si 380V pe parcela. apa si canalizare de ia oras, iluminat stradal PRET INF. 32000
Euro. Tel 0744828370 Accept schimburi

Vezi detalii pe v romimo ro

https://www.pub!i24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren—intravilan/anunt/teren—intravilan-in-sf—

gheorghe/7b0e6472786f6353.htm|

COMPARABILA C

Vanzator

Dorin

- Anunturile utilizatorulul

Loc de intainire

® Sfantu Gheorghe, judet Covasna
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De vanzare teren intravilan Sfantu Gheorghe O <
39 € Negociabil
PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
’ Oferit de: Proprietar |’ Extravilan / intravilan: intravilan H Suprafata utila: 988 m? |
Descriere

De vanzare teren intravilan construitil in Sfantu Ghearghe, langa Jandarmerie, prelungirea str. Tigarete, fara
utilftati. Front stradal 17 m [dimensiuni aprox. 17x57 m}

Amurt adaugat o

https://www.on.ro/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-sfantu-gheorghe—lDdNVgn.html#lea393e2d2
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DOCUMENTE PROPRIETATE
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-’( Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA [ Nr.cerere 12001
. v Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziua 27
74 __Luwna 05
Anul 2020

Cod verificare

r 24
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

\NCPI , >

Hns v PENTRU INFORMARE iiiﬁiiil"

TLRBICITATL 3% IRigls 34 1
Carte Funciard Nr. 27201-C1-U2 Sfintu Gheorghe ,m :

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Neidentificata, Str Gyarfas Jeno, Nr. 7, £t. P, Ap. 2, Jud. Covasna ) )
Parti comune: terenul, fundatia $i structura de rezistentd a constructiei, peretii despariitori dintre

apartamente, podul, cosurile, acoperisul, invelitorile constructiei, bransamentul instalatiilor comune.
Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti S
crt Nr. cadastral construita_|utild (mp)|  comune Cote teren Observatii / Rg eruntg
Al| 27201-C1-u2 - 83 49.03 |  49.03 Ap. nr. Il compus din studio de|
| | arta, camera, birou cu suprafata
| totala de 83,89 mp, evidentiat In
i I ! {Cf  colectiva nr. 27201 Sf
i ] i Gheorghe
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
15087 / 19/07/2010 |

Act Administrativ nr. 21944, din 02/11/2009 emis de OCPJ SF. GHEORGHE;

|Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu piciorul si mijloace de Al
itransport asupra imobilului cu nr. cad. 27198.din Cf nr. 27198 Sf.

Gheorghe si in favoarea imobilului cu nr. cad. 27199 din Cf nr. 27199

Sf. Gheorghe., - - ; -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 27201-C1/587antu Gheorghe, inscrisa prin incheierea nr. 23366 din 13-NOV-
08:

B3

Arct'N-o'tariax nr. Act de partaj nr. 680, din 16/07/2010 emis de NP Bogdan Tecdora Rozalia;
gs Intabulare, arept de PROPRIETATECU titlu initial de retrocedare in baza Al

.Legii nr. 10/2001 si partaj, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 !
1} GYARFAS LUDOVIC o

__C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT ]

Document care contine date cu caracter personal, protsjate de prevedariie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-lre 13 agrass epay.ancpi.ro Fermular versiunea 1.1
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Carte Funciar§ Nr, 2730TCT U7 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
—_— S Al
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Neidentificata, Str Gyarfas Jeno, Nr, 7, Et. P, Ap. 2, Jud. Covasna
Parti comune: terenul, fundatia si strucrura de rezistentz a constructiei, peretii despartitori dintre
abartamente, podul, cosurile, acoperisul, invelitorile construc iei bransamentu] instalatitlor comune.
,‘c% Nr cadastral f::;gﬁ%; S;&ra(::ga) 1 CC°J§1 8;’?' Cote teren Observatii / Referinte
i - 83 | 49.03 | 48,03  Ap. nr. Il compus din studio de
| v { artd, camera, birou cu suprafata
} f ! . ltotaia de 83 89 mp, evidentiat in
! ; 1 | Cf colectiva nr. 27201 s,
L !

Gheorghe N

A1 27201-C1.02

L

S e—

funciara active |a data generarii, Acesta este valabil Tn conditiile prevazute de art. 7 cin Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediyl electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentuiyi, fars sémnatura olografs, cy acceptul expres sau procedural al institutiei publice orj entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Extrasul de carte funciars generat prin sistemui informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea

Data si ora generarii,
27/05/2020, 10:54

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

Extrase pentry nfarmars andine » zoress epay.ancpi.ro
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
'l Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars COVASNA Nr.cerere” 6311
.',. Birou' ce Cadastru si Pubiicitate Imobiliara Stantu Gheorghe Ziva 05
' " Luna az
i Anul 2020

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

: (o] rficare
SR PENTRU INFORMARE lllmﬁa'll“
100 11

Carte Funciars Nr. 27198 Sfantu Gheorghe 0830406

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa; Loc. Neidentificata, Str Gyarfas jeno, Nr’ 7, jud. Covasna

Nr, 1
C:t :r' t';?;:gi Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL 27138 261 INOTA- imobilul este grevat cu drept de servitute de trecere cu picioru si

| mijloace de transport in favoarea imobilului cu nr. cad. 27189 din Cf nr. 27199
{Sf. Gheorghe si 'n favoarea imobilului cu nr, cad. 27201 din Cf nr. 27201 St
o [Gheorgne. ]

B. Partea Ii. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

23366 /19/11/2009

Documentatie Dezmembrare nr. si partaj 1372/2002 emis de BNP Profiroiu Marilena;
' B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire si partaj si rest in baza L Al

10/2001, dobandit prin Conventie, cota actiala 1/2

| 1) GYARFAS LUDOVIC -

| OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 25158/5f3nty Gheorghe, inscrisa prin inchierea nr. 7008 din 03-AFR-0S-
| g4 |Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire <i partaj si rest in baza L] Al

110/2001, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 J
| 1) GYARFAS EUGEN |

| OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 25158/5fintu Gheorghe, nscrisa phn inchierea nr. 7008 din 03-APR-0S; l

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

23366 / 19/11/2009

Act Notarial nr. act de dezmembrare nr. 1544, din 18/11/2009 emis de NP PROFIROIU MARILENA
[{documentatia tehnica, certificat de urbanism nr. 431/20-07-2009); - J
Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu piciorul si mijloace de| Al

transport in favoarea imobilului cu nr. cad. 27199 din Cf nr. 27199 Sf

Gheorghe si in favoarea imobilului cu nr. cad. 27201 din Cf nr. 27201
Sf. Gheorghe.

Sccument care contine sate cu Caracter persenal protejat de prevederie Regulamentulyi (UE) nr 679/2016 5i Legii 1962018 Pagina 1 din 3

TETECN-ine 2 atvesz epay.ancpl.ro Farmuier versiunea 1 1




TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Carte Funciard Nr. 27198 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheo
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)*| Observatii / Referinte
27108 261 NOTA- imobilul este grevat cu drept de servitute de trecere cu piciorul i mij.oace de'

transport in favoarea imobilului cu nr. cac. 27198 din Cf nr. 27198 Sf. Gheorghe i int
favoarea imobilului cu nr. cad. 27201 din Cf nr. 27201 Sf, Ghecrghe.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINIARE IMOBIL

5 X !
3 f
| |
! 2 |
‘ 5
| 8 {
| i
272C0
27198
‘ |
245852
8
10
11
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ) = )
crt| folosints |vian {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1] curh T 261 : : .
| constructii
Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit (= (m)
1 2 15.513
2 3 3.38
3 4 7.945
4 5 3.938
o 8 5.991
Document care confing d3te Cu Caracter personal, proteiat oe prevedanie Regulamentylui (UE) nr. §76/2016 $i Legi 150/2018 Pagina 2 din 3
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Carte Funciard Nr. 27198 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit - (m)
6] 7 4.01

7 8 0.231

8 9 29.08

9 10 4155

10 11 ) 1.814

11 1] 20146

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat vaioarea 1 mitimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generirii. Acesta este valabil Tn 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 legisiatia in vigoare. Vaiabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olegrafa, 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,
05/03/2020, 14:07

Document Care cantine cate cu caractar personal. proteiat ce prevederiie Regulsmentulul (UE) nr. 679/2016 si Legii 250/2018 Pagina 3 din 3

Extrase teteL rTormare on-ire '3 227052 epay.ancpi.ro Farmilar versiunea 11
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
o Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars COVASNA _Nr.cerere | 12000 |
.’,f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfanty Gheorghe . _Ziua 27

L tuna L

" _Andl 2020

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codveicare
PR PENTRU INFORMARE !l“i “"
Carte Funciard Nr. 27199 Sfinty Gheorghe

A. Partea i. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Neidentificata ud. Covasna

Nr. | Nr, .
C:t Nr. t::‘:a;gg:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 27199 625 INCTA- imobilul este grevat cu drept de servitute de trecere cu oiciorul s

| |mijloace de transport in favoarea imabilului cu nr. cad. 27201 din Cf nr, 272011
|Sf. Gheorghe,
[NOTA- imobilu! are drept de servitute de trecere cu piciorul si mijloace c’e;
Itransport asupra imobilului Cu nr. cad. 27198 din Cf nr. 27198 Sf. Gheorghe.|

B. Partea'll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

23366 / 19/11/2009
_e_ct_epimin:strativ nr. 21944, di»n 02/11/2009 emis de OCPI SF. GHEORGHE:

Intabulare, drept de SERVITUTEde trecare oo piciorul si mijloace de| AL
B6 'transport asupra imobilului cu nr. cad. 27198 din Cf nr, 27198 Sf.
. Gheorghe.

8803 /12/03/2014 )
Act Notarial nr. act de partaj voluntar 263, din 12/03/2014 emis de NP Profiroiu_Marirlena:

Intabulare, drept ds PROPRIETATE,  dobandit prin IESIRE DIN — AL
INDIVIZIUNE, cota actuala 171

1) GYARFAS LUDQVIC -

C. Partea Ill. SARCINI

inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
23366 / 19/11/2009
Act Notarial nr. act emis de NP PROFIROIU MARILENA
(documentatia tehnica, certificat da urbanism nr. 431/20-07-2009); — o)
|Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu piciorul si mijloace de) Al
transport 'n favoarea imobilului cu nr. cad. 27201 Sf. Gheorghe.

Decument care contine date cu caracter PErsonal, protejate de prevederile tegii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Exirase pentry informare on-jne iz boires: epay.ancpi.ro Formular versiunes 1.1
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TH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
= RAPORT DE EVALUARE

Carte Funciars nr. 27199 Comuna/Ora_s/Munic:‘piu; Sféantu Gheorg

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
27199 625 NCTA- imobiiul esra grevat cu drept de servitule ge trecere cu piciorul $i mijloace de

transport in favoarea IMODiiului cu nr, cad. 27201 din Cfnr. 27201 sf. Gheorghe,
NOTA- imobiiul are drept de servitute de tracere cy piciorul si mijloace de transport

asupra imobilului cu nr. cad, 27198 din Cf nr. 27198 Sf. Gheorghe,

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL
3

[ 1
|
1
[ ,-
|
| |
’- |
| |
f
j i
v |
| |
| ..
|
]i ;
i
L ]
Date referitoare la teren
= Es;t:s%r??ae — Su(pf;a;)aga Tarla Parcels Nr. topo I Observatii / Referinte ‘i
LS9t TDA| 625 | - . 5 [ [
constructii |
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) inceput| sfarsit =~ (m)
1 2 8.222 2 3| 9.577
- 3 4] 14.25 | 4] 5/ 16.716]
‘ 5 8] 3849 [ 7| 14.521]
| I | o !
7] 8] 3.938 8l g 7.945
gccumenr care contine date cu caracter personal, protelate de prevederije Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE

Tarte Fun uncrarg mr. 27199 Com URajoras/Municipia; Sfén"tTGh’e crghe

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit == {m) fnceput| sfarsit - (m)
g 10 753 10| 11 04875
T 12 2348 12] 13 2587
T 13 14 o 1466, | 14 15 1.018)
15] 16 - 481 | 18 17 3.56/
17 18] _4.196 18 19/ 3.435
19 20/ 4433 20 21| B 1.95
21 22| 3736 | 22| 23| 0.6
23] 24 12698 | 24 25/ 0.007]

25 1 0496

?Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemu| informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea

funciard active Ia data gen

erarii. Acesta este valabil in

conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

administrative prevazute de |
documentului, fard semnatur
care a solicitat prezentarea acest
Verificarea corectitudinii $i realitatii informatiilor continu
Www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare

egislatia in vigoare. valabilitatea po
grafa, cu acceptul expres sau p
ui extras,

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
27/05/2020, 10:53

Document care contine date cu caracter person

al, protejate de prevederile Legii Nr. 67772001,

ate fi extinsa si in forma fizica a _
rocedural al institutiei publice ori entitatii

te de document se poate face la adresa
online disponibil in antet, Codul de verificars este

Pagina 3 din 3

Extrase pentry informare anvine 12 24

7E42 epay.ancpi.ro
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
I’ 5 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard COVASNA fir. cerere 6210
- Biroul ae Cadastru 5/ Publicizate Imobiliard Sfantu Gneorgre Ziua 05
F7 tune o3
- Anul 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Ced verifeara
PENTRU INFORMARE “lli'lllm
Carte Funciard Nr. 37936 Sfintu Gheorghe

100083060518

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intraviian

Nr. CF vechi:17198

Adresa: Loc. Sfanty Gheorghe, jud. Covasna

Nr.| Nr. cadastral
Crt| Nr. topografic | SuPrafata* (mp)

ALl | Tep: 837/2/1/1 777

Observatii / Referinte

gradina

B. Partea II. Proprietari si acte

inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si aite drepturi reale

|6856 / 06/12/2001
Decizie nr. 965/2001.

Intabulare, drept de PROPRIETATECuU titiu de reconstituire in baza legiif Al
nr. 10/2001, dobandit prin Le €. cota actuala 1/1 - {
1) GYARFAS LUDOVIC
CESERVATII: /pro

Referinte

VENita din conversia CF 17155) o o

C. Partea ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
NUSONT

Dozument care contine date cu Saracier personal, grotejat de prevederie Reguiamentuivi (UE) nr. £73/25: 5 5i Legii 15072018 Pagina 1 din 2
Exttzss pertry nformare or

7€ 12 327€s: epay.anepi.re

esLures L
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

o

Carte Funciard Nr. 37936 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mp)= Observatii / Referinte
Top: 837/2/1/1 777 gradina
= Suprafata este determinata in plfanul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL
Geometria pentru acest imobll nu a jos1g sit.

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata y
crt] Yolosings | viian (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 777 - . 837/2/1/1 |gradina

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANGPI 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 C.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 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 dispenibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului

Data si ora generarii,
05/03/2020, 14:07

Decument care conting cate cu caracter personal, proteiat de prevederiie Reguimentulul (UE) nr, E73/201 6 & Lewii 190/2018 Pagina 24din2
5/ Leg:

rEg2 pEnlre informete 07-ine 1s acress wpay.ancpi.to Formylar versiunea 1.0
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Sc.1/500 N
Adresa imobilului:

Suprafata masurata a imobilului ( mp) l

| Nr.cadastral: [
I Intravilan Sf.Gheorghe

790

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

"Cartea Funciara nr. B
SFANTU GHEORGHE

37936
3805 B - 43560¢
(=] f=J
3 g
B 4 B
|
|
= :\‘
s <
; £ 3
| =3
| s
S £
| /
| i Gyarfas Eugen s o\ ,///V .
nr.top 837/2/1/2 7 N
i nr.cad 27201 N\
o
556 o 485553
(=]
g g
8 , A. Date referitoare la teren B b4
Nr. | Categorie ds _ [ )
parc. | foicgsinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 Cc 790 | imobiiul este imprejmutt partial cu gard lemn si gard plasa
TOTAL 790 ) | )
B. Date releritoare la constructii
Suprafata consiruita 1a sof T s - =
Cod fDestinatia s Mentiuni
5 {mp)
|
| =
TOTAL ]

_Suprafata tdtala masurata a imobiluiui = 790mp
Suprafata din act = 777mp

Executant: ing.Gydrgy Ede-Zsolt Inspector,

Confirm exscutarea masuratorilor la teren,

corectitudinea imgcaria mentatiei cadastrale
si coresp calitatea din teren. )
Semnatura si parafa

A CERTIFICAT ‘tsa
/ g Awoxl!’uxsem_‘

GYORGY -

‘)\fDE'EOL:yf

HrEcorA®

i

Data: iunie 2020

Confirm introducerea imobilului in baza de
date integrata si atribuirea numarului cadastral

Data:
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZA T

RAPORT DE EVALUARE
| Judetu! CCVASNA
i Teritoriu administrativ.SF.GHEQRGHE RIDICARE TOPOGRAFICA PENTRU
|  CodSIRUTA: 63401 OBTINEREA AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE
; Adresa imonoilului: scara 1/500
| Sf.Ghecrghe, Str.Gyarfas Jend, Nr.7 intravilan SFANTU GHEOQRGHE Numele si adresa proprietar

Nr.cadastral:27198,27159,27200,27201
Sistem de proiectie:'STEREQ'70" GYARFAS EUGEN

Mun.Sf.Gheorghe, Str.Ciucului,

GYARFAS LUDOVIC
‘ Mun.Sf.Gheorghe, Str.josef Ber

|485600

\ Pa
— Parai Gabren >

dropriet@niGYARFAS LUDOVIC,

nr.cac 272
o S=227 mp

485550 ,_
Limita de parceia tabulara
more;muire gard lemn
Constructi existente
iz500 — : 7 . . .

Executant,
ing.Gydrgy Ede-Zsolt

51650

1700
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

o e

' Nr.cadastai PO

A~ X e
L R —

[ Cartea Funciara colctme
| Cod ynitate indwiduals

PR w,.*_,t ACT AuTENT!’

Ne LY

By,

‘_ NO:Anru.,;j-

5,64

STUDIO DE ARTA
S.=56.15 mp

319

RN

T

MR e Mot b bbbl L

Nr incapere | Dennrnire moapere

| Suprafota utita (mp)

T

1 _j Birou 1510 mp
2 Stacho de arts | 3615mp |
3 | Camera B izm oy B |

Su.pﬁlfdld utila toala=h3 K9 mp

Executant, I

lngGy&gRr Ede-Zsol
|

&y CEPTIFCA: &

;.;:j UTORSZ'\ﬂE

T T e
o\th'S TQ‘
/& o

4 _~

L0405 2010

fm Cv-0677 cl
HO) Camoorte ~
o |

Receptionat,

= ~v6m;v £pE :

\

Asemn)\
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

I Gyarfas

35 mp /

s Eugen |

,'“' 4 |

G‘ t:)'”nc L
ANEXALA ACT Au;é'r]ﬂc
NR . XQ. W dol 2}
Ty /,’ﬂ@]' ?HBUQ
\{‘_ A N

‘s Lotinr. 2 N

Ludavic |
!

Lc_>: nr. 1

/7 COLUNTR - Suriis Bh mp

l / E'? / / //.\ >/’ A. Date referitoare Iz teren - :j
t/ & / =~ ,’/ \YJ, /| Nrparcela Cat.de | Suprafata(mp) | vaoare | Mentizn !
L/ & /o /e folsiis | | oo impozit |
/ ﬁ} / / / 1 | Ce | 227 |
1/ 3 / / H
- § / i/ ( 1 Toal 2271
L IS P / / A Date referitoars Ts constrict
v 1 Lo 1)/ [ Cod " Sepr. | valoarede | Aentiora !
i/ | constr constwuitala | impozilare |
‘ - ' REL L S —
N | c1 ! | Casa celocuil. sup’ consir.
5 [ Towml | 198 ] T ]
| j Executant
i Invenlar de coordonate ing. Toth Miklos
i Si <h3rr "'q orotactie: STEREOD 16 "Q—_A_‘. |
i Punct { . b B |
- 1 1 48558076 | 56164851 |
N 2 48556333 | 56164887
N ! 3 | 48586642 1 5531645 79
\ | 4 | 28558473 | 5561648.82 { o & R
‘\\ ] z | 48553031 561650 20 Data:2.10.200¢ i
a 6 | 45350825 | 561650712 Se conlirma suprafata ¢in
& { ? | 485573.23 561657 42 | masuraiod siintrod wceres
/ [ ¢ 435569.31 56156073 | imobiuluin bazz ce dste |
; y e B 48586530 | 56166262
= 7 \ 10 85566.14 56166<
e N 11 858862 S8
- , ™ 5 25
sl .t" _53 i
/ i
/‘ i H
: i St 3 12l3iz masyrata ; f
i Alata gin agy : &

TaRowW: Srere = A67H
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