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Stimate client,

Prin prezenta vi informez ci la data de 22.05.2025 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - terenuri si constructii - situatd in com. Ilieni, sat
Sancraiu, cartier Benedek Mezd, fin., judetul Covasna de catre Beres Aron in calitate de evaluator

autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Beres Aron, in calitate de evaluator a ficut inspectia proprietatii imobiliare a cdrei proprietar este
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), inscrisd in C.F. nr. 26451 Ilieni, cu nr.
cad. 26451 - teren si la A.1.1-11 cu nr. cad. 26451-C1-C11 - cladiri aferente centrului ecvestric i CF

25885 Ilieni, cu nr. cad. 25885 - drum (calea de acces care deserveste si centrul ecvestric).

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii in cazul tranzactiondrii (pret minim pornire
licitatie) pe o piata liber la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna mai 2025 si poate fi
utilizata doar in acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren si constructii.

Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

in urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata minima a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta

prin abordarea prin cost, $i anume:

VALOARE IMOBILE 1.403.000 eurolechivalen? a 7.094.127 lei o
CF 26451 & 25885 la cursul valutar 5,0564 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaluarii 22.05.2025

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

- valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei MAI 2025 si nu contine TVA;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5,0564 RON = 1 EURO.

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

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicdnd
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referintd ai evaluarii (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(‘? 2}-
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC Team RonExpert SRL, societate membru corporativ ANEVAR (autorizatia nr. 0643),
prin cj. Beres Aron, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM,
asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr. 51126 / 02.12.2024 - nivel I1T - 250.000

Euro, la societatea de asigurdari ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in

municipiul Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2

Scopul evaluiirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare (CF 26451 si 25885 Ilieni) in cazul tranzactionarii pe o piatd liberd la nivelul preturilor
practicate pe piata specifica in luna mai 2025, in vederea tranzactionarii bunului.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea compusa din terenuri si constructiii, identificate

conform urmatorului tabel:

Nr. ekt Cal_'te Nr. cid. ]'legu?l de Suprafa.ta Suprafata An PIF
crt. funciari inaltime | construita | desfasurata
j |Locuintadeserviciudin | ,c4c) | 96451.c1 | Sp+P+M 123 261 1986
caramida
2 | Garaj din caramida 26451 26451-C2 P 71 71 1986
3 | Sopron unelte 26451 26451-C3 P 132 132 1986
Grajd pentru porci, vite
4 NG e ey 8 26451 26451-C4 P 245 245 1986
din caramida
5 | Atelier din caramida 26451 26451-C5 P 100 100 1986
g | S Wi 26451 | 26451-C6 p 18 18 1986
caramida
Magazie de lemne
7 | (cladire noua - grup 26451 26451-C7 P 23 23 2020
sanitar)
8 | Sopron 26451 26451-C9 p 99 99 1986
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Nr. Dekiire Cat_'teu Nt s, l.legnp de Suprafﬁta Suprafata An PIF

crt. funciara inaltime | construita | desfasurata

o | Bucatdrie devard, cuptor | 5451 | 96451.C10 p 40 40 1986
si afumdtor

10 | Manej acoperit 26451 26451-Cl1 P 556 556 2019

1 Teren sport ecvestric 26451 2016
(amenajare)
Teren curti constructii de

12 47577 mp 26451

13 | Teren drum de 1144 mp 25885

Dreptul de proprietate supus evaluiirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate

Adresa proprietitii - com. Ilieni, sat Sancraiu, cartier Benedek Mezd, f.n., judetul Covasna.

-

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

"Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la
data evaluirii, intre un cumpiritor hotdréat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepéartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard

constrangere"

Data evaluirii este 22.05.2025, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 03.06.2025, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a ficut in prezenta reprezentantului proprietarului (d-1 Nagy Zsolt), de la care s-

au preluat date gi informatii legate de obiectul raportului.

Moneda raportului este RON.

Declararea valorii: in determinarea valorii au fost folosite abordari cu metode specifice in baza céarora s-

au obtinut valorile:

Nr, Denumire Caf‘te Nr. cad. An PIF Valoare lei Valoare euro
crt. funciara
y | Locuinta de serviciu din 26451 26451-C1 1986 681.394 134.759
caramida
2 | Garaj din caramida 26451 26451-C2 1986 84.197 16.652
3 | Sopron unelte 26451 26451-C3 1986 5.053 999
4 | 'Gi2id pentru poreL vite din 26451 26451-C4 1986 295.942 58.528
cardmida
5 Atelier din caramida 26451 26451-C5 1986 221.720 43.849
6 Cladire WC din ciaramida 26451 26451-C6 1986 17.962 3.552
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Nr. i Carte A
s Denumire funciari Nr. cad. An PIF Valoare lei Valoare euro
. | Mapaziedeemne;(oladive 26451 26451-C7 | 2020 91.199 18.036
noua - grup sanitar)
8 Sopron 26451 26451-C9 1986 126.294 24.977
g | SUCHTmieOs YA, cuptorg 26451 26451-C10 | 1986 94.647 18.718
afumator
10 | Manej acoperit 26451 26451-C11 2019 987.342 195.266
[f |4 SESspon eoyest 26451 2016 88.657 17.534
(amenajare)
Teren intravilan de 47577
12 mp (curti constructii) 26451 4.337.430 857.810
13 Teren intravilan de 1144 25885 62.290 12.320
mp (drum)

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

V active = 7.094.127 RON, respectiv 1.403.000 euro

Estimarea valorii de piata (pentru constructii) s-a realizat prin metoda costurilor (CIN),
considerata ca fiind cea mai adecvata metoda in cazul investitiilor specializate.

In prezentul raport de evaluare, valoarea estimata este afectata de limitari ce rezulta din situatia
concreta a activelor (constatari si informatii primite cu ocazia inspectiei), si anume:
- Constructia C1 - locuintd de serviciu din caramida - are regimul de inaltime Sp+P+M, fatd de
descrierea din cartea funciara de unde ar rezulta ca are regimul de inalfime P
- Constructia C6 - cladire WC din caramida (conform CF), actualmente are destinatia de magazie
- Constructia C7 - magazia de lemne - a fost demolatd si reconstruitd, actualmemte avand destinatia de
grup sanitar (anul construirii - aproximativ 2020) - nu au fost puse la dispozitie planurile clddirii noi sau
autorizatia de demolare si construire
- A fost identificat un teren de sport ecvestric, amenajat aproximativ in anul 2016, care este identic cu
pozitia de la nr. inventar 100812; pentru aceastd amenajare nu a fost pusd la dispozitie nicio
documentatie din care sa reiasa detaliile amenajarilor
- Pe teren au fost identificate si alte constructii, dar care nu sunt inscrise in cartea funciara - acestea sunt
constructii provizorii din lemn.
- In apropierea laturii estice a terenului, in zona cuprinsa intre constructiile C1 si C10, se afla un lac
care are o suprafatd estimatd la 500 mp, dar care nu este figurat pe niciunul din planurile puse la
dispozitie, respectiv nu au fost puse la dispozitie acte din care si reiasa detalii cu privire la acesta
- Imobilul beneficiazi de urmitoarele utilitati: energie electricd, apa (surse proprii - puturi, rezervor
ingropat - pentru care nu au fost prezentate acte), fosa septica (a carei capacitate nu se cunoaste)
- Terenul este imprejmuit - conform informatii primite la fata locului, parte din aceste garduri au fost
construite / amplasate aprox. in anul 2020, dar pentru care nu au fost puse la dispozitie informatii

suplimentare (autorizatie de construire, planuri etc)

-6-
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- Ciile de acces interioare au fost amenajate de catre reprezentantii primdriei si ai Asociatiei Vadon care
a avut in exploatare acest imobil

- S-a luat in considerare dreptul de servitute inscris in cartea funciara

1.2. Certificartea evaluatorului

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

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i 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 legatéd de partile implicate;

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd 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 lucriri;

- nu a fost oferita asistentd profesionala 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
proprietarului (d-1 Nagy Zsolt). In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din

partea nici unei alte persoane in 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 pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenfa
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 3 — limita de asigurare 250.000

euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2025.
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Team RonExpert SRL, prin Beres Aron, in baza

comenzii transmise de ciitre beneficiar.

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 §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.9. si se constituie ca analizd nepartinitoare

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

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

- am efectuat personal inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare

- 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 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala semnificativa

in elaborarea raportului

In prezentul raport de evaluare, valoarea estimata este afectata de limitari ce rezulta din situatia
concreta a activelor, si anume:
- Constructia Cl - locuintd de serviciu din cdramida - are regimul de naltime Sp+P+M, fatd de
descrierea din cartea funciard de unde ar rezulta cé are regimul de inaltime P
- Constructia C6 - cladire WC din caramida (conform CF), actualmente are destinatia de magazie
- Constructia C7 - magazia de lemne - a fost demolata si reconstruitd, actualmemte avand destinatia de
grup sanitar (anul construirii - aproximativ 2020) - nu au fost puse la dispozitie planurile cladirii noi sau
autorizatia de demolare si construire
- A fost identificat un teren de sport ecvestric, amenajat aproximativ in anul 2016, care este identic cu
pozitia de la nr. inventar 100812; pentru aceastd amenajare nu a fost pusd la dispozitie nicio
documentatie din care sa reiasd detaliile amenajarilor
- Pe teren au fost identificate si alte constructii, dar care nu sunt inscrise in cartea funciard - acestea sunt

constructii provizorii din lemn
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- In apropierea laturii estice a terenului, in zona cuprinsa intre constructiile C1 si C10, se afld un lac
care are o suprafatd estimatd la 500 mp, dar care nu este figurat pe niciunul din planurile puse la
dispozitie, respectiv nu au fost puse la dispozitie acte din care sa reiasa detalii cu privire la acesta

- Imobilul beneficiazd de urmaitoarele utilitdti: energie electricd, apa (surse proprii - puturi, rezervor
ingropat - pentru care nu au fost prezentate acte), fosa septica

- Terenul este imprejmuit - conform informatii primite la fata locului, parte din aceste garduri au fost
construite / amplasate aprox. in anul 2020, dar pentru care nu au fost puse la dispozitie informatii
suplimentare (autorizatie de construire, planuri etc)

- (iile de acces interioare au fost amenajate de catre reprezentantii primariei si ai Asociatiei Vadon care
a avut in exploatare acest imobil

- S-a luat in considerare dreptul de servitute inscris in cartea funciard

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

necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sfantu
Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2
Utilizator desemnat este PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in

municipiul Sfantu Gheorghe, strada | Decembrie 1918 nr. 2

2.3. Scopul evaluirii

Estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii (stabilire valoare minima pentru
licitatie).

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

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu comanda primiti si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la o proprietate imobiliara - teren si constructii (centru ecvestric) - situatd in com.
Ilieni, sat Sancraiu, cartier Benedek Mezd, f.n., judetul Covasna.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprieti{ii imobiliare prezentatd 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 imobiliard, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in:

I. Cartea Funciara nr. 26451 Ilieni, cu nr. cad. 26451 - teren curti constructii si la A.1.1-11 cu nr. cad.

26451-C1 -C11- cladiri aferent centrului ecvestric.
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Suprafata terenului este de 47.577 mp si este amplasat in intravilanul localitatii.

Proprietar asupra terenului si cladirilor din CF 26451 llieni, este Municipiul Sf. Gheorghe (B2, B10).

in conformitate cu extrasul CF prezentat, asupra proprietétii sunt inscrise urmatoarele sarcini:

B3, Bl1 - Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1,
in favoarea Consiliului Local al Municipiului

B4 - Intabulare, drept de SERVITUTE asupra imobilului inscris in CF nr. 25885-Ilieni

II. Cartea Funciari nr. 25885 Ilieni, cu nr. cad. 25885 - teren cu categoria de folosintd drum

Suprafata terenului este de 1.144 mp si este amplasat in intravilanul localitatii.

Proprietar asupra terenului din CF 25885 Ilieni, este Municipiul Sf. Gheorghe (B3).

in conformitate cu extrasul CF prezentat, asupra proprietitii sunt inscrise urmatoarele sarcini:

B4- Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1, in
favoarea Consiliului Local al Municipiului

C1- Intabulare drept de servitute - fond aservit in favoarea imobilelor inscrise in CF 25886 si 25887
(dezlipit in nr. cad. 26451 si nr. cad. 26452)

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii estimate

[n prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piati a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piata este
urmitoarea: Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaluarii, intre un cumpardtor hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupda un
de marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fara
constrangere.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata de la data
evaludrii 22.05.2025, fiind valabild in continuare atit timp cit nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata 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 evaluirii

Inspectia proprietiatii a fost realizatd de catre Beres Aron, in calitate de evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informafii
referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasele de carte funciard pentru informare si
documentatia, 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
determinatda in contextul conditiilor pietei specifice din perioada mai 2025; data evaluarii este

22.05.2025; cursul valutar este 5,0564 RON pentru 1 EUR; data raportului este 03.06.2025.

-10-




Nr. 881-1/2025

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

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 si utilizatd ca centru ecvestric, respectiv cale de acces.

Inspectia a fost efectuata atét la exterior, cat si la interiorul constructiilor din CF.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de CF nr. 26451 Ilieni eliberat cu cerere nr. 20479 din 30.05.2025;

- Extras de CF nr. 25885 Ilieni

- Certificat de urbanism (nr. 261/2025)

- Raportul de evaluare pentru impozitare (2018) din care a fost preluata data PIF

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

- Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si a echipamentelor atasate;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridicd, suprafefe,
istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului si informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
- informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, homezz.ro, www.imobiliare.ro, www.wellimob.ro,
www. lajumate.ro, www.sfantugheorgheinfo.ro;

- piata imobiliara referitoare la oferte §i cereri de proprietati imobiliare din localitatea Ilieni i din UAT-

urile invecinate.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmétoarele 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 si a ciror 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 fird a se

intreprinde verificari sau investigatii suplimentare
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- proprietatea a fost evaluaté in ipoteza , liberd de sarcini”

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport

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

- evaluatorul nu a efectuat masuratori ale proprietatii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; rdspunderea pentru
veridicitatea acestora aparfine 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 stiintifica in acest scop

- in pregitirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pia{a, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economicd actuald, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultantd ulterioard sau sa depuna
mirturie in instanta 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 valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice fira acordul prealabil, scris, al evaluatorului

- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati i 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

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar i au
fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

- Evaluatorul a identificat impreuna cu reprezentantul proprietarului cladirile si limitele proprietatii — care
se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si a garanta ca locatia si
limitele proprietatii corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a
estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza ca aceasta corespunde cu cea din
documentatie.

- Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru

acuratete;
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- Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

- Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

- Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit.

- Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢ existd contaminiri
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna
corespunzatoare unei exploatari normale. Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.

- Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

Evaluatorul a utilizat planuri si schite ale activelor puse la dispozitie de beneficiar, fara a efectua ridicari
topografice sau relevee.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre beneficiar / proprietar a unor date si informatii
referitoare la situatia juridica a grupului de active evaluat sau la elemente nescpecificate in descrieri.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse ale structurii de rezistenta
a cladirilor sau privind factorii de mediu, care ar putea influenta in vreun sens valoarea, acesta neavand
competentele necesare.

Planurile si materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o
imagine referitoare la proprietate.

Indiferent de tehnicile sau modalitatile utilizate pentru estimarea valorii finale specificate in raportul de
evaluare, aeeasta din urma este singura valoare pentru care evaluatorul isi asuma responsabilitatea,
preluarea unor valori partiale din cadrul lucrarii putand conduce la interpretari eronate. Din informatiile
publice aflate la dispozitia evaluatorului, proprietatea evaluata face parte din patrimoniul privat al UAT

Stf. Gheorghe.
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Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost puse la dispozitie de catre reprezentantii Primariei
Municipiului Sfantu Gheorghe, ocazie cu care au fost prezentate si acte care atesta dreptul de proprietate.
S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor juridice si a

celorlalte documente prezentate.

Ipoteze speciale:

- Constructia C1 - locuinta de serviciu din cardmida - are regimul de indl{ime Sp+P+M, fatd de
descrierea din cartea funciara de unde ar rezulta ca are regimul de inaltime P

- Constructia C6 - cladire WC din caramida (conform CF), actualmente are destinatia de magazie

- Constructia C7 - magazia de lemne - a fost demolata si reconstruitd, actualmemte avand destinatia de
grup sanitar (anul construirii - aproximativ 2020) - nu au fost puse la dispozitie planurile cladirii noi sau
autorizatia de demolare si construire

- A fost identificat un teren de sport ecvestric, amenajat aproximativ in anul 2016, care este identic cu
pozitia de la nr. inventar 100812; pentru aceasti amenajare nu a fost pusd la dispozitie nicio
documentatie din care sa reiasa detaliile amenajarilor

- Pe teren au fost identificate si alte constructii, dar care nu sunt inscrise in cartea funciara - acestea sunt
constructii provizorii din lemn

- In apropierea laturii estice a terenului, in zona cuprinsi intre constructiile C1 si C10, se afld un lac
care are o suprafatd estimatd la 500 mp, dar care nu este figurat pe niciunul din planurile puse la
dispozitie, respectiv nu au fost puse la dispozitie acte din care sa reiasa detalii cu privire la acesta

- Imobilul beneficiaza de urmatoarele utilitati: energie electricd, apa (surse proprii - puturi, rezervor
ingropat - pentru care nu au fost prezentate acte), fosa septicé

- Terenul este imprejmuit - conform informatii primite la fata locului, parte din aceste garduri au fost
construite / amplasate aprox. in anul 2020, dar pentru care nu au fost puse la dispozitie informatii
suplimentare (autorizatie de construire, planuri etc)

- Caile de acces interioare au fost amenajate de cdtre reprezentantii primadriei i ai Asociatiei Vadon care
a avut in exploatare acest imobil

- S-a luat in considerare dreptul de servitute inscris in cartea funciara, respectiv categoria de folosinta

de curti constructii pentru terenul din CF 26451 Ilieni si cea de drum, pentru terenul din CF 25885 Ilieni

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd 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 si apara.

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietatii bunului ce nu i-

au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucririi.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau si depuni
marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil. In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile
specifice nu suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Opinia evaluatorului trebuie
analizatd n contextul economic general (mai 2025) cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Orice valori estimate in raport se aplici
activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Daca acestea se modificd 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, partiala 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 tert 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 si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusid 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 proprietitii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesard 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 judecitilor 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 piati, localitate, veciniitiiti si localizare

Ilieni (in maghiard Illyefalva, in germana llgendorf) este o comund in judetul Covasna, Transilvania,
Romania, formata din satele Dobolii de Jos, Ilieni (resedinta) si Sancraiu.

Asezare

Comuna Ilieni este situatd in partea sud vestica a judetului Covasna , la limita cu judetul Brasov, avand
ca vecini, in nord-est municipiul Sfantu Gheorghe, in est comuna Chichis in vest comuna Vilcele iar in
partea de sud comuna Héarman si este strabatuta de drumul judetean 112, Sfantu Gheorghe-Harman.
Demografie

Componenta etnicd a comunei Ilieni

" Maghiari (79,32%), [l Romani (14,21%), ©| Romi (1,6%), [l Alte etnii (0,14%), || Necunoscuta
(4,72%)

Componenta confesionalad a comunei Ilieni

" Reformati (50,11%),  Romano-catolici (24,21%), ll Ortodocsi (13,11%), B8 Unitarieni (4,08%),
B Alte religii (2,71%), Il Necunoscut (5,78%)

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Ilieni se ridica la 2.181 de locuitori, in
crestere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 2.036 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt maghiari (79,32%), cu minoritdti de roméni (14,21%) si romi (1,6%), iar pentru 4,72%
nu se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt
reformati (50,11%), cu minorititi de romano-catolici (24,21%), ortodocsi (13,11%) si unitarieni (4,08%),
iar pentru 5,78% nu se cunoaste apartenenta confesionala.

Politica si administratie

Comuna Ilieni este administratd de un primar si un consiliu local compus din 11 consilieri. Primarul,
Arpad-Jené Benkd, politician independent, este in functie din 1 noiembrie 2024. Incepand cu alegerile

locale din 2024, consiliul local are urméatoarea componenté pe partide politice:

Partid Consilieri [Componenta Consiliului

Uniunea Democratd Maghiard din Roménia |6

Alianta Maghiara din Transilvania 4

lDartidul Social Democrat 1

Scurt istoric

Sapaturile arheologice facute de-a lungul timpului pe teritoriul comunei aduc dovezi materiale ale unor
locuiri inca din cele mai vechi timpuri, astfel; in valea paraului Agris, la poalele Dealului Mare, s-au gasit
lame de silex si fragmente ceramice neolitice; tot in aceastd vale in anul 1877 s-a descoperit un tezaur de

200-300 de monede republicane romane de argint intre care si o imitatie barbara si 107 dinari.
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Pe malul Oltului, la vest de comuna, spre Dobolii de Jos si Ariusd, in punctul Dealu Mare s-au gasit o
urnd cu patru butoni, o ceascd cu butoni si fragmente ceramice din a doua epocd a fierului.
In anul 1910 s-au gasit fragmente de vase pictate si incizate, o daltd trapezoidala si una in forma de
calapod specifice culturii Ariusd-Cucuteni si Cofofeni. In acelasi an, pe malul sting al paraului Ilieni, in
locul numit Dealul Izvorului s-au descoperiturmele unor constructii cu ziduri de piatrd si fragmente de
tigla si ceramicd romana.
La sapaturile din 1963 de la punctul numit Kerekesvas (Roata de Fier) s-au gasit fragmente ceramice de
factura dacica din secolul I i.e.n.
Al Il-lea razboi mondial face multe victime in luptele dintre detasamentele romane si sovietice pe de o
parte si detasamentele ungare si germane pe de alta. Osemintele celor cazuti pe cdmpurile de luptd au fost
ingropate In Cimitirul Eroilor din satul Dobolii de Jos.
Economie
Economia comunei este bazatd pe activitati in domeniul: prelucrarii laptelui, exploatérii si prelucrarii
primare a lemnului, comertului, agroturismului si serviciilor. Activitatea de baza ramane insa agricultura
prin cultura plantelor gi cresterea animalelor.
Atractii tuistice

e Biserica Reformat-Calvindg, secolul al XVI-lea, Ilieni

e Biserica Ortodoxda din satul Dobolii de Jos, sfintita in anul 1895

e Biserica Romano-catolica din satul Ilieni, constructie 1868

e Biserica Reformata din satul Sancraiu, secolul al XIX-lea

o Conacul Seéra, llieni

o Casa Bako, llieni

o  Monumentul Eroilor celui de-al Doilea Razboi Mondial, Dobolii de Jos
Personalitiiti niscute aici

o Stefan Imreh (1919 - 2003), istoric, profesor universitar.

Sancraiu (in maghiara Sepsiszentkirdly, colocvial Szentkiraly) este un sat in comuna Ilieni din judetul
Covasna, Transilvania, Romania. Se afla in partea de sud-vest a judetului, in Depresiunea Sfantu
Gheorghe, la poalele estice ale Muntilor Baraolt.

Asezare

Localitatea Séncraiu este situatd pe valea paraului cu acelasi nume, in vecindtatea sudicd a municipiului
Sfantu Gheorghe, la o altitudine de 530-590 m, pe drumul judetean 112, Brasov - Hirman - Sfantu
Gheorghe.

Scurt istoric

Prima atestare documentari dateazi din anul 1334, dar si aici, putinele descoperiri arheologice
demonstreazd prezenta omului inca mult inainte. Pe locul numit "Culmea Lagului", situat intre drumul

judetean 112 si drumul ce duce spre sat, s-a descoperit un nucleu de obsidiand datand din epoca neolitica.
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Pe teritoriul satului s-a mai gésit un denar roman, emis in anul 89 - 88 i.e.n. ce ar putea s@ provina dintr-o
asezare dacicd. De-a lungul timpului satul a avut mai multe denumiri, astfel, in anul 1787 se numea
Szincrdj, in 1850 - Szent Kraj iar in 1854 - San-Craiu.
Economie
Economia localitatii este una predominant agricold, bazata pe cultivarea cartofului si a cerealelor si
cresterea animalelor.
Atractii turistice

o Biserica Unitariand, secolul al XV-lea

o Biserica Reformati, secolul al XIX-lea

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliard este situatd in com. Ilieni, sat Sancraiu, cartier Benedek Mez0, fn., judetul

Covasna, detinuta de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), este

compusi din terenul intravilan in suprafata de 47.577 mp si cladiri aferente centrului ecvestric (conform
extras CF 26451 Ilieni), respectiv un teren de sport ecvestric (identificat in actele contabile cu nr.
inventar 100812) si terenul intravilan cu categoria de drum (conform CF 25885 Ilieni).

Terenul cu nr. cad. 26451 are categoria de folosinta curti constructii, iar terenul cu nr. cad. 25885 are
categoria de folosinta de drum.

In conformitate cu solicitarea beneficiarului, prezenta lucrare include si evaluarea terenurilor.

sa/;‘ .
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Terenul cu nr. cad. 26451 (CC - intravilan) supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), care este titulara
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: Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1 pentru Al si Al.1-Al.7, A1.8-A-10 (act 11280 / 2015), respectiv pentru
Al.11 - intabulare drept de proprietate, donatie - domeniul privat, dob\ndit prin Conventie, cota actuala
1/1 (act 20479 / 2025)

In conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietitii sunt inscrise urmitoarele sarcini:

B3, Bl - Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1,
in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sf. Gheorghe

B4 - Intabulare, drept de SERVITUTE asupra imobilului inscris in CF nr. 25885-Ilieni.

Terenul cu nr. cad. 25885 (DR - intravilan) supus evaluarii se identifica dupd urmatoarele date:
- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), care este titulara

dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in

-19-




Nr. 881-1/2025

limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de
utilizare a imobilului in documentele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si
anexate raportului.

- Drept de proprietate dobéndit prin: Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1 pentru Al (act 7338 / 2014); la poz. B5 apare mentionatd schimbarea
categoriei de folosintd din arabil in drum conform adeverintei nr. 2653/2015 emisd de Priméaria Comunei
Ilieni (act 11126 /2015)

In conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietitii sunt inscrise urmétoarele sarcini:

B4- Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1, in
favoarea Consiliului Local al Municipiului

C1- Intabulare drept de servitute - fond aservit in favoarea imobilelor inscrise in CF 25886 si 25887

(dezlipit in nr. cad. 26451 si nr. cad. 26452)

Cladirile si amenajarile supuse evaluarii se identifica dupa urmatoarele date (conform extras CF 26451

Ilieni si lista inventar):

Nr. : Carte Regim de | Suprafata | Suprafata
crt. Denmmire funciari DF: vadl, inaltime | construita | desfasurata ALELE
j | osmiide sorvis i 26451 | 26451-C1 | Sp+P+M 123 261 1986
caramida
2 | Garaj din caramida 26451 26451-C2 P 71 71 1986
3 | Sopron unelte 26451 26451-C3 P 132 132 1986
4 | Grajd pentruporcl, vite din -\ 5651 | 96451.C4 P 245 245 1986
caramida
5 | Atelier din caramida 26451 26451-C5 P 100 100 1986
6 | Cladire WC din caramida 26451 26451-C6 P 18 18 1986
p |Maggnedslemuo (CRENS: | yeany | ggasracy P 23 23 2020
noua - grup sanitar)
8 | Sopron 26451 26451-C9 p 99 99 1986
Bucitarie de vara, cuptor si
9 - 26451 26451-C10 P 40 40 1986
afumator
10 | Manej acoperit 26451 26451-Cl11 P 556 556 2019
1 Teren sport ecvestric 26451 2016
(amenajare)

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

electrice, de incilzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.
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3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

0}

O

O

Caracteristici fizice - teren inscris in CF 26451 Ilieni:

o

o}

Proprietatea este amplasatd in com. Ilieni, sat Sancraiu, cartier Benedek Mez6, f.n., judetul Covasna,
la iesire spre Valcele (spre vest), respectiv spre Sfantu Gheorghe (spre est), avand acces din DN13E
prin intermediul unui drum pietruit (partial CF 25885 Ilieni - aflat tot In domeniul privat al
Municipiului Sfantu Gheorghe). Toata latura nordica si partial cea vesticd reprezinta front la un drum
de exploatare. Cu ocazia inspectiei a mai fost prezentat un acces, pe latura estica a terenului, peste un
podet, dar nu au fost prezentate documente din care sa reiasa proprietarul terenurilor peste care trece

calea de acces.

Amplasarea proprietdtii este prezentatd mai jos.
i _

Zona in care este amplasata proprietatea este o zona cu functiunea dominantd de sport, agrement, cu
functiuni complementare de welness - conform PUZ (documentatia de urbanism nr. 511/2014
aprobatd prin HCL 18/2015) - destinatia aprobati este de Zona de agrement, sport, servicii (elemente
mentionate in Certificatul de urbanism nr. 261/19.05.2025 eliberat de catre Consiliul Judetean
Covasna).

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale

Suprafata terenului: 47.577 mp (conform extras CF 26451 Ilieni);
Inclinare: panti usoari in zona sudica a terenului
Forma: neregulata

Categorie de folosinta: curti constructii
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Caracteristici fizice - teren inscris in CF 25885 Ilieni:

Suprafata terenului: 1.144 mp (conform extras CF 25885 Ilieni);

Inclinare: plan

Forma: neregulata

Categorie de folosinta: drum

( Numir i 26451
| Extras de cane fungiarh - ePaymen

ral pe o
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o Terenul dispune de urmitoarele utilitati: energie electrica (retea pe teren), apd (surse proprii - puturi,
rezervor ingropat - pentru care nu au fost prezentate acte), fosd septicd (a cérei capacitate nu se

cunoaste)

Accesul catre proprietatea subiect se realizeaza din:

Regim juridic
Public (de la DN pana la limita cu nr. cad. 25885),
respectiv domeniul privat al UAT Sf. Gheorghe

(parcela cu categoria de folosinta drum) - drept de
servitute inscris in CF

Drum asfaltat
(DNI13E) si pietruit
(nr. cad. 25885)

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: zond de agrement, sport si servicii, respectiv centru ecvestru (centru de echitatie)
o Servituti de trecere: Da, conform extras CF (pentru terenul cu nr. cad. 26452)

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL

o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul
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3.2.3. Descrierea cladirilor

Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla in zona periferica a satului Sancraiu - cartier
Benedek Mezd, la iesirea spre Vilcele / Sf. Gheorghe - DN13E (vezi planuri de incadrare din anexe).
Zona in care este amplasata proprietatea este o zona de agrement, sport si servicii (in vecinitate se afld o
tabdrd - nr. cad. 25886), avand utilizarea de centru ecvestric.

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare se compune din:

- teren intravilan CC - 47.577 mp (CF 26451 Ilieni) si teren intravilan DR - 1.144 mp (CF 25885 Ilieni)

- cladiri si amenajari aferente desfasurarii activitatii (locuinté, garaj, grajduri, ateliere, manej acoperit,
manej descoperit - teren de antrenament ecvestric etc).

Conform informatii furnizate de catre reprezentantii proprietarului, cladiriile au fost construite in anul
1986, cu exceptia C7 (cladire refacuta in 2020), respectiv C11 (cladire edificatd in 2019).

Amenajarea terenului de antrenament ecvestric a fost efectuata aproximativ in anul 2016.

Alimentarea cu apa centrului ecvestric se face din sursa proprie (puturi forate), apa fiind inmagazinata
intr-un rezervor ingropat aflat pe terenul cu nr. cad. 26452 (nu au fost prezentate acte din care sa reiasi
vechimea, respectiv detalii tehnice - addncime foraje, capacitate rezervor).

Suprafata cladirilor evaluate este prezentata in tabelul de mai jos:

Nr. Deniiire Caljteu Ni. cad: I.{egnfl de Suprafa_ta Suprafata An PIF
crt. funciara inaltime | construita | desfasurata
TN P e AT 26451 | 26451-C1 | Sp+P+M 123 261 1986
caramida
2 | Garaj din caramida 26451 26451-C2 P 71 71 1986
3 | Sopron unelte 26451 26451-C3 P 132 132 1986
g |Gracpentyporcl e | oee) | ey P 245 245 1986
cardamida
5 | Atelier din caramida 26451 26451-C5 P 100 100 1986
6 | Cladire WC din caramida 26451 26451-C6 P 18 18 1986
7 | Magazie delemne (cladire | 5,51 | 564517 P 23 23 2020
noua - grup sanitar)
8 | Sopron 26451 26451-C9 P 99 99 1986
g | Bucatdriedevard, cuplorsi | po4sy | g64s1.C10 | P 40 40 1986
afumator
10 | Manej acoperit 26451 26451-C11 P 556 556 2019
. Teren sport ecvestric 26451 2016
(amenajare)
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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

C1 - Locuinta de serviciu

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancraieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea cladirii — locuintd - structura carimidd, cu inchideri din cardmida; sarpantd lemn cu
invelitoare tigld ceramica; cladirea dispune de instalatii de apd si canalizare (baie la parter si la
mansardd), instalatii de energie electrica, instalatii de incélzire cu sobe de teracotd si centrala termicd pe
lemne; timplarie lemn si PVC cu geamuri termopan; cladirea nu este termoizolata

PIF — 1986

Regim de indltime — Sp+P+M

Suprafata construitd — 123 mp

Suprafata desfasurata — 261 mp

Stare tehnica — buni

Mediu - normal

C2 - Garaj

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sincréieni, cartier Benedek Mezd

Descrierea cladirii — garaj - structura caramida, cu inchideri din cardmida; sarpantd lemn cu invelitoare
tigla ceramica; cladirea dispune de instalatii de apa si instalatii electrice

PIF - 1986

Regim de iniltime — P

Suprafata construiti — 71 mp

Stare tehnici — buna

Mediu - normal
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C3 - Sopron unelte

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea clidirii — sopron - structura metalicd, fard inchideri, cu invelitoare din placi ondulate de
azbociment; cladirea nu dispune de utilitati

PIF — 1986

Regim de iniltime — P

Suprafata construitd — 132 mp

Stare tehnica — satisficatoare

C4 - Grajd pentru porci, vite

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat SAncriieni, cartier Benedek Mez6
Descrierea cliadirii — grajd - structura caramida, cu inchideri din caramida; sarpanta lemn cu invelitoare
tigla ceramicd (pe aproximativ 2/3 din acoperis), respectiv tabld tip Lindab (pe aproximativ 1/3 din

acoperis); cladirea dispune de instalatii de apa si instalatii electrice
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PIF - 1986
Regim de iniiltime — P
Suprafata construita — 245 mp

Stare tehnica — satisfacatoare

Mediu - normal

CS - Atelier

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mezo

Descrierea cladirii — atelier - cladirea a fost renovatd in cursul anului 2014 - structura caramidi, cu
inchideri din caramida; sarpantd lemn cu invelitoare tabla tip Lindab; cladirea dispune de instalatii de apa
si instalatii electrice; incalzirea se realizeaza cu sobd pe lemne

PIF - 1986

Regim de fniltime — P

Suprafata construitd — 100 mp

Stare tehnica — buni

Mediu - normal
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C6 - Cladire WC (actuali magazie)

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancréieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea cladirii — magazie - structura cdramidad, cu inchideri din cadrdmida; sarpantd lemn cu
invelitoare tigla ceramica; cladirea dispune de instalatii electrice

PIF — 1986

Regim de iniltime — P

Suprafata construita — 71 mp

Stare tehnica — satisfacitoare

Mediu - normal

C7 - Magazie de lemne (grup sanitar nou

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea cliadirii — grup sanitar - vechea cladire a fost demolati, actuala cladire fiin edificatd aprox. in
2020 - structura caramida, cu inchideri din carimidd; sarpantd lemn cu invelitoare tigla metalica tip
Lindab; cladirea dispune de instalatii sanitare si instalatii electrice, tiamplarie PVC cu geam termopan
PIF - 2020

Regim de iniltime — P

Suprafata construitid — 23 mp

Stare tehnica — buna

Mediu - normal
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C9 - Sopron (actual grajd)

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancraieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea cladirii — grajd - structura mixtd, cu inchideri din cdramida si BCA; sarpanta lemn cu
invelitoare tigla ceramic; cladirea dispune de instalatii de apa si instalatii electrice

PIF - 1986

Regim de iniltime — P

Suprafata construiti — 99 mp

Stare tehnici — bunia

Mediu - normal

C10 - Bucitirie de vari

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea clidirii — bucatirie de vari - structura cdrdmida, cu inchideri din céramida; sarpantd lemn cu
invelitoare tigld ceramici; clidirea dispune de instalatii de apa si instalatii electrice

PIF — 1986

Regim de iniltime — P

Suprafata construitid — 40 mp

Stare tehnicd — buna

Mediu - normal
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C11 - Manej acoperit

Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mez6

Descrierea cladirii — manej acoperit - structura lemn, cu inchideri din lemn; constructia se reazama pe
fundatii izolate rigide din beton armat, structurd tip schelet de lemn (stdlpi si grinzi rigidizate cu
contrafige); in interior s-a amenajat un strat de nisip pentru cai; sarpantd lemn in doud ape cu invelitoare
tabla; cladirea dispune de instalatii de apd si instalatii electrice

PIF - 2019

Regim de iniltime — P

Suprafata construitd — 556 mp

Stare tehnici — buna

Mediu - normal

Teren de sport ecvestric
Adresa imobilului — com. Ilieni, sat Sancriieni, cartier Benedek Mez6

Descriere — teren amenajat si imprejmuit avand functiunea de manej descoperit; amenajarea este
evidentiata n listele de inventar cu nr. 100812
PIF - aprox. 2016

Stare tehnica — buni
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3.2.4. Istoricul proprietitii subiect

Proprietatea imobiliard este situatd in com. Ilieni, sat Sancraiu, cartier Benedek Mez6, fin., judetul
Covasna, detinuta de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), este
compusa din terenul intravilan in suprafata de 47.577 mp si cladiri aferente centrului ecvestric (conform
extras CF 26451 Ilieni), respectiv un teren de sport ecvestric (identificat in actele contabile cu nr.
inventar 100812) si terenul intravilan cu categoria de folosintd drum in suprafatd de 1.144 mp (conform
extras CF 25885 Ilieni)

Terenul cu nr. cad. 26451 (CC - intravilan) supus evaluarii se identificd dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), care este titulara
dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege.

- Drept de proprietate dobAndit prin: Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1 pentru Al si A1.1-A1.7, A1.8-A-10 (act 11280 / 2015), respectiv pentru
Al.11 - intabulare drept de proprietate, donatie - domeniul privat, dob\ndit prin Conventie, cota actuald
1/1 (act 20479 / 2025)

In conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietitii sunt inscrise urmétoarele sarcini:

B3, B11 - Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1,
in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sf. Gheorghe

B4 - Intabulare, drept de SERVITUTE asupra imobilului inscris in CF nr. 25885-Ilieni.

Terenul cu nr. cad. 25885 (DR - intravilan) supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata,
detinut de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (DOMENIUL PRIVAT), care este titulara
dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege.

- Drept de proprietate dob4ndit prin: Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1 pentru Al (act 7338 / 2014); la poz. B5 apare mentionatd schimbarea
categoriei de folosintd din arabil in drum conform adeverintei nr. 2653/2015 emisa de Primédria Comunei
Ilieni (act 11126 / 2015)

In conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietatii sunt inscrise urmatoarele sarcini:

B4- Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1, in
favoarea Consiliului Local al Municipiului

C1- Intabulare drept de servitute - fond aservit in favoarea imobilelor inscrise in CF 25886 si 25887

(dezlipit in nr. cad. 26451 si nr. cad. 26452)
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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
tranzac{ii imobiliare. Participantii la aceastd piatda schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatad de
reglementarile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru. Cumpératorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna 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.

Proprietaile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul

de vanzare este lung.

 Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (aiza productivitatii proprietatii)
‘ Pasulz Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
‘Pasul3.  Analiza cererii

Pasu?l4 | Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

- Analiza interactiunii dintre cerere $i ofertd

éf'Pééli’iTQS‘.w i
I ~ Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
- (conceptele penetrarii de piata)

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

bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpidratorii i vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. In cazul
proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este de natura unei proprietati imobiliare de tip specializat — centru

ecvestric situat intr-o zona apropiata de mun. Sf. Gheorghe, respectiv in zona Benedek Mezo.
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Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica este piata centrelor ecvestre.
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica, populatia sa, tendinte ale
ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
In judetele Brasov si Covasna exista cateva centre de echitatie, prezentate mai jos:
Centre de echitatie in judetul Brasov
1. Centrul de Echitatie Cismasu
Situat intre localitatile Bod si Harman, la 12 km de Brasov, acest centru ofera:
o Trasee cdlare in natura
o Plimbiri cu poneii
o Lectii private de echitatie
o Instructori licentiati si personal calificat
o Facilitati precum manej exterior, terasi si parcare gratuitd
Contact: +40 755 678 440
Website: centruechitatiebrasov.ro
2. Centrul de Echitatie Poiana Brasov
Unul dintre cele mai vechi centre de echitatie din tard, situat in statiunea Poiana Brasov. Ofera:
o Cai din rasele Lipitan, Hutul, semigrei si ponei pentru copii
s Plimbiri cu trdsura sau ciruta
e Evenimente precum focuri de tabara si gratare in aer liber
Website: centrudeechitatie.ro
3. Taramul Cailor — Centrul de Echitatie Diana
Situat la 10 km de Brasov, acest centru colaboreazi cu Nan Schi Club pentru a oferi:
e Cursuri de echitatie pentru copii
e Plimbari cu poneii
e Tabere de vara si activitati recreative
Contact: 0722 953 539 /0722 804 929
Website: nanschiclub.ro
Centre de echitatie in judetul Covasna
1. Centrul de Echitatie Barabas
Situat in localitatea Arcus, la doar 3 km de Sfantu Gheorghe, acest centru ofera:
e Cursuri de echitatie pentru adulti si copii
o Cursuri de calarie pe ponei
» Evenimente speciale cu trasura
Contact: 0740 357 172/ 0746 044 172 / Website: barabaslovarda.roherghelie.ro
2. Clubul Ecvestru Sacramento

Situat intre satele Zabala si Imeni, pe un teren de 22 de hectare, acest club ofera:
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o Lectii de echitatie pentru incepatori si avansati
o Trasee cilare in naturd
o Tabere ecvestre pentru copii
Contact: 0744 590 321 /0740 183 089 / Website: sacramentolovasklu.wix.com
3. Centrul de Echitatie al Contelui Kalnoky
Situat in Valea Crisului, la 7 km de Sfintu Gheorghe, acest centru ofera:
o Lectii de calarie pentru adulti si copii
o Tururi de cilarie de 3 si 6 zile prin satele din Depresiunea Baraolt
e Tabere de echitatie
Contact: 0742 202 586 / Website: riding.transylvaniancastle.com

Analizand anunturile imobiliare din publicatiile specifice, precum si de pe site-urile de pe
internet, rezulta ca nu exista o piata activa a centrelor ecvestre (au fost identificate trei oferte pentru
perioada 2014-2025).

Preturile de vanzare ale terenurilor din zona studiata variaza intre 16 — 25 EUR/mp, in functie de
suprafata, amplasament, utilitati, front, destinatie.

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

Actualmente piata imobiliara este afectata de efectele pandemiei, precum si de urmdrile

economice ale razboiului dintre Rusia si Ucraina.

- Piata specifica a proprietatilor de tipul celei evaluate — piata centrelor ecvestre — este putin activa. Se
inregistreaza foarte rar tranzactii pe piata centrelor ecvestre, mai ales pentru proprietati de dimensiunile
celei evaluate. Estimam ca si in viitor, atat pe termen mediu si lung, aceasta piata isi va mentine aceleasi
caracteristici cu cele prezente.

- Cererea de astfel de proprietati este redusa. Acest tip de proprietate se adreseaza unui segment
limitat de potentiali cumparatori care activeaza in general in ramura echitatiei.

- Cererea potentiala pentru utilizari alternative este posibila intrucit spatiile se pot adapta ca spatii
industriale, comerciale, etc.

- Vandabilitatea curenta este limitata avand in piata specifica.

Concluzii: proprietatea este specializata, cerere ridicata data fiind raritatea acestor tipuri de proprietati.
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Cap. 5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

5.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legala a unui teren liber sau
a unei proprieta{i construite, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care
determina cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Cea mai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita.

in plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cit si a proprietatii ca fiind
construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

o maxim productivd (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii $i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasi, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bund utilizare.

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

Cea mai buni utilizare a proprietatii considerata construita - centru ecvestru
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind contruita reprezintd utilizarea pe care trebuie sa o aiba o
constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizdrii ideale a terenului considerat
liber identificate in subcapitolul aferent.
Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprieta{i, pentru a identifica cea mai bund utilizare, dupa

cum urmeaza:

=

A L ¢l D s

-

Centru ecvestru da da da da
Comercial nu nu nu nu
Rezidential nu nu nu nu

Pentru imobilul identificat prin CF 25885 Ilieni, cu nr. cad. 25885 cea mai buna utilizare este cea actuala,

respectiv cea de cale de acces (categoria de folosintd drum).
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Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buni
utilizare a proprietatii construite este cea de centru ecvestric si cale de acces aferenti (actuald), avand in
vedere prevederile PUZ.
Avéand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform celei mai bune
utilizéri a acestuia. Ca urmare, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, iar cea
mai bund utilizare a proprietatii considerati construiti este cea actuald, de proprietate imobiliard cu
destinatie de centru ecvestric. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, gi anume:

o este fizic posibila

0 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)

5.2. Aplicarea abordérilor in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita 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 piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piata, se analizeazi asemanrile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustérile necesare in functie de elementele de comparatie.

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

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

Abordarea prin venit include doud metode de baza:
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- capitalizarea venitului;

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

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 adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de
referintd ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata, disponibile pentru analiza. Toate cele trei

abordari in evaluare se bazeazi pe date de piat.

5.2.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul
are amenajiri, valoarea acestuia este estimati 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 $i cea mai adecvatd 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 evaluarii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru
a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemdnatoare 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 aplicirii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat. Aceasta a fost
estimatd la:

V teren cu categoria de folosintia CC = 857.810 EUR, echivalent a 4.337.430 LEI

V teren cu categoria de folosinti DR = 12.320 EUR, echivalent a 62.290 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 adaugarea la acest

rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
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Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea imobiliard include:

o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia si 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 proprietdtilor imobiliare sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor. in cadrul acestui raport a fost
aplicatd 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.

V constructii = 532.871 EUR, echivalent a 2.694.407 LEI

La acesta s-a addugat valoarea de piatd a terenului, rezultdnd astfel valoarea proprietitii analizate.
Aceasta a fost estimatd la:

Veost = 1.403.000 EUR, echivalent a 7.094.127 LEI

5.2.3. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin cost - metoda costurilor unitare = 1.403.000 EUR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt: adecvarea,

precizia si cantitatea de informatii.

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

Precizia: Precizia unei evaluiri 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 influenfeaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazid pe suficiente informatii. in termeni statistici,

intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren
si constructii - ferma de pasari) si scopul evaluarii (estimarea valorii de piatd a proprieta{ii in cazul
tranzactiondrii pe o piati liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna mai 2025), este

abordarea prin costuri.
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Luénd in calcul eriteriul preciziei $i al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin pia{a conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor
de piata disponibile fiind mare.

In aceste conditii cea mai potriviti metoda este abordarea prin costuri. Aceasti metoda indeplineste
criteriul preciziei si criteriul cantitafii si calitatii informatiilor.

Luédnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de

fatd este abordarea prin costuri, in urma aplicérii cireia valoarea de piata a proprietitii a fost estimata la

(rotund):
Nr. Denumire Cal.‘te Nr. cad. An PIF Valoare lei Valoare euro
crt. funciari

j |Lseuinta deseevicin din 26451 26451-C1 | 1986 681.394 134.759
caramida

2 | Garaj din caramida 26451 26451-C2 1986 84.197 16.652

3 Sopron unelte 26451 26451-C3 1986 5.053 999

g | 'Gred pedtricporel; vite dut 26451 26451-C4 1986 295.942 58.528
caramida

5 Atelier din caramida 26451 26451-C5 1986 221.720 43.849

6 Cladire WC din caramida 26451 26451-C6 1986 17.962 3.552

7 | Magazie de lemne (cladire 26451 26451-C7 | 2020 91.199 18.036
noua - grup sanitar)

8 Sopron 26451 26451-C9 1986 126.294 24.977

g |Buehtirie de vard, cuptor gi 26451 26451-C10 | 1986 94.647 18.718
afumator

10 | Manej acoperit 26451 26451-Cl11 2019 987.342 195.266

iy, | eeeemspancoy siric 26451 2016 88.657 17.534
(amenajare)

jp | Teedintravilanide 47577 26451 4.337.430 857.810
mp (curti constructii)

13 Teren intravilan de 1144 25885 62.290 12.320
mp (drum)

7.094.127 1.403.000

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEV.AR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autoriza{i 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 16 - 25 EUR/mp. Variatia principald a preturilor
este antrenata de suprafata proprietatilor, deschidere, amenajari exterioare 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 18 EUR/mp - terenul
cu categoria de folosintd CC (CF 26451), respectiv de 11 EUR/mp - terenul cu categoria de folosinta DR
(CF 25885)

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluarii este:

V teren cu categoria de folosinta CC = 857.810 EUR, echivalent a 4.337.430 LEI

V teren cu categoria de folosinti DR = 12.320 EUR, echivalent a 62.290 LEI
Tt 8 - R T T

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

piatd, pentru terenul cu categoria de folosinta CC, respectiv pentru cel cu categoria de folosinta DR.
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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:

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare gi vinzare, adresa. amplasarea, suprafata. utilitifile
disponibile, accesul. vecindtifile, punciele de interes, principalele artere din zond elc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarca acestora ori de cdte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza ~ Procesul de analizii are ca scop filtrarca informatiilor, in vederea restriingerii infervalului si identificarii de oferte ale unor proprictifi imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

o In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piad", cu date si
informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vinzare ,valabile la data evaluarii.

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

Pentru terenul cu categoria de folosinta CC

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER :
Subiect Oferta Oferta Oferta

Suprafata (mp) 47577.00 mp 2069.00 mp 2825.00 mp 5000,00 mp

|Pret oferta/vanzare (€/mp) - 25,0 €/mp 23,0 €/mp 19 €/mp

|TIPU]. COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta tranzactic

IDREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

|RI-ZS'I'I{I("I'1| LEGALE (reglementare urbanistici) teren construibil fara fara fara

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar MNumerar Numerar

CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

CONDITI DE PIATA mai-25 mai-25 mai-25 aprilie-24

i ,. i lieni - Sancraiu - Benedek e st [lieni - Sancraiu -

LOCALIZARE i Vileele Vilegle Benedek Mezo

SUPRAFATA (mp) 47577.00 mp 2069 mp 2825 mp 5000 mp
curti constructii « zona de

DESTINATIA (utilizarea terenului) agrement. 5pm:1 SUSETVIC o idential / comercinl  rezidential / comercial Cl".“I e v.?‘o"a‘.d.u.
(lac de aprox 500 mp pe agrement. sport si servicii
teren)

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)  pietruite pietruit pietruit pietruit

TOPOGRAFIE/RELIEF a parcelei plan plan plan

UTILITATI DISPONIBILE proprii. fosa septica, energie in apropiere la teren similar

FORMA IN PLAN forma neregulata regulata regulata regulata

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de relefon).

Pentru terenul cu categoria de folosinta DR

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 1144.00 mp 2069.00 mp 282500 mp 5000,00 mp
[Pret oferta/vanzare (€/mp) - 25,0 €/mp 23,0 €/mp 19 €/mp
ITIPU[. COMPARABILE] (tranzactie/oferta) s oferta oferta tranzactie
IDREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
‘Rtr‘.S'l'RIC'l'll LEGALE (reglementare urbanistica) teren aferent drum fara fara fara
(CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
(CONDITII DE PIATA mai-25 mai-25 mai-25 aprilie-24

ieni - Sancraiu - Benedek . . llieni - Sancraiu -
LOCALIZARE ;\';‘;‘m SAncral = Reankdrl ey Vileele R
SUPRAFATA (mp) 1144.00 mp 2069 mp 2825 mp 5000 mp
curti constructii = zona
DESTINATIA (utilizarea terenului) cale de acces rezidential / comercial  rezidential / comercial  de agrement. sport si
servicii

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruite pietruit pietruit pietruit
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE proprii, fosa septica, energie in apropiere la teren similar
FORMA IN PLAN forma neregulata regulata regulata regulata
Pentru proprietatile comparabile sel au fost te pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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Teren cu categoria de folosintid CC

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie

Subiect

Comparabila A

Comparahila B

Comparabila ¢

Suprafata (mp)
Pret oferta/vanzare (€/mp)

47577.00 mp

2009 mp
25 €/mp

2825 mp

23 €/mp

5000 mp
19 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEL (tranzactie/oferta) oferta oferta tranzactie
Marja de negocicre din piata specitica (%) -10% -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -2.5 €/mp -2.3 €/mp 0,0€
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) Wa 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp

RESTRICTH LEGALE (reglementare urbanisticit) teren construibil fara fara fara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp E/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp

CONDITIL DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp

CONDITII DE PIATA mai-25 mai-25 mai-25 aprilie-24
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp 1 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 20 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Ilieni - Sancraiu - Benedek

Hieni - Sancraiu -

LOCALIZARE Mezo Vileele Viileele Banicdek Mozs
Cuantum ajustare (%) -5% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 €/mp -1.0 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 21 €/mp 20 €/mp 20 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 47577.00 mp 2069 mp 2825 mp 5000 mp
Cuantum ajustare (%) -10% -10% 9%
Cuantum ajustare (€/mp) -2.1 €/mp -1.9 €/mp -1.8 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului)

curti constructii - zona de
agrement. sport si servicii
(lac de aprox 500 mp pe
teren)

rezidential / comercial

rezidential / comercial

curti constructii - zona de
agrement. sport si servicii

Cuantum ajustare (%) 3% 3% 1%
Cunntum ajustare (€/mp) | €/mp 1 €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi. trotuare ete) pietruite pietruit pietruit pietruit
Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0,0 €/mp 0.0 €/mp
] i , N anta usoara in partea sudica
TOPOGRAFIE/RELIEF : parcelei ’ plan plan plan
Cuantum ajustare (%) -1% =1% -1%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
la teren (puturi de apa
UTILITATI DISPONIBILE proprii. fosa septica, energie in apropiere la teren similar
clectrica)
Cuantum ajustare (%) 2% 0% 0%
Cuuntum ajustare (€/mp) 0.4 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp
FORMA IN PLAN forma neregulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) -1% 1% -1%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.2 €/mp -0.2 €/'mp -0, €/mp
Total ajustare caracteristici fizice %4 -1% -9% -10%
Total ajustare caracteristici fizice (€2mp) -1,5 €/mp -1.7 €/mp -2.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20 €/mp 18 €/mp 18 €/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) 19,88 €/mp 17,99 €/mp 18,03 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta ey 48€ 39¢€ 34€
Ajustare totala procentuala absoluta (%a) 21% 19% 18%
Numarul de ajustari (buc.) 6 5 5
VALOARE DE PIATA (rotunjiti)* : 18.03 €/mp 857.810 € . echivalent a 4.337.430 lei

“Canform GEV 630:art. 33, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobilinra (Co_C), care este cen mai apropiati

dpdy fizie, juridic si economic de propriciaiea subivet si asupra pretului carcia s=au electuat cele mai mivi gjustari,

Curs valurar BNR:
30564 feit
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

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

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

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustirile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cind caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datoritd localizarii
in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢it o locatie este mai buna decat alta, din diferite motive.
Co_A: locatie inferioara Co_B: locatie inferioara
Co_C: locatie superioara
Ajustarile aplicate reprezinta cit ar plifi un cumpiritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-0 zond, mai
favorabild sau mai putin favorabild, fatd de proprietatea subiect,

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafati se aplici atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulti diferente de pret
pe care un cumpdriitor tipic le va plti pentru un lot de teren in functie de suprafafa acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cit ar pliti un cumpdriitor tipic, mai mult sau mai putin. pentru un lot de teren care diferd prin suprafali fata
de proprietatea subicet. In cazul nostru avem urmatoarea situatic:
Co_A, cu suprafata mai mica. primeste o justare de -10% Co_B. cu suprafata mai mica. primeste o justare de -9,5%
Co_C, cu suprafata mai mica. primeste o justare de 9%
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp. A, B, C, deoarece din analiza pietei imab. specifice a rezultat faptul ¢ diferenta de
suprafagd dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Avand in vedere ca terenul subiect este construibil nu se aplica ajustari la comparabile

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustarile penteu tipul de amenajare a drumului din care se realizeazd accesul se aplica atunci cind caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprictatii evaluate. Ajustrile s exprimi. de reguld, procentual i reflectd
cresterca sau descresterea in valoare a unei proprictdti, datorate tipului de drum de acces ciitre aceasta.
Co_A: pietruit - similar Co_B: pietruit - similar
Co C: pietruit - similar

Al

—

JSTARL PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoriti acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugii costuri substantiale fundatici.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacii un amplasamentul este in aval fati de alte proprietati.
Ajustarile se exprima, de regula. procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament. datorata topografiei terenului.
Co_A: plan - superior (-1 %) Co B plan - superior (-1 %)
Co C: plan - superior (-1 %)
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 subicet.

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 lipsese apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice. pufuri de apa ete) 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 condue inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci eand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
ceonomic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarca creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A: in apropiere - inferior (2 %) Co_B: la teren - similar
Co_C: similar - 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.

JSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarca proprieti(ii subicet. Efectele dimensiunii i formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variazi odatd cu utilizarea ei probabila. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezultd adesea dintr-0 mirime ideali. optima sau dintr-un raport lungime-litime. au fost analizate tendintele valorii atunci cind
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 piata.
A: regulata - superior (-1 %) B: regulata - superior (-1 %) C: regulata - superior (-1 %)

Al

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cind constructiile nu contribuie la valoarea totald a proprietafii, de obicei, se recomandi 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: nueste cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
Co C: nu este cazul - similar
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Teren cu categoria de folosintad DR

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie

Subiect

Comparabila A

Comparahila B

Comparabila ¢

Suprafata (mp) 1144.00 mp 2069 mp 2825 mp 5000 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 25 €/mp 23 €/mp 19 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIL
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta tranzactie
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -2,5 €/mp -2.3 €/mp 0,0€
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/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 (€/imp) 23 €/mp 21 €/mp 19 €/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanisticéi) teren aferent drum fara fara fara
Cuantum ajustare (%) -25% 25% -25%
Cuantum ajustare (€/mp) -6 €/mp -5 €/mp =5 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 17 €/mp 16 €/mp 14 €/mp
CONDITII DE FINANTARL Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 17 €/mp 16 €/mp 14 €/mp
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 17 €/mp 16 €/mp 14 €/mp
CONDITII DE PIATA mai-25 mai-25 mai-23 aprilie-24
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp I €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 17 €/mp 16 €/mp 15 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Ilieni - Sdncraiu - Benedek

Hieni - Sancraiu -

LOCALIZARE Mezo Vilcele Vilcele Beredek Misa
Cuantum ajustare (%) -5% -5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 €/mp -0.8 €/mp 0,0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 16 €/mp 15 €/mp 15 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 1144,00 mp 2069 mp 2825 mp 5000 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 1%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,2 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului)

cale de acces

rezidential / comercial

rezidential / comercial

curti constructii - zona
de agrement, sport si

servicii
Cunntum ajustare (%) -25% -25% -25%
Cuantum ajustare (€/mp) -4 €/mp -4 €/mp -4 €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruite pietruit pietruit pietruit
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
la teren (puturi de apa
UTILITATI DISPONIBILE proprii. losa septica, energic  in apropiere la teren similar
electrica)
Cuantum ajustare (%) 2% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.3 €/mp 0.0 €/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN forma neregulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) -2% 2% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.3 €/mp -0.3 €/mp -0.3 €/mp
Total ajustare caraeteristici fizi -25% -27% =26%
Total ajustare caracieristici fizice (€/'mp) -4.0 €/mp -4,0 €/mp -3.9 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 12 €/mp 11 €/mp 11 €/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) 12,02 €/mp 10,77 €/mp 11,12 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 11,1€ 99 € 9.7€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 49% 48% 51%
Numarul de ajustari (buc.) ! 4 5
VALOARE DE PIATA (rotunjiti)* : 10,77 €/mp 12,320 € , echivalent a 62.290 lei

dpdv Nzie. juridic si economic de proprictatea subiect si asupra pretului carcian s-au efectuat cele mai mici ajustari.

*Conform GLV 630/art. 53. selectarca concluziei asupra valorii este determinata de proprictatea imobiliara (Co_I3). care este eea mai apropiata

Curs valutar BNR:
3.0564 leie’
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

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

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprictatea de evaluat din punct de vedere al celor cinei elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustirile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cand caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate, Ajustirile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datoritd localizirii
in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢i o locatie este mai buna decdt alta, din diferite motive.
Co_A: locatie inferioara Co_B: locatie inferioara
Co_C: locatie superioara
Ajustarile aplicate reprezinta ¢t ar pliti un cumpdrdtor tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zond, mai
favorabild sau mai pufin favorabild, faja de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafad se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezultd 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 recunose cat ar pliti un cumpiiritor tipic. mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafafa fafa
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A - nu necesila ajustari Co_B - nu neeesita ajustari
Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 1%
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp. C, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ¢i diferenta de
suprafati dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Avand in vedere ca terenul subiect este construibil nu se aplica ajustari la comparabile

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeazi accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietitile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietdtii evaluate. Ajustirile se exprimi. de reguld, procentual i reflectd
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietafi, datorate tipului de drum de acces citre aceasta.
Co_A: pietruit - similar Co_B: pietruit - similar
Co C: pietruit - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul este in aval fai de alte proprietai.
Ajustirile se exprima, de reguli, procentual i reflectii 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 subicct.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezenta/lipsa utilitdtilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
In general utilitajile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsese apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitifi chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarca altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti. en el. GPL elc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunose 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 ¢a pe 0 sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A: inapropiere - inferior (2 %) Co B la teren - similar
Co_C: similar - 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
Difereniele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarca proprietdfii subiect. Efectele dimensiunii §i formei
terenului asupra valorii proprietiitii imobiliare variazi odati cu utilizarea ¢i probabili. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-1atime, 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 piata.
A: regulata - superior (-2 %) B: regulata - superior (-2 %) G regulata - superior (-2 %)

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cand constructiile nu contribuic la valoarca totald a proprietafii, de obicei, se recomandi demolarea. in cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietifii 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: nueste cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
Co C: nueste 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 clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate

Deprecierea - reprezintd 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 si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

- uzura fizicd - este evidentiati de rosituri, 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 stérii tehnice ¢ mai
mare decét cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (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 atasate. 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) - s-a aplicat o depreciere functionald de 5% pentru
halele la care au fost extrase elementele de tamplarie si instalatiile

- 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.
Metodologie, algoritm de calcul, etape:

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

- estimarea deprecierii cumulate;

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

In Anexa este prezentata fisa de calcul pentru estimarea valorii cladirilor prin metoda costurilor unitare.

-47-




Nr. 881-1/2025

TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C1
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
Tip Locuinta de serviciu din caramida
Amplasament / descriere com. llieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986
Stare tehnica buna
Deprecierea fizica 40,00% 1.6.1.a.
S desfasurata (mp) 261,00
S construita (mp) 123,00
Regim de inaltime SptP+M
Sed= 261,00 mp
Nr Suprafata | Cost/mp [ Total cost Corectie | Corectie | Cost total Indice Cost total
crt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanfi | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE | CI=FxI
| |Infrastructura
FCBSvI 108,00 359,30 38.804,40 1,0000 1,0000 | 38.804,40 1,5196 58.965,84
FSUBSPAR 15,00 1.178,60 17.679,00 1.0000 1,0000 17.679,00 1,8540 32.776,19
2 [Structura
7ZIDCAR24PS 123,00 683,60 84.082,80 1.0000 1,0000 | 84.082,80 2,9438 247.525,22
7ZIDCAR24M 123,00 302,50 37.207.50 1.0000 1,0000 | 37.207.50 2,5541 95.029.82
3 |Finisaj
B1S 15.00 54,90 823,50 1.0000 1,0000 823,50 2,9945 2.466,00
FOBFS 123,00 918,10 112.926,30 1,0000 1,0000 | 112.926,30 | 2,7953 315.667,18
FOMANS 123,00 608,30 74.820,90 1.0000 1,0000 | 74.820.90 3,0153 225.606,64
4 |Invelitoare
INVTIG 172,20 363.40 62.577.48 1.0000 1,0000 | 62.577,48 1,9147 119.817,10
5 |lInstalatii electrice
EILFT 1,00 40,00 40,00 1.0000 1,0000 40,00 2,6175 104,70
ELINGR 246,00 82.40 20.270,40 1.0000 1.0000 | 20.270,40 3,9102 79.261,20
6 |Instalatii sanitare
LAVWC 1,00 1.424,60 1.424.,60 1,0000 10000 1.424,60 3.4920 4.974,70
CALAWC 1.00 3.642,00 3.642,00 1,0000 1.0000 3.642,00 2,4057 8.761,70
7 |Instalatii termice
INCELFS 123,00 172,50 21.217,50 1,0000 1,0000 | 21.217,50 2,1171 44.919,59
INCCAB 246,00 107,70 26.494,20 1,0000 1,0000 | 26.494,20 24255 64.261,68
CT 1,00 2.500,00 2.500.00 1,0000 1,0000 2.500,00 1,0000 2.500,00
8 |Fatada
FVINAR 130,50 149,40 19.496,70 1,0000 1,0000 19.496,70 2,5027 48.793,95
TOTAL 1.351.431,51
Depreciere fizica 40,00%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 810.858,90
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro ) 134.759
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 681.394
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C2
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
Tip Garaj din caramida
Amplasament / descriere com. llieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986
Stare tehnica buna
Deprecierea fizicid 46,60% 1.2.1.1
S desfasurati (mp) 71,00
S construita (mp) 71,00
Regim de inaltime P
Sed= 71,00 mp
Nr Suprafaja | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
crt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distan{d | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE I CI=FxlI
1 |Structura
GARAJZID 71,00 479,20 34.023,20 1,0000 1,0000 | 34.023,20 3.6745 125.016,80
2 |Finisaj
BIS 71,00 54,90 3.897.90 1,0000 1,0000 3.897,90 2,9945 11.672,40
3 |Invelitoare
INVGVBOV 99,40 138,10 13.727.14 1,0000 1,0000 13.727,14 3,3360 45.793,58
4 |lInstalatii electrice
ELGVBOV 71,00 29,60 2.101,60 1,0000 1.0000 2.101,60 1,3986 2.939,40
5 |Instalatii sanitare
SAGVBOV 71,00 13,50 958,50 1,0000 1,0000 958,50 2,3037 2.208,10
TOTAL 187.630,28
Depreciere fizici 46,60%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 100.194,57
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro ) 16.652
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 84.197
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C3
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

Tip Sopron unelte

Amplasament / descriere com. llieni - cart. Benedek Mezo

PIF 1986

Stare tehnica satisfacatoare

Deprecierea fizici 94,00% 1.2.1.1.

S desfasurata (mp) 132,00

S construita (mp) 132,00

Regim de inaltime P

Sed= 132,00 mp
Nr Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
crt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanfi | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 Cl=Fxl
1 |Structura
SMIAZFM 132,00 410,20 54.146.40 1.0000 1,0000 54.146,40 1,8510 100.227,60

TOTAL 100.227,60
Depreciere fizicd 94,00%
Depreciere functionala & externa 0,00%

VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 6.013.66
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) 999
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 5.053
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C4

Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

Tip Grajd pentru porei, vite din cirimida
Amplasament / descriere com. llieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986
Stare tehnicd satisfacatoare
Deprecierea fizici 46,60% 1211
S desfasuratd (mp) 245,00
S construita (mp) 245,00
Regim de inaltime P
Sed= 245,00 mp
NI Suprafata | Cost/mp Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
iy Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanid [ manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE | CIl=Fxl
1 |Structura
GARAJZID 81,67 479.20 39.134.67 1,0000 1.0000 | 39.134,67 3,6745 143.798,67
GRAJDZID 163,33 752,80 122.957,33 1,0000 1.0000 | 122.957,33 | 25118 308.847,00
2 |Finisaj
B1S 81.67 54.90 4.483,50 1.0000 1,0000 4.483,50 2,9945 13.426,00
3 |Invelitoare
INVGVBOV 228,67 138,10 31.578.87 1,0000 1,0000 | 31.578.87 3,3360 105.346.73
INVTL 98,00 340,40 33.359,20 1.0000 1.0000 | 33.359,20 2,1078 70.315,00
4 |lInstalatii electrice
ELGVBOV 245,00 29,60 7.252,00 1,0000 1.0000 7.252,00 1.3986 10.143,00
5 |Instalatii sanitare
SAGVBOV 245,00 13,50 3.307,50 1,0000 1,0000 3.307,50 2,3037 7.619,50
TOTAL 659.495,90
Depreciere fizicd 46,60%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 352.170.81
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) 58.528
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 295.942
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C5
Catalog cost inlocuire, cost reconstructic - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
Tip Atelier din cirimida
Amplasament / descriere com. Ilieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986 (RK 2014)
Stare tehnica buna
Deprecierea fizicd 41,80% L2731,
S desfagurati (mp) 100,00
S construita (mp) 100,00
Regim de inaltime P
Sed= 100.00 mp
N Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
. rt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanfi | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE I CI=FxI
1 |Structura
GARAJZID 100,00 479,20 47.920,00 1,0000 1,0000 | 47.920,00 3,6745 176.080,00
2 |Finisaj
FINBZID 100,00 489,40 48.940,00 1,0000 1,0000 | 48.940,00 2,9945 146.552,59
3 |Invelitoare
INVTL 140,00 340,40 47.656,00 1,0000 1,0000 | 47.656.00 2,1078 100.450,00
4 |Instalatii electrice
ELINGR 100,00 29,60 2.960,00 1,0000 1.0000 2.960,00 1,3986 4.140,00
5 |Instalatii de incalzire
INCCAB 100,00 107,70 10.770,00 1,0000 1,0000 10.770.00 2,4255 26.122,64
TOTAL 453.345,23
Depreciere fizicd 41,80%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 263.846.92
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) 43.849
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei ) 221.720
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - Cé
Catalog cost inlocuire, cost reconstructic - autor Cornel $Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

Tip Cliadire WC din ciramidi
Amplasament / descriere com. llieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986
Stare tehnica satisfacatoare
Deprecicrea fizici 60.40% 1.6.1.4.
S desfasurata (mp) 18.00
S construita (mp) 18.00
Regim de inaltime P
Scd= 18,00 mp
Nr. Suprafata | Cost/mp Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
o Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distantd | manoperd| corectat |actualizare{ INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE | Cl=Fxl
1 |Structura
MAGZID 18,00 479.20 8.625.60 1,0000 1.0000 8.625,60 3.6745 31.694.40
2 |Finisaj
BI1S 18,00 54,90 988,20 1,0000 1.0000 988,20 2.9945 2.959.20
3 |Invelitoare
SATPSPR 21,60 136,80 2.954.88 1,0000 1.0000 2.954,88 45768 13.523.76
4 |lInstalatii electrice
ELINGR 18.00 82,40 1.483,20 1.0000 1,0000 1.483,20 3,9102 5.799,60
TOTAL 53.976,96
Depreciere fizici 60,40%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 21.374,88
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro) 3.552
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 17.962
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C7
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

Tip Magazie de lemne (cladire noua - grup sanitar)
Amplasament / descriere com. Ilieni - cart. Benedek Mezo
PIF 2020
Stare tehnica buna
Deprecierea fizicd 5.00% 1.6.1.4.
S desfasuratd (mp) 23,00
S construita (mp) 23,00
Regim de inaltime P
Scd= 23.00 mp
Nr. Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
it Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanti | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxI
1 |Structura
GARAJZID 23,00 479,20 11.021,60 1,0000 1,0000 11.021,60 3,6745 40.498.40
2 |Finisaj
FINPCAB 23,00 569,80 13.105,40 1,0000 1.0000 13.105,40 2,4261 31.795,20
3 [Invelitoare
INVTL 27,60 340,40 9.395,04 1,0000 1,0000 9.395,04 2,1078 19.803,00
4 |Instalatii electrice
ELINGR 23,00 82.40 1.895,20 1.0000 1.0000 1.895,20 3,9102 7.410,60
5 |Instalatii sanitare
DUSLAWC 2,00 2.561,80 5.123,60 1.0000 1,0000 5.123,60 2,8751 14.731,00
TOTAL 114.238,20
Depreciere fizica 5,00%
Depreciere functionala & externa 0.00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 108.526,29
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro) 18.036
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 91.199
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TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C9 |
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
Tip Sopron (actual grajd)
Amplasament / descriere com, llieni - cart. Benedek Mezo
PIF 1986
Stare tehnica buna
Deprecierea fizica 41.80% 1.2.1.1.
S desfasurati (mp) 99,00
S construita (mp) 99.00
Regim de inaltime p
Sed= 99,00 mp
Nr Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
i rt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanfi | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 Cl=FxI
1 |Structura
GRAJDZID 99.00 752,80 74.527,20 1,0000 1,0000 74.527,20 2,5118 187.199,10
2 |Invelitoare
INVGVBOV 138,60 138,10 19.140.66 1,0000 1,0000 19.140,66 3.3360 63.853,02
3 [Instalatii electrice
ELGVBOV 99.00 29.60 2.930.40 1,0000 1.0000 2.930.40 1.3986 4.098.60
4 |Instalatii sanitare
SAGVBOV 99,00 13.50 1.336,50 1.0000 1.0000 1.336,50 2,3037 3.078.90
TOTAL 258.229,62
Depreciere fizica 41,80%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 150.289.64
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro ) 24.977
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 126.294
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Tip
Amplasament / descriere

Bucitirie de vari, cuptor si afumitor
com. llieni - cart. Benedek Mezo

TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C10
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

PIF 1986
Stare tehnicé buna
Deprecierea fizica 40,00% 1.6.1.a.
S desfasurati (mp) 40,00
S construita (mp) 40,00
Regim de inaltime P
Sed= 40.00 mp
Nr Suprafaja | Cost/mp | Total cost Corectie | Corectie | Cost total Indice Cost total
3 rt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanti | manoperd| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE I Cl=Fxl
| |Structura
BUCZID24 40,00 479,20 19.168,00 1,0000 1,0000 19.168,00 3,7581 72.036,03
2 [Finisaj
FINBUCZID 40,00 489,40 19.576,00 1,0000 1.0000 19.576,00 3,7814 74.023,90
3 |Invelitoare
INVTIG 48,00 363,40 17.443,20 1,0000 1,0000 17.443.20 1,9147 33.398,50
4 [Instalatii electrice
ELBUCAT 40,00 45,10 1.804,00 1,0000 1.0000 1.804,00 4,0510 7.308,00
5 |lInstalatii sanitare
SABUCAT 1,00 169,00 169,00 1,0000 1,0000 169,00 56178 949.40
TOTAL 187.715,83
Depreciere fizica 40,00%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 112.629,50
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) 18.718
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 94.647
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(N R TABEL PENTRU CALCULAREA VALORII - C11
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
Tip Manej acoperit
Amplasament / descriere com. Ilieni - cart. Benedek Mezo
PIF 2019
Stare tehnica buna
Deprecierea fizici 12,00% 1.2:0.0:
S desfasurata (mp) 556,00
S construita (mp) 556,00
Regim de inaltime P
Sed= 556,00 mp
Nr Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectie Corectie | Cost total Indice Cost total
cﬂ: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distan{d | manoperdi| corectat |actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxI
1 |Infrastructura
INFRAMITEK 556,00 414,10 230.239,60 1,0000 1,0000 | 230.239,60 1.8872 434.514,00
2 |Suprastructura
FCADRU25 556,00 189,20 105.195,20 1.0000 1.0000 | 105.195.20 | 2.2188 233.408,80
PERETI3,0 556,00 59,10 32.859,60 1,0000 1,0000 32.859,60 2.1269 69.889,20
3 |Finisaj
B1S 556,00 54,90 30.524,40 1,0000 1,0000 30.524,40 2,9945 91.406,41
4 |Invelitoare
ASTEREALA 556,00 57,50 31.970,00 1,0000 1,0000 | 31.970,00 2,8922 92.462,80
INVTZ 667,20 226,40 151.054,08 1,0000 1,0000 | 151.054,08 | 2.,4704 373.164,96
5 |Instalatii electrice
ELGVBOV 556,00 29,60 16.457,60 1,0000 1,0000 16.457,60 1,3986 23.018.40
6 [Instalatii sanitare
SAGVBOV 556,00 13,50 7.506,00 1.0000 1.0000 7.506,00 2,3037 17.291,60
TOTAL 1.335.156,18
Depreciere fizica 12,00%
Depreciere functionala & externa 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei) 1.174.937,44
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro ) 195.266
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei) 987.342

Valoarea rezultata din aplicarea metodei costurilor este valoarea constructiei la care se adauga valoarea
terenului. In concluzie, valoarea de piata a imobilului rezultata prin abordarea prin cost este (rotund):

Veost = 1.403.000 EUR, echivalent a 7.094.127 LEI
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6.3. Fotografii ale proprietatii

C1 - locuinti de serviciu
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C3 - sopron unelte
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C4 - grajd
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CS5 - atelier
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C6 - cladire WC (actual magazie)
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C7 - magazie de lemne (actual grup sanitar nou)
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C9 - sopron (actual grajd)

-69-




Nr. 881-1/2025

70+




Nr. 881-1/2025

C10 - bucatarie de vara
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C11 - manej acoperit
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Amenajare teren antrenament ecvestric (manej deschis)
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Acces (partial nr. cad. 25885)
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Alte constructii situate pe teren (neinscrise in cartea funciari)
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Imagini din droni ale imobilului
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6.5. Informatii de piata (proprietati substitut oferite spre vanzare)
TEREN

Comparabila 1

Vora.ro Anunturl imobiliare Apartamente Case / Vile Birouri Terenuri de vanzare Contact

Teren intr-o zona pitoreasca - 2069 mp, Valcele, 51.725 eur

Jud. Cov... Contacteaza prin HomeZZ ro
¢ Central, Valcele C n i

Caracteristici

Oferit de Persoana fizica  Tip teren: Constraibil
Zona: Central Clasificare teren: Intravilan
Suprafatd teren: 2068 m* Urilitati: Curent
Descriere

Agentia imobiliara Coco Properties va propune spre vanzare teren pentru constructit situat in o Vale

jud Covasna

Terenu! are suprafata de 2069 mp, este Imprejmuit, iar sccesul catre teren se face pe un drum pietruit Ca

si utilitan, werenul are curentul electric la hmita de proprietate

Fozitiona

d INtr-0 20Na atal de inistita, cu aer Cure

PO privehste

ANOramic

ce 1e face sa nu ma

pieci, fac din aceasta proprietate, locul ideal pentru constructia viitaare: tale case

Localintates Valcele se afla la o

fistanta de 28 km fata de Brasov 51 11 km fata de Sfantu Gheorgne, astfel

ca verl

ea gores facl catre servicile oferte

Comusion agenti

Pentru man multe detahi, apeleaza numarul de tedelfon
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Comparabila 2

imobiliarero m

¢ Teteras L

Teren Intravilan

VECQID, JUdalll Cuvdsna ¢ Vad skl

Descriere

CARACTERSTIC!

ateta e 2825 mp

0 deschigera g aproxina!

tiv 17.m

parte

Terenul ny geting i ihphma

UTILITATE

0 Apa pa teren (put);
o Lurent pe teren:

¢ Canalizare - fosae

AVANTAJE

O ACCes 190

uristic Rkheat.
interes malt

AL

Pantru informatu suphrmentare. brorer-ul

stetnat putin

Specificatii
I anunt. X301 8ANT
Supratath teren

Clagificare tereny

Facilitati

Lomision

¥ hdatutCan

B WO 7 Teren inttavitan

64.975€

Ratege jo T 653RONIuNG O

Woasd Sroun

Laurentiu Proca

L Pannoms

4 Activeaza notificarile
pentru afila curent cu cele mal
noi anunturi imebiliare.

[ it ]

S04, Nt a linistita, cu o prveliste su)

na sl benehic rurn neast:

ad

carcaan

in: 25.05.2

2825mp  Tipte Constructii
Intravilan  Front stracai m
standarg
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Comparabila 3

[® 42 PRIMARIA MUNICIPIULYI
‘il SFANTU GHEORGHE

STIRI PORTAL CETATENI - ALEGERI 2025  ANGAJARI FINANTE MUNICIPALE . SYARE CIVILA EVIDENTA PERSOANELOR DIREL‘TU.K SOCIALA

mietcuri, 28 may 2028

HOTARAREA NR. 169/2024 privind aprobarea vanzarii directe a terenului proprietate privat a
g‘l\;lg}fg&iusigl Sfantu Gheorghe identificat in CF nr. 25886 llieni in favoarea COSYS COMPUTER
L

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

CONSILIUL LOCAL
RO 520008 Sféntu Sheorghe Tel/fax: 0267-311726
S1r. 1 Decembrie 1918 ar. 2 E-mail: consiliul.local@sepsi.ro

Judetul Covasna

HOTARAREA NR. 168/2024

privind aprobarea vanzirii directs a terenulul proprietate privati a
municipiului Sfantu Ghearghe identificat in CF nr, 25886 Mlieni in favoarca COSYS COMRUTER SYSTEM SRL

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, in sedinid ordinaré:
Avand in vedere Raportul de specialnate nt 23410/2024 &l Direchiet patrameniu din cadi

Avdnd in vedete adiesele ns, 7088/07.02.2023 sl 41336/ 18.07 2023 formulate de COSYS COMPUTER §

il Stantu Ghearghe,

STEN SRL prin care isi manifestd intenta cu privire 3 achizitionarea terenulut aferent rnnslmr_\tltdm aflate 1n
proprielate;

Avdod in vedere adiesa 20002/2024 formulatd de COSYS COMPUTER SYSTEM SRL in muntcipil Stantu Ghearghe, str. Daliei nr. 2, bl. 44/8, ap.1, judetul Covasna, prin care 51 manifestd acceptyl cu privire la pretul
de echizitie al terenuli aferent consuuctiilor,

Avénd in vetere Raportul de Evaluate af terenului intravilan situat in comuna thent, locahtatea Sancraiv, din 25.03.2024 intocmit de Evaluator Autonzat Kuna Adriene privind stabilirea valorit de piatd a terenulu,
Avdnd in vedere Avizele favorabile ale Comisiel pentry administrarea domeniulul public s1 privat, patimoniu, economic, buget, finante, agrculurd §i dezvohiare regronald i Comisiet pentiu administratie locald,
juridicd, ordine publicd, drepturile omulu, tegistatia munct $1 discipling ale Consiliului Local &l Mumieipiulur Sténtu Gheorghe;

in conformitate ey prevederile an. 129 akin. {2) it ¢ st alin. {(6) iz, b s art. 364 alin. (1) din QUG ne. 57/2019 privind Codul admindstrativ, cu modificdnle st completarile ulenoate,

In temedul art, 139 aln. (1) §1 {2) Scan. 196 afin, (1) lit, a din QUG a 57/2019 privind Codul administtativ cu modificdrile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE

ART. 1, - Se aprobd transmiterea dreprului de proprietate, prin vanzare directd, asupra terenulul proprietate privats & mumicipiviur Stantu Gheotghe, identificat in CF nr. 25880 Ilieni, nr, cad: 25686, in suprafati de
5000 mp, in favoarea COSYS COMPUTER SYSTEM SRL, proprietatea tabular al constructiilor inscrise cu nr. cad. 25886-C1, 25686-C2, 25880-C3, 25886-C4, 25686-C5, 25880-C6, 25886-C7, 25686-C8, 25086-C8,
25886-C10, 25886-CT1 5i 25686-C12

ART. 2, - (1) Prejul de vinzare al terenului este de 95,000 EUR la cate se adauga TVA, conferm Raponulul de evaluare intocmit de Evaluator Autarizal KUNA ADRIENE, anexa nr, 1 la prezemta holdrare din care face
parte integrantd,

(2) Plata se va face in termen de 30 zile de la data comunicarii prezentel hotdran cumpardterulul, in lef la cursul oficial feu/euro comunicat de BNR in ziua plagi.

ART, 3, - Pentru semnarea contraciului de vanzare - cumpdrace in faya notarului public, se mandateaza primarul municipiulul Sfantu Gheorghe, di. Antal Arpad-Andrds.

ART, 4, -Contractul de asociere nr. 77/1998, ingheiat inre Municipiul $1antu Gheorghe 5i COSYS COMPUTER SYSTEM SRL. inceteazii la data incheleril contractului de tansmitere a dreptului de proprietate in formi
autenticd, conform projectulul acordului de incetare, anexa ni. 2 1a prezemta hotdrare din care face parte integrantd.

ART. 5. - Cu executarea prezentel hotdran se incredinieazd Directia Generald Economied i Finanie Publice Municipale si Directia Patrimoniu din cadrul Prmariel municipivlut Stinty Gheorghe.

Stanty Gheorghe, la 25 aprilie 2024,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Zsigmond Jézsef pentru SECRETAR GENERAL

Morar Edith
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i) Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara COVASNA
; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

ANCPT CARTE FUNCIARA NR. 25886
COPIE
Carte Funciard Nr. 25886 llieni

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan ;

Adresa: Jud, Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu

g:t Nr. ::::;:;;L Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 25886 5.000
Constructii
crt | Nr cadastral Adresa ; Observatii / Referinte

Nr. topografic .
¥ - e [NT. niveluri:2; S, construita la sol:113 mp; Pavilion Central
Al.l 25886-C1 Jud. Covasna, UAT llieni, Loc, Sancraiu P+M, an 2000 , suprafata construitd la sol 113.3 mp,
suprafata construitd desfésuratd 226.6 mp.
Al.2 25886-C2 jl.ld Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu Nr. niveluri:l; S. construita la sol:86 mp; Grup sanitar P‘
' an 2000 , suprafata construita la sol 86.4 mp, suprafata
construitd desfasurata 86.4 mp.

Al.3 886-C Cov AT Had) ; iy N niveluri:l; S. construita la sol:16 mp; Casuta 1.
2E8R6iaa JuB. Covagha; UAT IIIGR] Qe Sanerail Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol

16.0 mp, suprafata construita desfasuratd 16.0 mp.

Al.4 | 25886-C4 |Jud. Covasna; UAT llieni;Loc. Sancraiu |NI. niveluri:l; S. construita la sol:16 mp; Casuta 2.
Casuta din-lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
Al5 25886-C5 Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu Nr. nrvelprn:l; S. construita la sol:16 mp; Casuta 3.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasurata 16.0 mp.
Al6 | 25886-C6 |Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu [Nf- niveluri:l; S. construita la sol:16 mp; Casuta 4.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construitd la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
A1.7 | 25886-C7  |HiunCovaspAFUAT llieni, Loc. Sancraiy [NF. niveluril; S. construita la sol:l6 mp; Casuta 5.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.

Al.8 | 25886-C8 |Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraju |Nr- niveluritl; S, construita la sol:16 mp; Casuta 6.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
AL9 | 25886-C9,. [Jud.:Covasna, UAT liieni, Loc. Sancraiu |NF- niveluri:l; S. construita |a sol:16 mp; Casuta 7.
Jud Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata constr_uité desfasurata 16.0 mp.
A1.10 | 25886-C10 - |Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraju [N niveluritl; S. construita la sol:16 mp; Casuta 8.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasuratd 16.0 mp.
Al1.11 | = 25886-C11 ud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu [N niveluri:1; 5. construita la sol:16 mp; Casuta 9.
: 2 J Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

; 16.0 mp, suprafata construitéd desfasurata 16.0 mp.
A1.12 | -25886-C12 |Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu [N niveluri:l; S. construita la sol:16 mp; Casuta 10.
Casuta din lemn P, an 2000 , suprafata construita la sol

16.0 mp, suprafata construitd desfasurata 16.0 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

7338 /03/03/2014
Act Administrativ nr. Hotararea nr.6, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE (Certificat de urbanism nr.17/22-01-2014, documentatie);
Se infiinteaza cartea funciara 25886 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |25886/llieni, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 25850 inscris in cartea funciara 25850;

Act Administrativ nr. 2537, din 23/01/2014 emis de OCPI COVASNA;

B2 se—ﬁeteaia—pfeptmefea—de—deimembfa%meﬁhﬂm—msﬁmﬂﬁ—e#ﬁf‘
Dacument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagfna 1dind4
Extrase peritry informare en-line 1a adresa epay.ancpl.ro Formular versiunga 1]
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Carte Funciard Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

OBSERVATH -pozitie-transcrisa-din-CF25850/ieni—inscrisa-prin-incheierea-nr—6093-0in-20/02/2014;

B5 Intabulare, drept de SERVITUTEasupra imobilului inscris in  CF nr. Al
25885-5f.Gheorghe; )
11128 /29/04/2015
Act Administrativ nr. adeverinta nr.2654, din 29/04/2015 emis de PRIMARIA ILIENI;
se noteaza actualizarea datelor tehnice ale imobilului inscris in cartea Al

B6 |funciara nr.25886 llieni prin schimbarea categoriei de folosintd a
imobilului din arabil in curti constructii in /intravilan

28749/ 04/08/2023

Act Administrativ nr. Autorizatie de construire-nr. 465, din 28/12/1999 emis de PRIMARIA MUN. SFANTU
GHEORGHE, documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. Certificat nr. 5991, din 01/08/2023 emis de
PRIMARIA COMUNEI! ILIENI; Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr. 5801, din 13/07/2023 emis
de PRIMARIA COMUNEI ILIENI; Act Administrativ nr. Declaratie nr, 43474, din 31/07/2023 emis de PRIMARIA
MUN. SFANTU GHEORGHE;

B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l, Al.2

actuala 1/1, cota initiala 1/1

1) COSYS COMPUTERS SYSTEMS SRL, CIF:547009
34608 / 03/10/2023

Act Administrativ nr. adeverinta nr. 7220, din 22/09/2023 emis de Primaria llieni; Act Administrativ nr.
declaratie nr 43474, din 31/07/2023 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. declaratie
53644, din 27/09/2023 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. Autorizatie de construire nr
465, din 28/12/1999 emis de Primaria Sfantu Gheorghe; Act Administrativ nr. certificat fiscal nr.7163, din
19/09/2023 emis de Primaria llieni, documentatia cadastrala;

se actualizeaza datele tehnice ale imobilului inscris in cartea funciara| Al.3, Al.4, A1.5, A1.6, A1.7, A1.8,
B8 [nr.25886 llieni, prin inscrierea constructiilor €3,C4,C5,C6.C7,C8,C9, Al.9, A1.10,A1.11 Al.12
C10,C11,C12,C13, conform PAD-ului avizat de Serviciul Cadastru

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota A1-3Af19'4Aﬁ-§- ﬁfﬁ;ﬂ;‘l-sv
actuala 1/1, cota initiala 1/1 e

1) COSYS COMPUTERS SYSTEMS SRL, CIF;:547009

B9

17150/ 17/05/2024
Act Notarial nr. Contract de vanzare-cumparare nr. 1041, din 16/05/2024 emis de NP SAVU ALIN - GABRIEL;
B10 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit prin Al

Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) COSYS COMPUTERS SYSTEMS SRL, CIF:547009

B1l1l |se radiaza dreptrul de administrare inscris sub B4 .
] C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 4
Extrase pentru informare on-line 13 adress epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25886 5.000
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

—

25885

@ 25086
25457 @
@ Cci3
& ®
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata " - .
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa| 5.000 . . .
constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destinatie Supraf. {(mp) Situatie Observatii / Referinte

constructie juridica

Nr. niveluri:2; S. construita la sol:113 mp;
constructii de Pavilion Central P+M, an 2000 , suprafata

All 25886-C1 locuinte 113 Cu acte construita la sol 113.3 mp, suprafata construita

desfasurata 226.6 mp.

Nr. niveluri:1; S, construita la sol:86 mp; Grup

B sanitar P, an 2000 , suprafata construitad la sol

Al.2 25886-C2 constructii anexa 86 Cu acte 86.4 mp, suprafata construitd desfasurata 86.4
mp.

Nr. niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;

constructii de Casuta 1. Casuta din lemn P, an 2000 ,

Al.3 25886-C3 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata

construitd desfasurata 16.0 mp.
Nr. niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 2. Casuta din lemn P, an 2000 ,

i 25886-C4 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata
construitd desfasuratd 16.0 mp.
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 sl Legil 190/2018 Pagina 3 din 4
Extrase pentru informare en-ine 13 adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 25886 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

. Destinatie Situatie - :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
< Nr. niveluri:1; S, construita la sol:i16 mp;
7 constructii de - Casuta 3. Casuta din lemn P, an 2000 |,
i 25380-C5 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd |a sol 16.0 mp, suprafata
construitd desfisuratd 16.0 mp.
3 Nr. niveluri:l; S.. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 4. Casuta din lemn P, an 2000 ,
e 43860-Co locuinte 8 Cu acte suprafata construita la sol 16.0 mp, suprafata
construitd desfasuratd 16.0 mp.
Nr. ‘niveluri:l; 'S. construita la sol:16 mp;
8 constructii de Casuta 5. Casuta din lemn P, an 2000 ,
Bk 25886-C7 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata
construita. desfasuratd 16.0 mp.
4 Nr. “niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta “6. Casuta din lemn P, an 2000 ,
AL8 25886-C8 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata
construita desfisuratd 16.0 mp.
Nr.” niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 7. Casuta din lemn P, an 2000 |,
AlL.d 25886-C9 locuinte 16 Cu acte suprafata construita la sol 16.0 mp, suprafata
construitda desfasuratd 16.0 mp.
: Nr. niveluri:1; S, construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 8., Casuta din lemn P, an 2000 ,
ALd0 25886-C10 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata
construitd desfasurata 16.0 mp.
Nr. niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 9. Casuta din lemn P, an 2000 |,
Al.11 25886-Cl11 locuinte 16 Cu acte suprafata construitd la sol 16.0 mp, suprafata
construitd desfasuratd 16.0 mp.
Nr. niveluri:l; S. construita la sol:16 mp;
constructii de Casuta 10. Casuta din lemn P, an 2000 ,
Akl 25886-Cl2 locuinte 16 Cu acte suprafata construitad la sol 16.0 mp, suprafata
construita desfasuratd 16.0 mp.
Nr.-niveluri:1; S. construita la sol:140 mp;
” Fara |Terasa acoperita P, an 2000 , suprafata
Al.13 25886-C13 constructii anexa 140 acte |construitd la sol 140.1 mp, suprafata construita
desfasuratd 140.1 mp.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 22.239
2 3 57.189
3 4 41.766
4 5 29.638
5 6 63.961
6 7 11.885
T 8 16.095
8 9 27.313
9 1 8.009
*k Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#& Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Docurnent care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legli 190/2018
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Carte Funciard Nr. 26451 Comuna/Oras/Municipiu: lieni

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
B10 lintabulare, drept de PROPRIETATE , donatie - DOMENIUL PRIVAT,| Al.ll

dobandit_prin_Conventie, cota actuala 1/1 WO | [

1) MUNICIPIUL S5F. GHEORGHE S
B11 intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuald Alll

1/1

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, CIF: 26752503 B
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
Document care contine date cu caracter personal, protejat e prevederile Regulamentulul (UE) nr. 67972016 gi Legif 190/2018 Pagina 2 din 4
Extrase pentru intormare oneling la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunga 1.1
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Carte Funciard Nr. 26451 Comuna/Oras/Municipiu: lieni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
26451 47,577 Fond dominant - are drept de servitute de trecere pe jos i cu mijloace de transport

asupra imobiiglui din CF nr.25885. Fond aservit - este grevat cu drept de servitute

de trecere pe jos s5i cu mijloace de transport in favoarea imobilului cu nr.cad 26457 -
Asociatia "VADON" Sf. Gheorghe are drept de superficie asupra imobilului,

Imobilul este imprejmuit partial cu gard plasa.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

/ e Aﬂ: f

20824,
4

/2
i

5
£ 2
b

L L

44

Date referitoare la teren
nre | Categorie [intra | Suprafata B— . - 1
crt | folosings |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti fpa| 47,577 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
o Destinatie Situatie i :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de . 5. construita la sol:123 mp; LOCUINTA DE
ALL | 26451-C1 locuinte 123 Cu acte|serviciu DIN CARAMIDA
S S, construita la sol:71 mp; GARA] DIN
Al.2 26451-C2 constructii anexa 71 Cu acte CARAMIDA
Al.3 26451-C3 constructii anexa 132 Cu acte|S. construita la sol:132 mp; SOPRON UNELTE
) ; N 5. construita la sol:245 mp:  GRAJD PENTRU
Al.4 26451-C4 constructii anexa 245 Cu acte PORCI, VITE DIN CARAMIDA
) e z A 4a |5 construita la sol;100 mp;  ATELIER DIN
Al.5 26451-C5 constructii anexa 100 Cu acte|canamiDA
Al.6 26451-C6 constructii anexa 18 Cu acte f’:;xﬁz';.ﬁt['):'t" b skl mes ELADIRE WG DN
Al7 26451-C7 constructii anexa 23 Cu acte|S. construita la sol:23 mp; MAGAZIE DE LEMNE
A6 26451-C8 CORSEAEtH-anexa 45 Cracte |S-eonstroiarta-sotkdb A -SORRON
Dacument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederite Regulamentuiu (UE) nr 675/2016 & Legn 190/2018 Pagma 3cindg
Extiase pentraniormace anchne l adresa epay.ancpl.ro Farmular verdiungs 1.1
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Carte Funciard Nr. 26451 Comuna/Orag/Municipiu: llieni

birou.

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sun
*** Distanta dintre puncte este format& din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Crt Numar cljcj;?tlllt?ctljf;— Supraf. (mp) i:?clal?f Observatii / Referinte
ALS 26451-C9 constructii anexa 99 Cu acte|S. construita la sol:99 mp; SOPRON
AL10| 26451-C10 constructii anexa 40 Cu acte \bj,hlfrséﬁ';%.aoéa Ss;ml;?-'(l.)JMqujOR BUCATARIE ‘DE
S. construita la sol:556 mp: 5. construita
Al.11] 26451-Cl1 constructii anexa 556 Cu acte |desfasurata:556 mp; Manej acoperit cu regim
de indltime P, edificat in anul 2019,
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment Tnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
Al 2 132,953 2 3 41.731 3 4 10.167
4 5 7.928 5 6 34,254 6 7 11.126
7 8 1.602 8 9 8.364 9 10 10.966
10 11 15.031 4] 12 6.612 12 13 12.677
13 14 6.928 14 15 11.135 15 16 14.664
16 17 4.762 17 18 12.694 18 19 5.322
19 20 21.314 20 21 9.589 21 22 12.928
22 23 3.537 23 24 8.65 24 25 4,911
25 26 28.477 26 27 7.305 27 28 21.886
28 29 3.792 29 30 12,237 30 31 12,727
31 32 67.995 32 33 3.104 33 34 28.342
34 35 46,661 35 36 13.62 36 37 18.852
37 38 19.805 38 39 26.188 39 40 32.68
40 41 14,241 41 42 6.947 42 43 9.745
43 44 4,99 44 45 63.961 45 46 29.638
46 47 41.766 47 48 57.189 48 49 22,239
49 50 5.448 50 5% 27.02 51 52 19,772
52 53 18.888 53 54 13.887 54 55 46,88
55 56 27.372 56 57 25,354 5 58 31.199
58 59 110.474 59 60 65.34 60/ 61 10.155
61 62 10.914 62 63 10.027 53{ 64 47.788
64 65 8.714 65 1 180.897

t rotunjite la 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
02-06-2025 RITA-BERNADETT MARKOS

Data eliberarii,

S (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

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

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevedenie Regulamentola (U] ne 6792016 si Legi 19042018 Pagina 4 din 4

Formular versiungg 1.
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA

PRI

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe
ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 25885
COPIE

Carte Funciara Nr. 25885 llieni

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT llieni, Loc. Sancraiu
| n .
g:t e ::::gsrba?ilc Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 25885 1.144

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sialte drepturi reale Referinte

73387 03/03/2014
Act Administrativ nr. Hotararea nr.6, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.

GHEORGHE (Certificat de urbanism nr.17/22-01-2014, documentatie);

Se infiinteaza cartea funciara 25885 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1l |25885/llieni, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 25850 inscris in cartea funciara 25850;
Act Administrativ nr, 2537, din 23/01/2014 emis de OCPI COVASNA
B2
ZiEte—transcr it z ; ferea—nr—2570—din—23/01H2014:—pozitie
fﬁ':‘ﬁECﬂ‘S&“dfﬁ CF- 25850{1’1‘feﬂf-—-tﬂstﬁﬁ-ﬁ—pﬁﬁ—iﬁfhefef&a—nf——%s FO-hin-23/01/2614;
Radigta-prin-cererea-nr7338/03-03204—act-r-Hotarareanr-6/30-:01-20314
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 6, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE;
Al

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

1/1, cota initiala 1/1

1) MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, CIF:4404605, domeniu privat
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 25850/llieni, inscrisa prin incheierea nr. 6093 din 20/02/2014;

Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1, cota initiala 1/1
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 25850/llieni, inscrisa prin incheierea nr. 6093 din 20/02/2014;

11126/ 29/04/2015
Act Administrativ nr. adeverinta nr. 2653, din 29/04/2015 emis de PRIMARIA COMUNE]! ILIENI;

se noteaza-actualizarea datelor tehnice ale imobilului inscris in cartea Al
B5 |funciard nr. 25885 llieni prin schimbarea categoriei de folosintad a
terenului de la Al din " arabil" in " drum"

C. Partea lll. SARCINI

B3

B4

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

7338 / 03/03/2014

Act Administrativ nr. Hotararea nr.6, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF.

GHEORGHE (Certificat de urbanism nr.17/22-01-2014, documentatie); ]

c1 Intabulare, drept de SERVITUTEfond aservit in favoarea imobilelor
inscrise in CF nr.25886-5f.Gheorghe si 25887-5f.Gheorghe

AL

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 sl Legil 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare cn-ling la adresa epay.ancpl.ro fFarmular versiunea 1.1
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Carte Funciarad Nr. 25885 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

25885

1.144

* Suprafata este d

DETALII LIN

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

IARE IMOBIL

26452

2,1

3

5886

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata g " .
crt | folosintg |vilan (me) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 drum DA 1:144 - - -

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

Date referitoare la constructii

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (m) inceput sfarsit (= (m)
1 2 3.599 2 3 0.509

3 4 27.372 4 5 46.88

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare an-ine la adresa epay,ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 25885 Comuna/Oras/Municipiu: llieni

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ¢+ (m) inceput sférsit o+ (m)
5 6 13.887 6 7 18.888
¥ 8 19.772 8 9 27.02
9 10 5.448 10 11 8.009
11 12 27.313 12 13 16.095
13 14 4.65 14 15 7.235
15 16 4.99 16 17 9.745
17 18 6.947 18 19 14.241
19 20 32.68 20 21 26.188
21 22 19.805 22 23 18.852
23 24 13.62 24 25 46.661

25 1 28.341

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 §i Legli 190/2018

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoarea 1 milimetru,

Pagina 3 din 3
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ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN COVASNA
ARHITECT SEF

Nr 9196 [ 96 .08 9,05~

CATRE,

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Spre stiintd: Priméria comunei ILIENI

Ref: cerere 7843/24.04.2025

Aldturat vd transmitem un exemplar din certificatul de urbanism

nr. 261/19.05.2025;

ARHITECT-SEF,
RITI Oliger Raul

.Z5
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" F.86.
ROMANIA

JUDETUL COVASNA
CONSILIUL JUDETEAN

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr2GA din 1708 2025

in scopul: INFORMARE

Ca ummare a cererii adresate de catre MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE cu domiciliul/sediul in judetul

COVASNA, municipiul/oragul/icomuna SF. GHEORGHE, satul -, sectorul -, cod postal -, str. 1 DECEMBRIE 1918, nr. 2, bl. -,
sC.- et - ap. -, lelefonffax -, e-mail -, inregistrata la nr. 7843 din 24.04.2025,

pentru imobilul - teren silsau constructii -, situat in judetul COVASNA, comuna ILIENI, satul ILIENI, str. - cod
postal -, str. -, nr. -, bl. -, SC. -, et. -, ap. -, sau identificat prin PLAN DE INCADRARE N ZONA, PLAN DE SITUATIE, CF nr.
26452, 26451, 25885 - ILIENI,

vazand avizul favorabil al primarului comunei llieni nr. 3581 din 13.05.2025,

in temeiul reglementarilor Documentatiei de ubanism nr. 511/2014, faza PUZ, aprobata prin Hotérérea Consiliului
Local al comunei ILIENI nr. 18/2015,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executrii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificérile $i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Terenul identificat cu nr. cad 26452 se afl4 in extravilanul localitatii, conform PUZ aprobat fiind in proprietatea
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu drept de administrare in favoarea CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI
SFANTU GHEORGHE, conform extras CF 26452. Este notat dreptul de servitute asupra imobilului inscris in CF. 25885
Sfantu Gheorghe.

Terenul identificat cu nr. cad 26451 si imobilele identificate cu nr, cad. 26451- C1, C2, C3, C4, Cs, C6, C7, C9, C10
se afla in intravilanul localitétii, conform PUZ aprobat sunt in proprietatea MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu drept de
administrare in favoarea CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, fiind notat dreptul de superficie in
favoarea Asociafiei , VADON" Sfantu Gheorghe pana la data de 20.07.2039 cu posibilitate de prelungire conform extras CF
26452. Imobilul identificat cu nr. cad. 26452-C11 este in proprietatea Asociatiei , VADON" Sfantu Gheorghe. Este notat
dreptul de servitute asupra imobilului inscris in CF. 25885 Sfantu Gheorghe.

Terenul identificat cu nr. cad 25885 se afla in intravilanul localitatii, conform PUZ aprobat fiind in proprietatea
MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu drept de administrare in favoarea CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI
SFANTU GHEORGHE, conform extras CF 25885, Este notat drepiul de servitute fond aservit in favoarea imobilelor inscrise
in CF. nr. 25886 si CF. nr. 25887- Sfantu Gheorghe.

Imobilele nu sunt incluse pe lista monumentelor istorice si nu se afld in zona de protectie monumente istorice
sifsau ale naturii. :

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenurile au o suprafata totala de 95.200 m?,

Categoria de folosinté actuala: faneatd, pasune, curti constructii i drum iar destinafia conform PUZ aprobat este
Zona de Agrement, Sport si Servicii.

Se vor respecta reglementarile administratiei publice centrale/locale cu privire la obligatiile fiscale ale investitorului.

3. REGIMUL TEHNIC:

Functiunea dominanta: sport, agrement

Functiuni complementare: servicii welness

Functiuni permise f&ré condifii: functiuni compatibile (constructii si amenajari de cazare turistica, alimentatie publica,
spatii pentru spectacole), anexe: centrale termice, depozite combustibil solid, garaje, pavilioane de gradina (filigorie), terase
acoperite, terase deschise, pergole, gradini, sere, solarii, mobilier de gradind, pavilioane de odihna, umbrare, platforme,
echipare edilitara, amenajari peisajere.

Functiuni permise cu condifii: alte functiuni compatibile.

Functiuni interzise: unitati de productie si prestéri servicii tehnice, functiuni generatoare de zgomot, trepidatii, noxe,
nocivitati, deseuri periculoase.

Constructile ce se vor realiza vor respecta prevederile Codului Civil cu privire la retrageri faa de vecinatati,
intimitate, verde.
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Indici urbanistici: POT max =30%, CUTmax 0,36

Regim maxim de inéltime: P+1

Nu se permite construirea de obiective provizorii.

Constructiile existente vor putea fi reparate, consolidate, reamenajate, refunctionalizate, extinse. Cele care in urma
expertizarii nu pot fi reabilitate, se vor desfiinta.

Constructiile principale pot avea demisol, subsol, partial.

Structuri i materiale de constructii permise: structuri din lemn, din beton armat si zidarie, metalice, acoperisuri tip
sarapantd de lemn cu invelitori din {igld sau invelitori usoare, pantd minima a ivelitorii 30 grade, acoperisuri pe ferme
metalice, chesoane, alte solutii tehnice, acoperiguri tip terasa circulabila, necirculabila, verde, tamplarie lemn, metalica, PVC
alb sau colorat, tencuieli de exterior in culori pastelate (nuante de paménturi, verde, alb, galben), pavaje din piatra naturala
sau piatrd artificiala, carosabil impietruit, betonat, sau asfaltat, pietonale pietruite, betonate sau asfaltate, imprejmuiri conform
descrierilor de mai sus. ‘

Utilitati: Alimentarea cu apa potabild: in cazul in care nu este posibila racordarea la retele publice, necesarul de apa
potabild se va asigura prin surse locale individuale sau de grup (fantani). Energie electricé: se va realiza prin racord la
reteaua existentd in zond. Canalizarea menajerd: in absenta retelei publice de canalizare a apelor menajere, se admite
evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, fose septice, vidanjabile periodic care se vor racorda la viitoarea retea
publicd de canalizare menajera.

Amplasare: ge vor respecta prevederile PUZ referitoare la amplasarea constructiilor in zona edificabild, se
vor amplasa spatii verzi conform PUZ , intre loturi.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul:
INFORMARE
Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire / desfiinfare
si nu conferd dreptul de a executa lucrdri de constructii.
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM
in scopul elaborérii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA
520013 SF.GHEORGHE, B-DUL GEN. GRIGORE BALAN NR. 10, JUDETUL COVASNA
in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificaté prin Directiva Consiliului 97/11/CE gi prin Directiva Consiliului $i Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in legaturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze §i
sd decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investifiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoara dupé emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor
de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta
pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii opfjunilor publicului si al formulari
unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditji;

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evalurii inifiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere
al autoritafii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluérii
| impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritifii
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executrii
lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare
a impactului asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a
notifica acest fapt autoritatii administrafiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotitad de urmétoarele
documente:

a) certificatul de urbanism (original);

b) dovada fitlului asupra imobilului, teren si/sau construclii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi gi extrasul de carfe funcierd de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (maxim 30
zile);
¢) documentalia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):
O DTAC. O DT.OE O D.TAD.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize $i acorduri privind utilitafile urbane si infrastructura (original);

O alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri;
O canalizare O telefonizare
O alimentare cu energie O salubritate

electrica [0 transport urban

[ alimentare cu energie termica
d.2) avize i acorduri privind:

[ securitatea la incendiu O3 protectia civila O sanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si‘sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (original).

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
SZTAKICS Istvan - Attila

ARHITECT-SEF,
RITI Oliver Raul

iNTOCMIT,
JANOS] Zsolt

Achitat taxa de -SCUTIT
Prezentul certificat de urbanism se comunica dupé cum urmeaza:
-1 ex. Beneficiarului,
-1 ex. Primariei comunegi llieni,
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructji, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,
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