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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 03.10.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan situatd in municipiul Sfantu
Gheorghe, judetul Covasna de catre Pintilie Stefan Cristian in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 03.10.2022, Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietdtii imobiliare
formata din teren intravilan in suprafata de 283 mp, inscris in C.F. nr. 27463 Sfantu Gheorghe, nr.
cadastral 27463, avand categoria de folosintd curti constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF.
GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de
administrare operativa.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii in cazul tranzactiondrii sau concesionarii,
pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna octombrie 2022 si poate fi
utilizata doar in acest scop. Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan.
Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

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

2.174 euro echivalent a 10.693 lei (pentru suprafata
VALOARE IMOBIL de 283 mp - conform extras CF 27463

la cursul valutar 4,9480 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaluarii 03.10.2022

Potrivit art. 17 din Legea nr. 50/1991 actualizata, limita minima a

retului concesiunii se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea
VALOARE MINIMA ?n 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in co%lditiile dg piata.
REDEVENTA 7,25 euro/luna echivalent a 35,86 lei/luna (pentru
suprafata de 283 mp - conform extras CF 27463
Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei
si data evaluarii.

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei OCTOMBRIE 2022;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9480 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea
bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: Pintilie Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati
imobiliare” si "evaluator de intreprinderi”, cu numar legitimagie 15239 valabild in anul 2022, asigurat
pentru raspundere civila profesionalda cu asigurarea nr. 39898/10.01.2022, la societatea de asigurari
ALLIANTZ TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietaii
imobiliare 1n cazul tranzactionarii pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in
luna octombrie 2022, in vederea tranzactionarii bunului.

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

Obiectul raportului de evaluare 1l constituie terenul intravilan in suprafata de 283 mp, inscris in C.F. nr.
27463 Sfantu Gheorghe, nr. cadastral 27463, avand categoria de folosintd curti constructii, a carui
proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN.
SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grigore Paltineanu, f.n., judetul Covasna.

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

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

Data evaluarii este 03.10.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 03.10.2022, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a facut la data de 03.10.2022 in baza documentelor puse la dispozitie de client,
de la care s-au preluat date si informatii legate de obiectul raportului. Data redactarii raportului de
evaluare este 03.10.2022.

Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei
si data evaluarii.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:
V piata = 2.174 euro echivalent a 10.693 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piatd) - pentru suprafata de 283 mp - conform extras CF 27463

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;
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- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

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

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

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

- nu a fost oferita asistenta profesionalda semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Beres Aron, in calitate de evaluator, in baza documentelor puse la
dispozitie de client. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta 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 pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000
euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2022.
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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 PF Pintilie Stefan Cristian, in baza contractului de
prestari servicii.

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 valabila 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analiza nepartinitoare

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

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

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

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

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

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, cu sediul in
municipiul Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918 nr. 2.

2.3. Scopul evaluarii

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

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date propriec a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard formata din teren intravilan in
suprafata de 283 mp, inscris in C.F. nr. 27463 Sfantu Gheorghe, nr. cadastral 27463, avand categoria de
folosintd curti constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIU
PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii 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 imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

Conform documente anexate, suprafata de teren este de:

- 283 mp - suprafata conf. extras CF 27463.
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2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 03.10.2022, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa 1n cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a avut loc in data de 03.10.2022 si a fost realizata de cdtre Beres Aron, in calitate de
evaluator, in baza documentelor puse la dispozitie de client; cu aceasta ocazie s-au facut fotografii. Au
fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate extrasele de carte funciara
pentru informare, schitele de prezentare, etc.

Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei
si data evaluarii.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada octombrie 2022; data evaludrii este 03.10.2022; cursul valutar
valabil la aceasta data este 4,9480 RON pentru 1 EUR; data redactarii raportului este 03.10.2022.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 27463 Sfantu Gheorghe, eliberat cu nr. cerere 8932 din
19.03.2021;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatd (situatie
juridica, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro,
szekelyhirdeto.info;

- revistele de profil;

- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietafi imobiliare similare din localitatea Sfantu
Gheorghe si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.

-7-




Nr. 52172022

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

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

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

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

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

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

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

- In pregatirea evaluarii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client

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

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

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

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietd{ii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

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

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatad in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatda in contextul economic general (octombrie 2022) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

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

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

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

- Scopul evaluarii 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 verificata, conform
SEV 400 - Verificarea evaluarii.

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

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

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd In municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grigore Paltineanu, fn., judet
Covasna, fiind compusa din terenul intravilan in suprafata de 283 mp, inscris in C.F. nr. 27463 Sfantu
Gheorghe, nr. cadastral 27463, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIU
PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa.

Terenul supus evaludrii se identificad dupd urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinand MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN. SF.
GHEORGHE avand drept de administrare operativa; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi s1
a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost
identificate limitdri 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 dobandit prin: drept de PROPRIETATE cu titlu initial de urmas de drept conf.
incheiere nr. 4445/1999, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1; Adresa nr. 145/2006 emisa de Primaria
mun. Sf. Gheorghe.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identifica astfel:

- cu numarul cadastral 27463, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea funciara nr. 27463 a
municipiului Sfantu Gheorghe, proprietar fiind MUNICIPIUL SF. GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT,
CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de administrare operativa, teren intravilan,
amplasat in municipiul Sfantu Gheorghe, Str. Grigore Paltineanu, f.n., jud. Covasna;

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

- latura de est reprezinta front stradal la drum derivat din str. Grigore Paltineanu, pietruit;

- amplasamentul nu este Tmprejmuit;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitdti de acces: drum derivat din str. Grigore Paltineanu, pietruit, fara trotuar amenajat;
Caracteristici fizice:
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- amplasarea terenului: municipiul Sfantul Gheorghe, str. Grigore Paltineanu, f.n.;

- suprafata teren: 283 mp, conform extras CF 27463;

- forma: aprox. dreptunghiulara; raportul laturilor este favorabil,

- raportul laturilor: deschiderea parcelei (front): aprox. 12,62 mp la drum - str. Grigore Paltineanu;

- topografia: plan;

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat in intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe, conform extrasului de carte funciara
pentru informare nr. 27463, eliberat cu nr. cerere 8932 din 19.03.2021, OCPI Covasna, BCPI Sfantu
Gheorghe;

- terenul este proprietate exclusiva conform capitolelor B2 si B3 din extrasul de carte funciard pentru
mmformare nr. 27463;

- servituti, conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 27463: nu sunt;

- sarcini existente pe teren, conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 27463: nu sunt;

in conformitate cu Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Sfantu Gheorghe, terenul este
amplasat in zona institutii publice, servicii, comert si locuinte.

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii se afla in municipiul Sfantu Gheorghe, unde, conform hartii de
zonare seismica (PGA) din P100-1/2013, intocmita de Centrul de Cercetare pentru Evaluarea Riscului
Seismic din Universitatea Tehnicd de Constructii Bucuresti, se estimeaza o acceleratie a terenului pentru
proiectare a, = 0,20g.

Nu au fost facute cercetari asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat cd dezvoltarile ulterioare pot
fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.

in absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a ficut in ipoteza ci proprietatea nu este afectat de alte
proiecte cum ar fi largirea strazilor.

Teren si contaminari:

- nivel redus al zgomotului, prafului si gazelor emanate: trafic redus pe str. Grigore Paltineanu;

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facuta
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

- terenul a fost dobandit conform:
Adresa nr. 145/2006 emisa de Primaria mun. Sf. Gheorghe; act 3919/17.02.2020 cf.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii 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.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE
PASI:

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evaluta
este de tip teren liber, intravilan.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

e Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata totala teren — 283 mp (conform extras CF).
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

e conform Modificare Plan Urbanistic Zonal cartier rezidential strada Borviz, aprobata prin
Hotararea nr. 47/2016, lotul de teren va avea o alta functiune decat cea de locuit cu anexe
gospodaresti, si anume spatiu verde - parcaje. Aceste functiuni nu vor depasi 50% din aria totala a
cladirii de locuit. Numarul minim de parcaje (sau garaje) necesar a fi asigurat este de 2 locuri in
cazul unei locuinte unifamiliale. Plantatiile de tip arbori si abusti vor fi numai de genul acelora
care nu creeaza umbriri defavorabile spre vecini sau obturari ale vizibilitatii pentru conducatorii
auto in zonele spre strada. Arborii decorativi din aceasta zona se vor amplasa, respectiv tunde in
asa fel insa, incat inaltimea acestora sa fie egala cu maximum lungimea distantei pana la gardul
vecinului, plus 1,4 m.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber, intravilan;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): singurii clienti potentiali sunt persoanele juridice
sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

-13-



Nr. 52172022

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canalizare;
- Forma si deschidere: regulata (aproximativ dreptunghiulara); deschiderea parcelei (front):
aprox. 12,62 ml la drum derivat din str. Grigore Paltineanu;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Sfantu Gheorghe;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

o Proprietiati complementare: (facilitdti suport al functiei servicii complementare): spatii
comerciale, farmacii, spatii de alimentatie publica, institutii publice si de cult.

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul rezidential, situate in municipiul Sfantu Gheorghe si in vecinatate.

Pasul 3. Analiza cererii

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

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

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional s1 marirea nivelului creditarii.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, aceasta a inregistrat o crestere constanta si vine in
principal din partea familiilor tinere, cu venituri medii, angajati in sectorul privat.

Categorie importanta Intr-o piata imobiliard sandtoasa, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdata prudent. Cei care cumpdra zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel cd analizeaza mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numadrul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile inca scdzute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat in anul 2019 printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2020, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet. Piata terenurilor a fost activa si in primul semestru din 2022,
potrivit unei analize care mai aratd ca dezvoltatorii rezidentiali raman interesati de zonele din afara
Bucurestiului, unde oferta de terenuri este mai consistentd. Totodatd, in zonele din afara Capitalei,
preturile sunt mai mici si autorizatiile se obtin mai usor, conform unui raport al Colliers. Totusi, avand in
vedere ca ratele dobanzilor au crescut brusc, inflatia diminueaza practic puterea de cumparare, astfel ca
ar putea exista o incetinire a vanzarilor in a doua jumatate a anului 2022, arata consultantii.

In ceea ce priveste cererea, consultantii au observat pand acum o lichiditate buni a pietei, cu un impact
negativ minor din cauza evenimentelor externe, cum ar fi invazia Rusiei in Ucraina sau turbulentele din
pietele financiare globale.

In anul 2022, dupa un recul de -6% 1n T1 2022, in T2 2022 cererea a scazut intr-un ritm mai dinamic.
Tendinta descendenta la nivel trimestrial este valabila pentru toate pietele analizate.

Comparativ cu un an In urma, cererea pentru proprietati imobiliare se situa, in trimestrul 2 din 2022, la un
nivel cu 29% mai mic In marile centre regionale ale tarii. Cu toate acestea, comparativ cu cele trei luni
anterioare, interesul pentru proprietatile imobiliare disponibile spre vanzare in cele mai mari sase orase
ale tarii a scazut Intr-o proportie mai mica si anume, cu -22,7%.

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzati de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

-14-




Nr. 52172022

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

o Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de
proprietate este in crestere;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Datele publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si centralizate de
Market 360 releva o crestere a tendintei de tranzactionare de pe piata imobiliard autohtond in luna mai
2022. Cu toate acestea, numdrul caselor, terenurilor si apartamentelor care au facut obiectul unor
contracte de vanzare-cumparare s-a cifrat, in iunie 2022, la un total de 52.946 la nivel national; aceasta
cifrd reprezinta o scddere usoara, in cuantum de 3,35%, fatd de perioada similara a anului anterior (cand
aveau loc 54.781 de achizitii).
Pentru primul semestru din 2022, oferta ramane generoasa: exista destul de multe companii care incearca
sa is1 vanda activele pentru proiecte de regenerare a zonelor industriale/urbane.
Se poate observa ci primele doud luni ale trimestrului trecut au evoluat intr-un ritm diferit. In aprilie au
avut loc, mai exact, 53.225 de asemenea operatiuni pe plan national — rezultat ce indica o scadere de
aproximativ 4,3% fatd de perioada similara a anului anterior, cand in intreaga tara erau tranzactionate
55.569 proprietdti si o scadere de 26,2% fatd de luna martie 2022. Pe de alta parte, in mai 2022 au fost
achizitionate 64.606 de imobile la nivelul intregii tari; aceasta cifrd marcheaza, de asemenea, o evolutie
ascendenta fatd de perioada similara a anului trecut, dar si fatd de luna anterioara: este vorba, mai exact,
despre un plus de 7,3% la 12 luni, fatd de un total de 47.773 achizitii (o diferenta de 16.833 de acorduri
de vanzare).
In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere — nu sunt informatii;
stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
preturile solicitate pentru vanzare* — intre 5-15 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-15%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;
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in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem Iintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate determina dacad existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, raportul cerere/oferti este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numdrului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mengionata.

In prezent oferta potentiali de proprietati imobiliare este mai mica comparativ cu cererea existent pe
piata.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piatd activa sau piatd a vanzatorului (cerere in crestere, ramanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertda competitiva cunoscute.

In trei dintre cele cinci mari centre regionale analizate, perioada medie de vanzare pentru un apartament a
fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similara a anului anterior. Cea mai micad valoare a
acestui indicator este consemnatd in Brasov, unde timpul necesar pentru tranzactionarea unei asemenea
unitdti locative a fost de 41,5 de zile in intervalul aprilie - iunie 2022. La polul opus, cea mai mare
perioadd de vanzare, respectiv 83 zile, a fost Inregistrata in Cluj-Napoca (in scadere cu 81 zile, de la
aproximativ 164 zile in urma cu 12 luni), in vreme ce Constanta si Timisoara se afla la un nivel destul de
apropiat, cu 58, respectiv 51,5 de zile. In Bucuresti, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament ajunge la 47 zile.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care
determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU
. . Permisa Posibila Fezabila Maximum
analizata . . e
legal fizic financiar productiva
Industrial Nu
Comercial Nu
Rezidential Da Da Da Da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului cu suprafata de 283 mp, considerat liber, in conformitate cu
prevederile HG 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, cat si cu
prevederile Hotararii nr. 47/2016 privind aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal
"Modificare PUZ Cartier rezidential str. Borviz" este cea rezidential - neconstruibil.
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie rezidentiala - gradina, zona verde.
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

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

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

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

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

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

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

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

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerata ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiala, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a gasi proprietd{i similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvata atunci cand exista informagii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piata si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, condiiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile §1 zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o singurd caracteristica. Ajustarile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza.

Abordarea prin piatd, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzdrilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietafi similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

In anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V teren = 2.174 euro echivalent a 10.693 lei - pentru suprafata de 283 mp - conform extras CF
27463

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferitd acordatad rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aibad in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietdtii imobiliare
formata din teren intravilan in suprafata de 283 mp, inscris in C.F. nr. 27463 Sfantu Gheorghe, nr.
cadastral 27463, avand categoria de folosintd curti constructii, a carui proprietar este MUNICIPIUL SF.
GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT, CONSILIUL LOCAL MUN. SF. GHEORGHE avand drept de
administrare operativa, conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport,
in cazul tranzactionarii pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna
octombrie 2022.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliara din municipiul Sfantu Gheorghe, cu ajutorul carora s-a facut o
analiza a acesteia;

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

In urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a spatiului este aceea de proprietate
imobiliard de tip teren cu destinatie rezidentiala - parcaje, zona verde.

Prin folosirea abordarilor a rezultat urmatoarea valoare:

V teren = 2.174 euro echivalent a 10.693 lei - pentru suprafata de 283 mp - conform extras CF
27463

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie

de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea de piatd estimatd este cea rezultatd din abordarea prin comparatie
directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca este cea mai
credibild metoda.

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

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in condifiile generale si specifice aferente perioadei lunii octombrie
2022;

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

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9480 lei/euro;

* valoarea estimatd in EUR este valabila atat timp céat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului s1 variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;
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« valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

2.174 euro echivalent a 10.693 lei (pentru suprafata de 283 mp
- conform extras CF 27463)

la cursul valutar 4,9480 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaluarii 03.10.2022

VALOARE IMOBIL

Potrivit art. 17 din Legea nr. 50/1991 actualizata, limita minima a
pretului concesiunii se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in conditiile de piata.
7,25 euro/luna echivalent a 35,86 lei/luna (pentru
suprafata de 283 mp - conform extras CF 27463

Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei
si data evaluarii.

VALOARE MINIMA
REDEVENTA

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

EVALUATOR, <3 0,%1‘3&20,,?41,,0\
Membru ANEVAR Pingilie Steﬁﬂ?ﬂlrlstla{}y,\

STEFANCRISTIAN 3\
Legitimatla Nr. 15239 2

4
Valabil 2022 o)
eQ}q‘%“ﬂ'dlz.wn BV »&j@
__: — e

21-




Nr. 52172022

Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceastd metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul

evaludrii, fiind preferatd atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate
recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care

sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt

cuprinse intre 5-15 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu

proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea si cea mai buna utilizare.
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— ELEMENTE DE COMPARATIE TEREMURI COMPARABILE
ot SUBIECT Comparsbils A Compans

a 1 2 3 4 5

Suprafera {mp) ZEB3 1.£00 FO0 Z.000

Elemente specifice tremzectie:

1 | Pre: ofertefvenzere (Euro/mpo)

PRET CORECTAT {Euro/mp]

. Dregtul de proprietete trensmis oepiin
ajust:
S

3

Urbanistic Zona

2 |Restrictii de utilizere

PRET CORECTAT {Euro/mp] 508

Conditii de venzere

PRET CORECTAT {Euro/mp] S OF 73z 1057

2 |Conditii ele piete 03.10.2022 similar simikar sirmiikr
0B 0% o
200 Q.00 200

508 73z 1057

Elemente specifice propriezes

iz Sfartu Gh

PRET CORECTAT {Eura/mp] 9,95 732 TA0
Cerecteriszici fizice

E |Suprafeze [mp) 283 1400 700
Cumintum sjuctans [Eurs/mp 074
2 Destinetie {CMEBU teren) it mctrmylam
8 -1
000 -074
10 | Topopgrafie/forma plan similar simillsr simiilar
Cumrtum sjusts 0B ) o
Cusmmtiemn sjustsns [Eurs/mp o i) i)
LIl ueiliver =n can simiilar Lt it similar
o8 o
0.00 0.00
iz girum piebrut girum pietrut girum piebrut
o8 o
000 2,00
13 - - - -
o ] o
0,00 0.00 0.00
o 5% o%
0,00 037 0.00
PRET CORECTAT [Euro/mp] 595 7,68 F40
Consiructie demolebile pe teren nu i i i
o o
] 0,00 000 0.00
PRET CORECTAT [Euro/mp] o 08 7,68 740
Ajustere totele brute ebsolute (Euro) | 6,27
Ajustere totele procentuele ehsolute | 4% 4%
Ajusteres brute ces mei mice -2 efectuet le comparebile: A

VALOAREA PROPUSA (Eure/mp) - rotund 7,68€ /mp £,09184]
Valoare de piata - 2.174 £ echivelent = 10.693 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

.F\_-.l__E'E pentru tip oferte sEu trEnzectie
D

-

Restrictiil de wtilizere

Exirts nectrict

Conditii de finanmtare

TTueommesemeEnt. T

Ajusteri periru deschicders

Ajuszeri pemtru eki fecror
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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8.3. Localizare, plan de amplasament, schite
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/738622-sepsiszentgyorgyon-kultelek.html
Sepsiszentgyorgyon kiiltelek 15 USD

Szponzordit hirdetés

Hirdetes tartalma

Sepsiszentgyorgyon 1400 nm. Kiilielek eladd a Borviz utcaban. A telek kozelében van PUZ. 15 eu/nm.

i 4 - Szponzordit hirdetés
Informaciok a hirdetésrdl e ;

Ar 15 USD
Hirdetés jellege Kinal

Feladasi idd 2021.11.03
Megtekintve 361 alkalommal
Azonosito #738622

Kapcsolat a hirdetével

Hirdetd Szt

Telepiiles Sfantu Gheorghe / Kovaszna megye

. +407 288 87225 = Email Kiildése
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Va trimit pe Sepsiszentgyorgy 15 USD

= ® Anunt sponscrizat

Continut publicitar

Sepsiszentgydrgydn 1400 mp. Loturi de vanzare in strada Borviz. Existd un PUZ Tn apropierea parcelei. 15 ew/mp.

- Anunt sponsonzat
Informatii despre anunt :

Pret 15 USD
Natura reclamei Ofer

Ora postului 03.11.2021
Dat de 261 de ori
Identificare #738622

Contact cu agentul de publicitate

Agent de publicitate Sf

Asezarea Sfantu Gheorghe / judetul Kovaszna
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COMPARABILA 2
https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/318370-borviz-utcai-telkek.html
Borviz utcai telkek 11 EUR

SZEKELYHIRDETO.INFO & ] Szponzorait hirdetés

Hirdetés tartalma

Sepsiszentgyorgyon, a Borviz utca folott, 700 -750 negyzetmeteres telekkonyvezett kultelkek eladok..

Szponzarait hirdetés

Informaciok a hirdetésrél

Ar 11 EUR
Hirdetes jellege Kinal

Feladasi idd 2021.10.09
Megtekintve 460 alkalommal
Azonosftd #318370

Kapcsolat a hirdetdvel

Hirdetd 2zocs Imre

Telepiilés Sepsiszentgyorgy / Kovaszna megye

. 0744 248 331 X Email Kiildése

229
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Loturi pe strada Borviz

Anunt sponsorizat

Continut publicitar
In Sepsiszentgyorgy. utca Borviz, de vanzare terenuri inregistrate 700-750 mp.

o Anunt sponsorizat
Informatii despre anunt -

Pret 11 EUR
Natura reclamei Oferi

Ora postului 09.10.2021
Dat de 460 de ori
ldentificare #318370

Contact cu agentul de publicitate

Agent de publicitate Imre Socs

Asezarea Sepsiszentgyorgy / judetul Kovaszna

11 EUR
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COMPARABILA 3

httns://www.wﬁellimob.ro/ de-yanzare/teren/ sfantu-gheorghe/kovaszna/3951
TEREN DE VANZARE - SFANTU GHEORGHE

— Teen €159

o Teren: 2000 m?

Ve vapzare
Teren
extravilan

Q Sfantu Gheorghe, Kovaszna

De vanzare teren extravilan cu suprafatd de 2000 mp spre Valcele, fostul Circuitul
de Motocros, in Sf. Gheorghe. Latimea acest teren este de 39,46 m, iar lungimea
este 51 m. Este potrivit pentru casa de vacanta cu o panorama pitoreasca. Pentru
mai multe detalii asupra imobilului prezentat, va rugdm s& ne contactati la nr. de
telefon 0741 435 802 sau pe adresa de mail wellsfantu@gmail com. Pret 15,9
Euro/mp

L, Tel: 0757393463

2000 MP

SE AFLA iN SFANTU
GHEORGHE,
FOSTUL CIRCUITUL MOTOCROS

PRET: 15.9
'WELL  ruro/mp

INGATLANDGYNOKSEG

WELLSFANTU@GMAIL.COM

e 0741435802

o e E.d
= VR = e
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8.5. Documente

.' ¥ Ofichyl di Cadastru 3l Publicitate imobiliard COVASHA
¥ 4 Biroul de Cadastru 3 Publicitate imobiliar Sfantu Ghearghe

PENTRU INFORMARE
Carte Furclard Nr. 27463 S5fintu Gheorghe

ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREM Inkravilan

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe. Sir Borviz, Jud. Covasna

Lt | Nr. topogratic

NF. | Nr. cadastral { o, 0 o papas (mp) Observatll / Referinte

Al | 27463 i 283

B. Partea Il. Proprietari si acte

conf, inchelere nr.4445/1999, debandit prin_Lege, cota sctusla 171

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte
1691 / 28/01/2010
Adresa nr, 145/2006 emis de Primaria mun. 5. Gheorghe:

gz |Intabulare, drept de PROFRIETATECY titu iniial de urmas de drept AL

1) MUNICIPIUL 5F. GHEORGHE - DOMENIU PRIVAT

OBSERVATI: pozitle ranscrisa oin OF 26313/Sfnty Ghaorghe, inscrisa prin inchisrea nr. 18550 din 17-SEP-09;

B3 |drept de administrare operativé

Al

1) CONSILIUL LOCAL AL MINICIPIULUI SF.GHEORGHE

CESERVATI: pozitie transcrisa ain GF 26313/5fmty Gheorghe, Inscrisa prin inchierea nr, 28550 din 17-5EP-03;

C. Partea lil. SARCINI .

Inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantle sl sarcini
U SUNT
Darument cane conging clate cu CANSCTEr pArsONI, arobajate de prevedenile Legil Nr. 67700 Pagina 1 din 3

Esbrink Easo nlonmare oe-lise @ 3075 apay,anapl.re

Faniubar wirSuids 1.1
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Carte Funciard Nr. 27463 Comuna/Oras/Municipiu: Sfntu Ghearghe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
Mrcadastral  |Suprafata (mph* Orhservati [ Referinge
27463 283

* Suprafata eshe o

erermninata in planul de praleckie Stereo 70,

| DETALI LINIARE IMOBIL
FEITT |
i 27448

|

I

27443

2T4EZ

Date referitoare la teran

nr | Categorie | i | Suprafaa B .

cr | folosings [visn |~ (mp) Tarla Parcela Hr. tope Observatii f Referinte

1 curtl Ty 283 - 22 - taren de canstrueti
constructil

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

Punct]  Punct Lungime segment
inceput| sfhrsit = {m}
i 2 12.503]

2 ] T.873

3 4 14,643

4 5 12,686

g 1 22.521

segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterae 70 §l sunt rotunjite la 1 milimetra.
= Digkanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ca sunt mal mici decht valoarea L milimetru.

Documant care confine date ow carsster pevsanal, prodefate de prevederile Legil Nr. E772001. Pagina 2 din

Exntrase peski Aiformarne on-lne B adness epay.sncpl.ra armmuis: wariiusae 1.0

-33-




Nr. 521/2022

Carte Funclard Nr. 27463 Comuna/Orag/Municipiu: Sf8ntu Ghearghe
Extrasul de carte funciara genesat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
fumciard active 1a data generdrii. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 453/2001,
cercharat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electrenic, pentru activitati §i procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitates poate fi extinsa giin forma fizicd a
docurmentubul, fara semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedyral al Institutiel publice ori entitatli
care a solicitat prezentarea acestui axtras.
verificares corectitudinil 5i realitatli informatiilor continute de document se poate face la adresa
wwrw.ancpl. ro/verificare, folosind codul de verificare online dispenibil Tn &ntet, Codul de verificare este
valabll 30 de zile calendaristice de la momentul generdril documentulbul,

Data si ora generaril,
23/07/2021, 09:50

Documant care conline dane o carsoter persanal, protejete de prevedsave Legll Mr, STR2001 Pagina 3 din 3

Ealrzan pening farmees arding 13 sirae spay.anepl.re Forrmaler werpynea 1.1
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ROMANIA
Judetul COVASNA

PRI erﬁ\ MUNICIPIULUI SFTTU GHEORGHE

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 387 din  27.07.2021

cu domiciliul/sediul in judetul COVASNA municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE

satul , sectorul , cod postal 520085 ,str. 1 DECEMBRIE 1918
nr. 2 bl 80 ek ,ap. , telefon/fax !/ - .email
inregistrata la nr. 48790 din 27.07.2021
pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul ~ Covasna o
municipiul/oragul/comuna SFANTU GHEORGHE satul ~,sectorul

codpostal 0, sir. DRGRIGORE PALTINEANU

nr. FN , bl 5 8C: , et 7 ,Vap. 7

sau identificat prin  Plan de incadrare in zona vizat de O.C.P.1

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr, 1327 /. 2020
faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin Hotararea Consiliului Judetean / Local Sfantu Gheorghe
nr. 144/ ©29.04.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 27463

Nr. Top CAD: 27463

IMOBIL IN PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE, SITUAT
IN INTRAVILAN. NOTAT DREPT DE ADMINISTRARE IN FAVOAREA CONSILIULUI
LOCAL AL MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE.

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA DE LOCUINTE
FOLOSINTA ACTUALA GRADINA
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "D"

-35-




Nr. 521/2022

Cu: 387/ 2021
3. REGIMUL TEHNIC:

TEREN NECONSTRUIBIL: - CONFORM P.U.Z. SI R.L.U. APROBAT PRIN H.C.L. 144/2021
TERENUL ARE DESTINATIE GRADINA.

- SUBZONA CONFORM P.U.Z. - UT.R. 3

locale aferente (art.31, alin.d din Legea nr.350/2001, .republicat si actualizat);

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
OPERATIUNI NOTARIALE - INSTRAINARE IMOBIL

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulatd in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare

$i NU conferi dreptul de a executa lucriiri de constructii

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executérii lucrdrilor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autoriti{ii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA - BULEYARDUL GEN.GRIGORE BALAN, NR.10

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri si programe in legatura 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 comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca acesta si analizeze si s decida
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investiie publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediului

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

In vederea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii opt
iunilor publicului gi al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in acord
cu rezultatele consultarii publice

in aceste condiii:

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului n vederea evaludirii initiale a investifiei si stabilirii necesititii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului, in urma evaluirii initiale se va emite actul administrativ al autorittii
competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la men{inerea cererii pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii.

In situaia in care, dupé emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunti la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
ia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.
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CuU.: 387/ 2021
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotiti de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupii caz, extrasul de plan cadastral
actualizat Ia zi §i extrasul de carte funciarii de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizatii);

¢) documentatia tehnici - D.T. , dupi caz:

] BDTAC [] D.T.OE. [] DT.AD

d) avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

| | alimentare cu api ["] gaze naturale Alte avize/acorduri:

] canalizare [ telefonizare [] securitate la incediu
| alimentare cu energie electrici [ salubritate | proteciia civild
| alimentare cu energic termica | | transport urban f\ s&ndtatea populatici

d.2) avize si acorduri privind:
| Verificare la toate cerinfele functionale de calitate ["] aviz proiectant initial
["] acordul proprietarilor

v Documentatie topografica vizata de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliari $fintu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate

ale acestora (copie) :

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

¢) actul administrativ al autoritiitii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de _ 12 _ luni de laldata emiterii.
P!imar Secretar Gene
ANTAL ARPAD-ANDRAS KULCSAR DE-ILDIKO

; L
Intocmit
Ilyés Adé

Achitat taxa de:  Scutitde taxa conform Chitanteinr. din
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de
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