ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

HOTARAREA NR. 115/2025
privind aprobarea cumpararii in proprietatea publica a Judetului Covasna a unui imobil -
teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna

Consiliul Judetean Covasna,

intrunit in sedinta sa ordinara din data de 15 mai 2025,

analizand Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Covasna
privind aprobarea cumpararii in proprietatea publica a Judetului Covasna a unui imobil -
teren - situat In municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna,

vazand Raportul comun al Directiei economice si al Directiei juridice si dezvoltarea
teritoriului, precum si avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Judetean
Covasna,

avand in vedere:

- art. 863 lit. d) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare;

- art. 286 alin. (1) si (3), art. 287 lit. b) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare;

- Hotdrarea Consiliului Judetean Covasna nr. 59/2025 privind initierea demersurilor
necesare cumpararii In proprietatea publica a Judetului Covasna a unui imobil - teren -
situat In municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor Babes nr. 18/A, judetul Covasna;

- Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Covasna nr. 90/2025 privind numirea
comisiei de negociere pentru cumpararea in proprietatea publicd a Judetului Covasna a unui
imobil - teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor Babes nr. 18/A, judetul
Covasna,

luand in considerare:

- extrasul de Cartea Funciara nr. 27258 Sfantu Gheorghe;

- Raportul de evaluare al imobilului nr. 10/L/2025, intocmit de evaluatorul autorizat
ANEVAR Szant6 Emese Judit din Sfantu Gheorghe, judetul Covasna, inregistrat la Consiliul
Judetean Covasna sub nr. 6124/04.04.2025;

- Procesul — verbal de negociere pentru cumpdrarea in proprietatea publica a
Judetului Covasna a imobilului - teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor
Babes nr. 18/A, judetul Covasna nr. 6374/08.04.2025;

- Promisiunea unilaterald de vanzare nr. 698/08.04.2025, autentificata la Biroul
Individual Notarial - Savu Alin-Gabriel,

tinand cont de:

- adresa coproprietarilor imobilului inscris in Cartea Funciara nr. 27258 Sfantu
Gheorghe - Kolcza Eva, Szabé Maria si Kolcza Jen3-Gabor, inregistrata la Consiliul Judetean
Covasna sub nr. 21727/10.12.2024;

- adresa Consiliului Judetean Covasna nr. 22339/17.12.2024,



in baza art. 173 alin. (1) lit. ¢) si in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 182 coroborat
cu art. 139 alin. (2) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare al imobilului nr. 10/L/2025, intocmit de
evaluatorul autorizat ANEVAR Szanté Emese Judit din Sfantu Gheorghe, judetul Covasna,
inregistrat la Consiliul Judetean Covasna sub nr. 6124/04.04.2025, prevazut in anexa nr. 1.

(2) Se insuseste Procesul - verbal de negociere pentru cumpadrarea in proprietatea
publicd a Judetului Covasna a imobilului - teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str.
Victor Babes nr. 18/A, judetul Covasna nr. 6374/08.04.2025, incheiat intre Comisia de
negociere numita prin Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Covasna nr. 90/2025 si
coproprietarii imobilului, prevazut in anexa nr. 2.

Art. 2. (1) Se aproba cumpararea de catre Judetul Covasna a imobilului - teren - situat
in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor Babes nr. 18/A, judetul Covasna, identificat prin
Cartea funciara nr. 27258 Sfantu Gheorghe, nr. cadastral 27258, in suprafata de 398 mp,
avand categoria de folosinta curti constructii, liber de orice sarcina.

(2) Pretul de cumpadrare al imobilului prevazut la alin. (1) este de 83 Euro/mp, platibil
in lei la cursul BNR leu/euro practicat in ziua efectudrii platii. Plata se va efectua prin ordin
de plata.

Art. 3. Imobilul prevazut la art. 2 alin. (1) devine bun de uz sau interes public
judetean si va face parte din proprietatea publica a Judetului Covasna, cu destinatia de teren
aferent constructiilor apartinand Centrului Judetean de Informare, Indrumare si
Documentare Sfantu Gheorghe.

Art. 4. (1) Se aprobd incheierea contractului de vanzare-cumpadrare in forma autentica
intre Judetul Covasna prin Consiliul Judetean Covasna, pe de o parte, si Kolcza Eva, Szab6
Maria si Kolcza Jen6-Gébor, pe de alta parte.

(2) Se imputerniceste domnul Tamds Sandor, presedintele Consiliului Judetean
Covasna sa semneze pentru si in numele Judetului Covasna contractul de vanzare -
cumpadrare in forma autentica.

Art. 5. Anexele nr. 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 6. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se insarcineaza Presedintele
Consiliului Judetean Covasna, Directia economicd si Directia juridica si dezvoltarea
teritoriului din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Covasna.

Sfantu Gheorghe, 15 mai 2025.

TAMAS Séandor
Presedinte
Contrasemneaza:
SZTAKICS Istvan-Attila
Secretar general al judetului Covasna



Anexa nr. 1 la Hotararea nr. 115/2025

Raportul de evaluare

al imobilului - teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor
Babes nr. 18/A, judetul Covasna nr. 10/L/2025, intocmit de evaluatorul
autorizat ANEVAR Szant6 Emese Judit din Sfantu Gheorghe, judetul
Covasna, inregistrat la Consiliul Judetean Covasna sub nr.
6124/04.04.2025



CONSILIUL JUDETEAN
COVASNA

REGISTRATURA
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Szanto Emese Judit evaluator autorizat ANEVAR
SFANTU GHEORGHE

Facturarea se face prin SC CICPROIECT SRL SF.GHEORGHE, firma are doar dreptul s3 factureze contravaloarea muncii prestate de catre
evaluator. In acest caz, responsabilitatea profesionali o poarts exclusiv evaluatorul autorizat
10/1/2025

Raport de evaluare

Proprietate imobiliard: TEREN INTRAVILAN

Adresa: Sfantu Gheorghe, str. Victor Babes, nr. 18/A
Proprietari: KOLCZA EVA, SZABO MARIA, KOLCZA JENO-GABOR
Solicitant: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

ELABORATOR:
SZANTO EMESE JUDIT MEMBRU TITULAR ANEVAR

Datele, informatjile $i continutul prezentului raport fiind confidentjale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor fi transmise unor tertj fra acordul scris sl
prealabil al elaboratorului Szanto Emese Judit, §i al solicitantului Consiliul judetean covasna si a proprietarilor: Kolcza Eva, Szabo Maria si Kolcza Jeno Gabor

-  Martie 2025 -




RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEQORGHE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
| PROPRIETATEA EVALUATA ]

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara “teren INTRAVILAN" situat in Sfantu Gheorghe, str.

Victor Babes, nr.18/A .
Terenul intravilan - obiect al prezentei evaluari se compune dintr-0 singura parcela de teren apartinand proprietarilor Kolcza

Eva, Szabo Maria si Kolcza Jeno-Gabor.
Terenul este inscris in cartea funciara electronica nr. 27258 Sfantu Gheorghe, nr. Cad. 27258 teren cu categoria de

folosinta curti constructii in suprafata de 398 mp.
Dreptul de proprietatea asupra terenului apartine Kolcza Eva, Szabo Maria si Kolcza Jeno-Gabor-drept de proprietate

dobandit prin conventie in cota actuala de 1/1.
[ SCOPUL EVALUARIL. INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata unitara a terenului, in vederea incheierii unei tranzactii imobiliare.

Prezenta lucrare se adreseaza CONSILIULUI JUDETEAN COVASNA, in calitate de client si destinatar. Lucrarea se
realizeaza in baza comenzii emise de client..

Avand in vedere scopul si utilizarea evalurii, s-au avut in vedere recomandarile Standardului ANEVAR 2022

care include si Standardele Internationale de Evaluare

Evaluarea este conforméa prevederilor:
e Standardelor de Evaluare Anevar 2022 :
- SEV100 - Cadrul general;
- SEV101 - Termenii de referintd ai evaludrii;
- SEV102 - Documentare si conformare;
- SEV103 —Raportare;
- SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- SEVA00 - Verificarea evaludrilor:
®  Ghidurilor Metodologice de Evaluare GME ale ANEVAR
- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile
® Legislatiei in vigoare
A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra terenului. Imobilul a fost considerat valabil, transferabil, liber de orice
fel de sarcini.

| OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodei descrise in raport s-a obtinut valoarea terenului:

Vteren=353.843 lei echivalent 71.097 euro

Cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4.9769 la data de 19.03.2025 -
- valoarea nu este afectata de TVA
- valoarea opinaté este valabila exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.

Valoarea este valabil in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte aspecte prezentate in acest raport. Raportul
este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR care cuprind si standardele internationale
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Ing.Szanto Emese Judit,
Evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR
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Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

RAPORT DE EVALUARE
PREZENTAREA DATELOR
| PROPRIETATEA EVALUATA |
Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara “teren intravilan ” situat in Sfantu Gheorghe str. Victor
Babes, nr.18/A.

Terenul intravilan - obiect al prezentei evaluari se compune dintr-o singura parcela de teren apartinand Kolcza Eva,

Szabo Maria si Kolcza Jeno-Gabor. )
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA

Proprietarii sunt Kolcza Eva, Szabo Maria si Kolcza Jeno-Gabor.

Terenul este inscris in cartea funciara nr. 27258 Sfantu Gheorghe nr. Cad 27258 teren cu categoria de folosinta curti

construcfii in intravilan.
Terenul are categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 398 mp.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu clientul, proprietatea nu este
supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite, restrictii contractuale, leasing, ipoteci, care ar putea influenta

) sau ingradi dreptul de proprietate al acestuia.

| AMPLASAREA PROPRIETATII. ACCES [

v'Proprietatea este amplasat in zona mediana a municipiului Sfantu Gheorghe, pe strada Victor Babes, in
apropierea Inspectoratului Judetean de Invatamant Covasna.

v'In imediata vecinatate a proprietatii sunt proprietati private.
v'Proprietatea nu este dotata cu utilitati, insa toate utilitatile se afla la gard.

v'Zona in care se afla proprietatea este zona rezidentiala .

| CARACTERISTICILE TERENULUI ]
Parcela de teren este libera de constructii. Are forma neregulata in plan, avand o lungime pe latura scurta de
om;8m, front la strada de 16.45 m, iar pe latura lunga a terenului este de 44,8 m cu orientare est-vest.
Vecinatatile sunt terenuri intravilane. Terenul are topografie plana.
= In vecinatatea terenului exista retea de electricitate, apa, canalizare, gaz

) ] DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA
Proprietatea supusa evaludrii este de categoria de folosinta curti constructii situata zona rezidentiala a localitatii.

Astfel piata specifica proprietatii este cea a terenurilor intravilane .
Evolutia pietei. Cererea. Oferta. Grade de ocupare

] Analiza cererii

Spre deosebire de alte segmente ale pietei imobiliare, terenurile intravilane libere sunt in cautare, avand in
vedere ca municipiul a rdmas fara multe terenuri libere.

Analiza ofertei competitive

Oferte pentru vanzari de terenuri intravilan e in zona mediana in care se afla proprietatea, se situiaza intre 100 euro-
200 euro/mp, functie de localitate, pozitia fata de utilitati etc. Sunt terenuri ofertate si la 70 -80 eur/mp in alte zone

mediane .
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RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

o Echilibrul pietei
In acest moment piata se gaseste intr-un moment de transformare pe toate segmentele.In aceasta perioada
oamenii sunt prudenti din cauza crizei de energie actuale.Pe toate segmentele imobiliare piata este inca al

cumparatarului.

Concluzii:

* Referitor la ,activitatea curenta si tendintele pietei relevante” :

o Inultima perioada se simte o stagnare usoara pietei imobiliare;

o piata este inca o ,piaté a vanzatorului”;
* Referitor la ,cererea anterioard, cea curent si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul arealului
analizat™

o Intrucat terenuri libere sunt din ce in ce mai putine , pe termen lung se anticipeaza o crestere a preturilor,.
* Referitor la ,cererea potentjala si posibila pentru utilizéri alternative”

datorita localizarii proprietatii find in zona rezidentiala, alte alternative ar fi, parcare sau drum acces la proprietatile

din adancimea terenului
= Referitor la ,vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia” —nu este cazul.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata terenurilor
intravilane-rezidentiale cu posibilitati limitate de construire.

/ . _)‘ ~ "-r ::‘;.Hj{.%“ ;‘7‘\“\
v, 26488 ]
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

Misiunea de evaluare
Conform comenzii nr 10/L/2025  (inregistrat la evaluator in baza sa de date), misiunea de evaluare este

urmatoarea;
Subiectul evaludrii:

Scopul evaludrii:

Drepturi de proprietate:

Data estimarii valorii.

Data raportului

Standarde de evaluare:

Tipul valorii:

Definitia valorii:

Sfera evaludrii:

Teren INTRAVILAN avand categoria de folosinta curti constructii in intravilan

estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior in vederea incheierii unei
tranzactii imobiliare

Dreptul de proprietatea asupra imobilului este identificata sub , nr. CF 27258, proprietarii fiind
Kolcza Eva, Szabo Maria si Kolcza Jeno-Gabor-intabulare drept de proprietate dobandit prin

conventie in cota actuala de 1/1 .
imobilul este inscris in cartea funciara nr. 27258 Sfantu Gheorghe nr. Cad. 27258 teren cu

categoria de folosinta CURTI CONSTRUCTII IN SUPRAFATA DE 398 MP.
Conform datelor cunoscute evaluatorului proprietatea este libera de sarcini.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
martie 2025. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 20.03.2025. Data raportului este 20.03.2025.

Referitor la baza de evaluare:

Metodologia de calcul a valorii a tinut cont de scopul evaluérii, tipul imobilului
evaluat si de recomandarile standardelor ANEVAR 2025  care cuprind si standardele
internationale de evaluare:

- SEV100 - Cadrul general;

- SEV101 - Termenii de referinta ai evalurii;

- SEV102 - Documentare si conformare;

- SEV103 —Raportare;

- SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEVA400 - Verificarea evaluidrilor;

®  Ghidurilor Metodologice de Evaluare GME ale ANEVAR
- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

® Legislatiei in vigoare

Valoarea de piata

Conform IVS - Cadrul general, valoarea de piata este definita astfel: “Valoarea de
piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumparator hotarét si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”,

Este limitata de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu
proprietati similare pe piata specifica. Evaluatorul a analizat piata locala
specifica , s-au luat in considerare ofertele de pe situl de intemnet al Municipiului
Sfantu Gheorghe cat si celelalte siteuri imobiliare ex.imobiliare.ro, OLX.ro,
Romimo.ro, Publi24.ro, imoradar.ro, oferte 360.ro, flaffy.ro etc.
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RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

[ DATA EVALUARI ]

La baza efectuarii evaludrii au stat informatile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii martie 2025, dati la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare $i valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost

realizata in luna martie 2025 , care este si data raportului.

[ INSPECTIA PROPRIETATII ]

Inspectia proprietatii a fost realizat la data de 20.03.2025 de citre evaluator Szanto Emese Judit .

A fost vizionat terenul indicat de catre client, identificarea obiectivului fiind exclusiv responsabilitatea acestuia.
Coordonatele terenului indicat evaluatorului au fost masurate de in system STEREO 70 si se gasesc pe portalul

ANCPI-Geoportal.

A fost parcurs terenul i evaluatorul a cautat eventualele indicii vizibile (trasee de retele) care sa indice prezenta
unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute investigatii privind contaminantji. Evaluatorul nu a
observat in cursul inspectiei indicii care sa conducé la ipoteza existentei unor refele de utilitéti care traverseazs

proprietatea evaluat .

IPOTEZE §I IPOTEZE SPECIALE ]

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordant cu aceste ipoteze gi concluzii, precum $i cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate

fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte integranta, din
care s-au exiras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluati §i considerata ca fiind libera de sarcini,

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descris3 $i luata in considerare in prezentul raport;

> Presupun ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazs valoarea; nu
am fost informafi de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase;

» Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii:

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Alte ipoteze:

> Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului;

> Terenul este identificat exclusiv din mentiunile/indicatiile prezentate de reprezentantul solicitantului,

» Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii

> Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditjile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul

cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb efc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile
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RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizrii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legaturé cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in

instanta relativ la proprietatea in chestiune;
Nici prezentul raport, nici partj ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti 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.
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condiiile limitative si aprecierile exprimate in raport
si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei martie 2025;

Valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

YV v A4 v A4 vV VYV v

[ INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafata terenului;

Informatji privind piata imobiliara specifica (preturi, efc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarul imobilului - pentru informatile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, istoric), care

este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor fumizate;

Presa de specialitate si evaluatori care fgi desfagoara activitatea pe piata locala:

e Baza de date a evaluatorului;

e Informatji furnizate de catre agentji imobiliare (DEJAN IMOB, WELTIMOB, SICIMOBPRESTetc.) privind tranzactii
similare;

e informatji existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare. o, imobiliare, www. homez.ro, elado.ro, flafy.ro; etc.

e cotidianul Haromszek, Szekely hirmondo

| ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Etapele parcurse
Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:

documentarea, pe baza unor informatii solicitate clientului

analiza documentelor existente

inspectia in teren, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din documentele
furnizate;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice proprietatii evaluate;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

determinarea celei mai bune utilizari

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaza

proprietatea.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alterativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in

capitolele urméatoare ale lucrarii.
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Cea mai buna utilizare - este definit ca utilizarea rezonabild, probabilé si legald a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentaté adecvat, fezabilé financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor valorii de piata.

Cea mai buna utilizare este anatizat uzual in una din urmtoare1e situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

CMBU a terenului considerat liber

La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut in vedere urmatoarele - suprafata,

configurarea si deshiderea terenului;

- forma terenului (neregulat);

- amplasarea terenului (in intravilanul localitatii-ZONA MEDIANA);

- utilitatile cu care este dotat terenul ( nu are utilitati), dar se afla langa teren
- analiza pietei imobiliare.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
de informatii cu 2 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 proprietii, dupa

Cum urmeaza..

Alternativa de dezvoltare
drum-parcare rezidential
Aria teren (mp) 398 398
Arie construita proprietate construita 180 1194
Arie desfasurata 180 358.2
Total costuri dezvoltare din care 19,130 662,250
Cost constructie / mp Ad 40 1,500
Costuri constructie 7,200 537,300
Cost amenejare teren / mp teren liber ramas 40 40
Costuri amenajari teren 8,720 11,144
Costuri indirecte (%) - avize autorizatii
proiectare, dirigentie de santier, efc 5% 5%
Costuri indirecte 716 27,422
Marja de profit raportata la costul constructiei

si amenajarilor necesare la taren 15% 15%
Profit anteprenor 2,495 86,380
Valoare proprietate construita 99,500 716,000
Valoare reziduala teren 80,370 53,750
202 135

CMBU DA NU

In consecinta rezulta ca cea mai buni utilizare a terenului evaluat este drum-parcare

este maxim productiva se refera la valoarea proprietai imobiliare in condiile celei mai bune utilizari (destinatji).
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[ EVALUAREA TERENULUI ]

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea,
tehnica reziduala gi capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei
directe; tehnica rezidual& combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Pentru evaluarea terenului in cauza s-a utilizat metoda comparatjei.
Metoda comparatjilor directe este o metoda globala care aplica informatile culese urmérind raportul cerere - oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferaté atunci cand exista date comparabile. Prin
aceasta metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanéri sau
diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

1.1 ABORDAREA PRIN COMPARATII
Parcela de teren studiata conform analzei CMBU este pentru utilizarea teren intravilan liber. Este cu topografie
plana, cu acces direct de la strada Victor Babes.

Metodologie

Evaluarea terenului a fost efectuaté prin metoda comparatjilor , utilizand in acest scop analiza evolutiei preturilor.
Este o metoda globaléd care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofert pe piata imobiliars,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzacfjilor cu terenuri efectuate in zona.

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

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza prefurile de tranzactje.
Comparabilele utilizate la evaluarea terenului:

Proprietatile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos:

Tranzactie Teren intravilan, pe strada Pescarilor, suprafata terenului este de 306
mp. Terenul are acces de pe strada Pescarilor , cu front la strada de 12 ml. Este
situate in apropierea intersectiei cu strada Nicolae Balcescu.Teren plan s-a

Comparabila 1
tranzctionat la 194 eur/mp. Toate utilitatile la gard
Teren intravilan in zona mediana str. Teilor, suprafata terenului fiind de 460 mp,
C bila 2 cu deschidere frontala spre strada de 18 m. are cateva constructii anexe pt
ompara demolare. Se ofrera 120 eur/mp. Toate utilitatile la gard

Teren intravilan, pe strada Mileniului, zona Kolca sub padure, avand Suprafata de
Comparabila 3 541 mp, front stradal 13 ml. Teren in panta. Utilitatile necesare sunt disponibile la
gard, inclusive current electric, gaz si canalizare. Se ofera 161 eur/mp.

Teren intravilan, pe strada Porumbeilor, la colt spre str. vulturului, avand Suprafata
Comparabila 4 de 350 mp. (front la doua strazi de 30 ml. Toate utilitatile Ia gard

S-a tranzactionat anul trecut cu 195 eur/mp.
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In continuare se prezinta grila comparabilelor:

Nr | Criterii si elementede | Teren de Terenuri de comparafie
ort. comparatie: evaluat: A b C: D
0 Tipul comparabilei tranzactie oferta oferta tranzactie
Drepturi de proprietate | fararestricti | fara restricti fara restrictii
1 | transmise: fara restrictii fara restrictii
2 | Conditii legale normale normale normale normale normale
3 | Conditii de finantare normale normale normale normale normale
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: prezent 2024 prezent prezent 2024
Localizare: str.Victor str.Pescarilor str Mileniului
6 Babes str. Teilor (Kolcza) str.Porumbeilor
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 398 306 460 541 350
Forma, raport front/ neregulat dreptunghiular | dreptunghiular, 1/3 dreptunghiular, 1/86 regulat, 1/1.2
adancime;
Front stradal - aprox : 5 12 18 13 30
Topografie: plana plana in panta in panta plana
Utilitati ( en el / apa / toatelagard | toate la gard toate la gard toate la gard toate la gard
8 | canalizare / alte)
9 | Zonare: median central median- periferic+ median identic
10 | Cea ma buna utilizare: | drum-parcare rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 59,500 54,800 87,400 68,000
Pret/ mp (EURO) 194.4 119.1 161.6 1943
Grila de calcul teren:
Proprietatea | Comparabila | Comparabila Comparabil .
Elementul de COMPARATIE subiect A B aC Comparabila D
, i . str Mileniului ;
ideniificare str.Victor Babes | str.Pescarilor str.Teilor (Kolcza) str.Porumbeilor
data prezent 2024 prezent prezent 2024
Suprafata [mp] 398 306 460 541 350
PRET VANZARE EUR 59,500 54,800 87,400 68,000
Pretul de Vénzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie €194.44 €119.13 € 161.55 €194.29
o TIP COMPARABILA
Tip comparabila tranzactie oferta oferta tranzactie
Corectie unitara sau procentuala 0% -10% -10% 0%
Corectie totala pentru tipul )
comparabilei 0.00 11.91 -16.16 0.00
Pret de vanzare corectat 194.44 107.22 145.39 194.29
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise fara restrictii fara restrictii | fara restrictii | fara restrictii | fara restrictii
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate 0.00 0.00 0.00 0.00
Pref corectat (EUR/mp) € 194.44 €107.22 € 145.39 €19429 |
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2 RESTRICTI LEGALE [
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici normale normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie fotala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pre{ corectat (EUR/mp) €194.44 €107.22 € 145.39 € 194.29
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 194.44 €107.22 € 145.39 €194.29
4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditji de
vanzare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
| Pre{ corectat (EUR/mp) €194.44 €107.22 € 145.39 €194.29
5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent 2024 prezent | prezent 2024
Corectia unitara sau procentuala 10% 0% 0% 10%
Corectie totala pentru conditii ale
pietei €19.44 €0.00 €0.00 €19.43
Pret corectat (EUR/mp) €213.88 €107.22 € 145,39 €213.72
6 LOCALIZARE
str Mileniului
Localizare str.Victor Babes | str.Pescarilor str.Teilor (Kolcza) str.Porumbeilor
Corectia unitara sau procentuala -5.0% 5% 10% 0%
Corectie totala pentru localizare -€10.69 €536 €14.54 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 203.19 € 112.58 € 159.93 €213.72
7  CARACTERISTICI FIZICE
a | Marime ( dimensiune) 398 306 460 541 350
Corectia unitara sau procentuala 9.0% 6% 14% 4%
€18.29 €6.75 €22.39 €855
Corectie totala pentru dimensiuni €221.48 € 105.83 € 182.32 €222.27
Forma (raport dimensiuni) si front dreptunghiula | dreptunghiula dreptunghiul
b | la strada nerequlat r r,1/3 ar,1/86 regulat, 1/1.2
5 12 18 13 30
Corectia unitara sau procentuala -71.0% -10% 7% -15%
-€15.50 -€10.58 €12.76 €34.23
Corectie totala pentru forma si
front € 205.97 €95.24 € 169.56 € 188.04
¢ | Topografie plana plana in panta in panta plana
Corectia unitara sau procentuala 0.0% 10% 10% 0%
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte) 0 €11.26 € 15.99 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €205.97 € 106.50 € 185.55 € 188.04
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s UTILITATI DISPONIBILE
g;"z'tr?}t;f a‘:ﬁi;ﬁgﬁ é ai:'}a;;f:)re / toate lagard | toatelagard | toate lagard | toate lagard | toate la gard
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitatj
disponibile €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 205.97 € 106.50 € 185.55 € 188.04
9 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa median central median- periferic+ median identic
Corectie unitara sau procentuala -5.0% 5.0% 50% 0.0%
Corectie totala pentru zonare -€10.30 €533 €9.28 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 195.67 €111.83 €194.83 € 188.04
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare drum-parcare rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala -5.0% -5.0% -5.0% -5.0%
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare €978 -€5.59 €974 €940
Pref corectat €185.89 €106.24 € 185.09 €178.64
Pret corectat (Eur/mp) €185.9 €106.2 €185.1 €178.6
Corectie totala neta (absolut) €855 -€0.98 €39.70 €15.65
(procentual) -4% -1% 27% -8%
(absolut) € 84.01 €44.87 €84.70 €71.61
Corectie totala bruta (procentual) 43.2% 41.9% 58.3% 36.9%
Suprafata 398
Opinie / mp €178.6
Valoare estimata _EURO 71,097
Valoare_RON 353,843
Curs valutar 4.9769
Data evaluarii 19.03.2025

Avand in vedere ca corectiile brute la comparabilei ,D” au cea mai mica valoare, rezulta valoarea terenului:

Vteren=353.843 lei echivalent 71.097 euro

Explicatii la corectiile aplicate pe elemente de comparatjie:
Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Condiji de finantare:
o nu au fost necesare corectii;
Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare corectii;

Tipul comparabilei: S-au corectat comparabilele pentru oferta cu -10%, interval mediu de negociere identificat pe piata
pentru acest tip de proprietate(avand in Vedere zona in care se situiaza), in localizari si conditii similare de atractivitate

Drept de proprietate :
nu au fost necesare corectii
Restrictii legale :
nu au fost necesare corectji
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= Conditii de piata:

o Nu au fost necesare corectii;

= Localizare:

o S-au aplicat corectii pentru diferenta de atractivitate, ale zonelor de amplasare ale comparabilelor ,
Corectiile aplicate se bazeaza pe diferenta procentuala de valoare perceputa pe piatd de la 0 zon4 la alta.

= Carasteristici fizice :

o S-au aplicat corectii pentru diferenfele de suprafata, raport al dimensiunilor si planeitate, se stie ca

terenurile cu suprafete mai mari se vand la preturi mai mici
* Astfel, cuantumul corectiilor a finut cont pe ansamblu de diferentele de forms si front intre parcelele similare ca

dimensiune, variatia valorii unitare cu dimensiunea

*  Utilitati disponibile

o Toate comparabilele au utilitatile la gard-nu s-au aplicat corectii

= Zonarea

o Toate comparabilele se afla faptic in zona mediana, dar totusi exista diferente de atractivitate, pentru
care s-au aplicat corectii in minus sau + fata de terenul evaluat

= Cea mai buna utilizare
o

Cea mai buna utilizare a reiesit a fi de drum si parcaje in zona rezidentiala, astfel pentru celelalte
comparabile s-au aplicat corectii de cate -5%.

| RECONCILIAREA VALORILOR ; CONCLUZII

S-a evaluat terenul prin metoda comparatiei. Pretul unitar al terenului s-a determinat Ia pretul de 178.6 eur/mp,

rezultand valuarea terenului 353.843 euro.
Avand in vedere scopul evalurii, precum si ipotezele luate in calcul , opinia evaluatorului este ¢4 la data

evaluarii, valoarea de piaté a parcelei de teren este:

Vteren=353.843 lei echivalent 71.097 euro

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

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport i este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii martie 2025
= valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;
=> valoarea este o predicie;
= valoarea este subiectiva;

=> evaluarea este o opinie asupra unei valori:

SZANTO EMESE JUDIT

Evaluator autorizat proprietéti imobiliare,bunuri mobile, membru titular ANEVAR
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ANEXE

1. Fotografii ale propriettii

2. Certificare

3. Oferte de pe sieturile de internet
4. Plan de incadrare in zona

5. [Extras de carte funciara

6. Plan de situatie
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2. CERTIFICARE

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 considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, find nepartinitoare din punct de vedere
profesional

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

suma ce ne 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 sa 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 din

Romania)
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta clientuluii. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

SZANTO EMESE JUDIT

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, bunuri mobile
membru titular ANEVAR g
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7 Oferte de pe sieturile de internet
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ASCENDERT IMOBILIARE COVASNA va propuse:
Descopers Oportunitates Unica: Teren Inwavilan de Vis

Bucura-te de hiniste ls cativa pasi de centrul orasulis! Va prezentam o oportunitate raca de a depre un teven intravilan de
ENCEPOE. VLT INLT-O 10N Care 10 imbie 58 visesl 1 0 cass de vis.
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ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA este onorata sa va propuna spre vanzare un teren intravilan,
situat in Sfantu Gheorghe, intr-o zona linistita si in plina dezvoltare. Acest imobil cu o suprafata de
980 mp si un front de 24 ml este recomandat pentru o arie extinsa, de la constructii rezidentiale la
proiecte de investitii, cat si pentru persoanele care doresc sa locuiasca aproape de natura, intr-un cadru
pitoresc si relaxant. Va invitam sa experimentati o vizionare initiala, din locatia unde va aflati, chiar
acum, prin accesarea filmului de prezentare: Film

prezentare: www.youtube.com/watch?v=XqfISQ40IQY Utilitatile ( apa, canalizare si curent ) se afla
pe terenul pretabil pentru constructii, iar conducta de gaz in mai putin de 8 metri. Consilier specializat

pe aleasa oferta: domnul Bicsak Laszlo, Telefon/ WhatsApp:

0752 883 104 Apeleazi acum

Detalii, fotografii suplimentare si alte variante exclusive:
FILM! Recomandat: 980 mp, intravilan construibil, Central, Sfantu Gheorghe

Central. Stantu Gneorghe - Viezi Hartd

N9 €rmp

116.620 €

Rate de 1o 2. 586 RON/lund @ simuleazd credit

Laszlo Bicsak

#  ASCENDENTWOBILIARE Q)

o 0752883104

Trimite linkul unui prieten pe:

© f [~ ] ()

Wialsapp  Facebook  Messenger  Copinzh

Activeazé notificarile
pentru a fi la curent cu cele mai
Specificatii
Darrg X06LEN Actughuatin 2208 7055
Suprafats teren. 980mp Front stradat 2hm
Tip teren Constructil Nr frontun stradale 1
Clagilicare teren Intravilan
DESTINATIE UTILITATI

Razipentis Apa
Canalizare
Gaz

Curent
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ASCENDENT IMOBOLIARE COVASNA

va propune spre vanzare casa cu teren intravilan si cu toate utilitatile. Terenul este in suprafata de 2152 mp, fiind situat
intr-o zona centrala a orasului, va ofera posibilitatea de a traii si de a va crea propriul camin intr-un mediu urban plin de

oportunitati
Film prezentare www youtube.com/watch?v=C3SE6aYUKed

Acest imobil ofera un cadru ideal pentru amenajarea unei case personalizate si a unei gradini spatioase, oferindu-
va posibilitatea de a va bucura de intimitate si confort in mijlocul agitatiei urbane.

Cu acces facil la faciliati precum magazine, scoli, restaurante si mijloace de transport in comun, acest teren reprezinta o
alegere excelenta pentru cei care cauta sa-si construiasca un camin intr o locatie centrala si convenabila

Curtea si gradina generoase va permit sa va bucurati de spatiu in aer liber si de posibilitatea de a va crea propriul
colt verde, ideal pentru petrecerea timpului in familie sau pentru activitati recreative

Pentrumai multe informatii despre acest teren si casa pe care le oferim, va rugam sa ne contactati
Este o oportunitate pe care nu doriti sa o ratati!

Specificatii

D arunt X50615387 Actusizat in 2303 2025

Suprafata teren 2152mp  Front stradal fim
Tip teren Constructii  Nr fronturi stradale 1
Clasificare teren Intravilan
DESTINATIE UTILITATI
Rezident:al Apa
Canalizare
Gaz
Curent
FILM ! Teren de 2.152 mp cu casa, Tigaretei, Sfantu Gheorghe BOI0L/ mg
Lenin, S1énty Gheongne - Veri Hartd 17&.100 €
Rate de la 3.860 RON/una @ simuleazs credit

Trimite mesa)

Trimite linkul unui prieten pe:

© f [~} ()

Analsan  Fecebook  Messonger  Copiard

Activeazi notificarile
pentru afila curent cu cele mai
noi anunturl Imobilliare,
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RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA

este onorata va propune spre vanzare un teren intravilan situat in Cartierul Simeria, din Sfantu Gheorghe, Covasna

Va invitam sa experimentati o vizionare initiala. din locatia unde va afati. chiar acum. prin accesarea filmului de

prezentare:
www youtube com/watch?v=qaXBWIH3HLO
Reprezinta o oportunitate si pentru construirea unei case individuale sau pentru un proiect de mici dimensiuni

Cu o suprafata de 541 mp. terenul beneficiaza de acces direct la drum si utilitatile necesare: apa, electricitate si
canalizare, disponibile in apropiere sau chiar pe teren.

Zona este una linistita, cu un peisaj frumos, dar totodata aproape de multe facilitati.
Locatie cu potential de dezvoltare. fiind o zona rezidentiala aflata In expansiune, care ofera acces facil la centrul orasului.
Invit colegii la colaborare: garantam agentului/ agentiei partenere, comisionul aferent!
Pentru cunoasterea in detaliu a proprietatii va asteptam la vizionare.
Consilier dedicat alesei oferte:

Specificatii

IDanunt. X5061337S Actualizat in 23 03 2025

Suprafata teren: S541mp Front stradal: 15m
Tip teren: Constructii Nr fronturi stradale: 1
Clasificare teren: Intravilan

DESTINATIE

Agricol

Pagina 19



RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

16155€ 1 mp

87.400 €

Rate de 131938 RONfiund @ simuieazd credit

FILM! Teren intravilan, pozitionare apreciabila, in cartierul Kolcza, Sfantu Gh

Spitaluhn Stintu Gheorgne - Vezi Marta

Trimite linkul unui prieten pe:

© § [ ~] ()

Whatsagg  Facebook  Messenger  Copazd

(X
f
Activeaza notificarile

pentru a fila curent cu cele mai
noi anunturl Imobilliare,

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA,

va propunem spre vanzare o constructie - fosta popicarie -, din municipiului Sfantu Gheorghe, pozitionata pe un teren
intravilan, intr-o zona centrala, avand o suprafala totala de 1657 mp si o deschidere generoasa de 33 metri iniari cu acces
la doua strazi, asigurand utilitate si vizibilitate maxima

Caracteristici ale terenului:

Suprafata teren: 1657 mp

Deschidere: 33 mi la una din strazi

Procent de Ocupare a Terenului (POT): 40%

Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT). 1,2

Constructie existenta: Popicarie cu o arie construita de 292,50 mp si utila de 250,20 mp

Posibilitati de constructie: Terenul permite dezvoltarea unei varietati de constructii, inclusiv:

Pensiune/Motel/Hotel

Cladiri comerciale

Amenajari sportive

Constructii pentru turism

Pagina 20



RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, SFANTU GHEORGHE

Specificatii

D anunt X50613350 Actughzatin 22 03 2025

Suprafata teren 1657 mp  Front stradal: 3Em

Tip teren Constructii Nr fronturi stradale 2

Clasificare teren Intravilan

DESTINATIE UTILITATI

Rezidential Curent

AMENAJARE STRAZI ALTE CARACTERISTICI

Aslaltate Teren imprajmuit
Intravilan, versatil, Central - Sfantu Gheorghe, optim dezvoltari rezidentiale/ 30175 € 1mp
Sermcanteal. S1Antu Gneorghe - Viezi Harta 500.000 i

Rate de la 11.086 RONIund @ simuleazs credit

Trimite linkul unui prieten pe:

¥ [ ~] =)

Whalsapp  Facebook Messerger  Copiazd

8

Activeazé notifichrile
pentru a fila curent cu cele mal
nol anunturl imobiliare.
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COMPARABILE
Baza de date proprie

Suprafatd: 350 mp
Localizare: str.Porumbeilor
Utilitati: toate

Pret: 69.300 eur

Pret/mp: 198 eur

CONVORBIRE TELEFONICA

Adresa: str.Pescarilor, nr.5
Suprafata: 306 mp
Pref comunicat: 59.500 EUR

IDAuhz html? gl=1*w5csnz* gecl au*MTM3MTkONzk10C4xNzEON]YOMzk0* ga*MTE4ANTE3MzEONCA4
xNzA2NTIzNiMO* ga NK3K31'1FT5"‘MchMDUxOTMwMMZMC4wL1E3M|A1MTkzMDluMC4leA.

Asm ngice e M rule =fgr. -

Sunt nteresat(d) 60 dsedt Leren de
wPae g vred 3 a0 rpenare
res rlipung da

S IR

De vanzare teren intravilan in Sfantu Gheorghe, pe strada Tellor!

© Santu Gheorghe Covarns

S ———— . Raporteard
Aata estematd Avary, Pecaada imarumutulue Folosepte caleutatorul de
1.351 RON funa 40.68% RONM (15%) 30 and _!!QSIO )
Prezentare generala
Ry Suprafata utila 460 m? Tip teren Cere infarmatii
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informari

Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie



Descriere

De vénzare teren intravilan in $fantu Gheorghe. pe strada Teilor!

- Suprafata terenului: 460 mp
- Pref: 54.800 Euro

- Telefon: 0799 034 609

- E-mail:

- Web:.wellimob.ro/imobilewell.ro

Descoperifi un teren deosebit. perfect pentru constructa casel visurilor dumneavoasted. situat Intr-o zon3 linistitd 3i accesibily,
Caracteristici ale terenului:
imprejmuit 51 cu toate utilitayile necesare: apa. B31. curent electric. canalizare,
Constructi existente: un imobil care necesitd demolare (cu toate autorizafile necesare) 5i un garaj.
Posibilitagi de construciie: Planurile pentru noua casd pot fi actualizate la cerere,
Optiuni disponibile:
Casd cu subsol
Parter
- Mansarda

Casd pe un singur nivel

Aceastd proprietate este deald pentru cel care dores< s3-ji construiascd o casd personalizatd, avind la dispozipe toate facilitigile

necesare.

httgs:(zwellimob.ro(de-vanzare-teren-sfantu»gheorghe-covasnazimobiljs&iﬁ

TEREN DE VANZARE, SFANTU GHEORGHE

Toren €54 800

o Teren: 460 m?

@ Stantu Gheorghe, Covasna

De vinzare teren intravilan in Stantu Gheorghe, pe strada Tellort - Suprafata
terenulsi 460 mp - Pret 54 800 Euro - Telefon: 0799 034 609 - E-mad

wellsfantu@gmal com - Welr v wellimob ro / imaobi ro Descoperiti un
teren deosebil. perfect pentru tia casal visurlor du 3. situal intr-o
zond linkstita ¢ accesitdd C i ale il mpeefmuit o cu toate viistls
necesare: apd. gaz. curent electric, canalizare. Constructi extstente un imobdl care

necesitd (eu toate tzatiil ) ol un gara) Posiblitay de
constructie’ Planurile pentru noua cas# pol fi aclualizale la cerere Optiani
dispanibile. - Casd cu subsol - Parter - Mansarda - Casa pe un singur nivel Aceastd
proprietate este ideald pentru cei care doresc sd-sl construiascd o casd

b avind la dispozitie toale lackiatie necesare

0795 034 609

o IR AT N
=

httgs:z(www.olx.ro(d{oferta[teremintravilan«sfantu-gheorghe-

IDistab.html?isPreviewActive=0&sliderindex=4
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Ma muite snuntun tle scestu vantiio

LOCALITATE

@ $fantu Gheorghe,

Covesng .
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DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt 8 lost publicat de clire un vinzktor privel.
Fomm 7 e 2024 lv R i e v

Arath mel s N
Teren intravilan Sfantu Gheorghe
95 000 € ress o negocians «© =
0 i O monday.com hos enabled

our group to launch more
i Parsosns fnca ] [ Supratess utly ﬂSm‘—H Eevpaen [ vwrelsn verpdsn mg‘: categories and
P nto more r

DESCRIERE romondoy..  (EEEED)

Do vBNzare tean nbiavian $tust in 516ty Gheorghe. str. Bayail 1anos Neg, cu supralats de 815 m?
Pé 1aran 54 8180 coss O lemn de 29 mF 8D Curant electie § cansizare
Pragu wste de 75000 eur

HOTARAREA NR. 97/2023

privind aprobarea vinziri prin licitalle publicd deschisd, cu oferte in
phewri sigilate, a unui teren proprietate privati a municipiului Sfaatu Gheorghe, situst pe str. Arany Jinos

Consitiul Locsl sl Municigiului Slinty Gheorghe, in sedini ordinari:

Avand in vedere Raportul de speciabtate nr 16663/2023 al Burowdui de evidentd si evabuare patrimonru din cadral Primdriei munccapraln Sty Gheorghe,

Avand in vedere cererea ne. 32045/2027 formulatd de cdine Bahint Benczéd: Ferenc i Caimbalmos Kozma Réka, peen care I marufest nteresul pentr achizifionarea terenulu situat pe s Arany Janas e 12,
Avand in vedere Raportu! de evaluare ne 577/1/21 02 2023 al terenbus situal in st Arany Janos ne 12, elahorat de Evaluatorul Autorizat TEAM RONEXPERT SAL prevind stabilirea valon de pratd 2 imobihului
Avandin vedere Certificatul de wrbanism e 51108 02 2023 emss de Primua mumispodar Sfantu Gheorghe,

Avand in vedere Nota Internd ne 32490/2022 emisa de Comisea lncald pentru aphiearea Legu nr 10/2001:

#a domensiha public 4i prival. patimoniu, economic, bugel, fnante, agricuftord 31 dervoltare reginnald 5 Com: istralie locald

2} pentiy adm

Avand in vedere Avizele lavorabde ale Comesier pentra admr
panidic3, erdine publicd, drepturile omuls, legislalia munca st diserpling ale Consillu Local al Municipiutul Sfantu Gheatghe,

In conformitate cu prevedenle anl 129 ahn (211t ¢ siahn (6) Bt bsoart 363 din OUG mr 57/2019 privind Codil admimistrat, cu modificirile si completanle ultengare,
Intemeistart 139 alin (2) s1act 196 alin (1)1 2 din OUG e $7/2019 privind Codul administraty, cu modiicdde si completdrile uhenioare

HOTARASTE

ART. 1. - Se aprobd vanzatea prin hietalie publics deschisd cu oferle i plic sigifat a terenulus, domeniul privat al municipiuli Sfantu Gheorghe. sivat pe sirada Arany Janos nv 12, evidentiat in CF e 34150 Slanty

Gheorghe, nr cad 34150, in suprafatd 239 mp
ART. 2. - (1) 5e aproba preful de pornire af letape fa suma de 36 626 EUR fara TVA. valoare rezultsts din Raportul de evaluare, elaboral de Evaluatordd Sutonzal TEAM RONEXPERT SRL, anexa ne 1 I prézenta

hatirare din care face parte integrantd. cate se va achia in les s eussul BNR feifeurs din 2iva Deitatiei
3 in fala notaculu pubhe se mandateaza pumared menicipiilu Stantu Gheorghe

{2} Cu semnarea contractulus de vanzare-comparare in lorma au

aate din care face parte ind

buste, anexanr 2 la proze

ART. 3. Se aprobd Dacumentatia

ART. 4. - Se stabileste pretul Docu 1ex de atribuite Ja sy

din cadoul Primdnier municipiube Stasty

ART. 5. Cueaecularea prezenter hotdran se incie o 5t Direchia painm

Stantu Gheorghe, la 30 martie 2023



baza de date proprie (Sanyitol)

Suprafatd: aprox 700 mp
Localizare: str.N Bdlcescu
Utilitagi: la limita

Pret: 140.000 eur
Pret/mp: 200 eur

Eladé, kiadd lakdsok e
& Szt.Gydrgytn Join

Agotal-k 12h @
Szuper fekvési beltelek
Sepsiszentgyorgyon elado. Kozel a
varoshoz, csendes, kozmivesitett utcaban,
kedves szomszédokkal.
Részletek:
1200m2, 21m utcai fronttal, a Flizes utca
19 szam alatt, az iskola feldli végén,
A telken eqy, az 50-és években épiilt, kb.
40m2-es fahaz van igen romos allapotban,
beton nélkiil. Hatalmas didfa és egyéb
gyumdlcsfak. Iranyar 120 EUR/m2,
alkudhaté. Erdekiédni a 07 négy 1 03 97
nulla 4 telefonszamon lehet,

Teren intravilan de vanzare in Sfantu
Gheorghe. Zona centrala, linistita, cu vecini
cumsecade.

Detalii: str. Salciilor nr. 19, cu o suprafata
de 1200m2, front stradal de 21m. Racordat
la reteaua electrica, celelalte utilitayi in fata
terenului.

Pe teren se afla o casuta de lemn
demolabild, un nuc si alti pomi fructiferi.
Informatii in mesaj privat sau la nr. de
telefon 0 74 unu 039 7 0 patru
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'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
'.’ 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

r”
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
JCENTIL AT AL PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 27258 Sfantu Gheorghe

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Sfantu Gheorghe, Loc. Sfantu_Gheorghe, Nr. 18/A

| Nr.cerere | 13166 %
Ziva | 03

’ Luna | 04
Anul 2025

Cod verificare

nniiibi

g:t Nr. :::::g;lc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 27258 398

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

40874 / 24/11/2023

GHEORGHE;

Act Administrativ nr. Dispozitie nr. 926, din 25/08/2023 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE; Act
Administrativ. nr. Cerere de indreptare eroare materiala nr. 37870, din 24/11/2023 emis de BCPI SF

B9 Intabulare, drept de PROPRIETATE, restituire in natura, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/4

Al

1) KOLCZA EVA

B10 |INtabulare, drept de PROPRIETATE, restituire in natura, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/4

Al

1) SZABO MARIA

B11 Intabulare, drept de PROPRIETATE, restituire in natura, dobandit prin
Lege, cota actuala 2/4

Al

1) KOLCZA JENG-GABOR

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 3

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

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 27258 Comuna/Oras/Municipiu: Sfdntu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

—

Teren
ENr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
27258 398

T'guprafa;a este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

. | |
| l ‘
|
2 |

] || 2saw

| I | |

L] 25332

¢ 27258

29634

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata .

crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| curti fpa 398 & 5 5 1952/29/4/7/2/2/4/C/2/3
constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 0.614
2 3 6.06
3 4 2.625
4 5 0.216
5 6 1.433
6 7 3.111
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 27258 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

—

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m)
- 7 8 24.701
8 9 8.388
9 10 14.626
10 11 6.818
1 12 6.483
12 13 7.96

13 14 18.898

14 15 25.286

15 16 3.153

16 1 5.152

#** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prol

lectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

#** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

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

funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generdrii,

03/04/2025, 15:40

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

Pagina 3 din 3

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

Formular versiunea 1.1



PLAN DE SITUATIE
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Anexa nr. 2 la Hotararea nr. 115/2025

Procesul - verbal de negociere
pentru cumpadrarea in proprietatea publica a Judetului Covasna a
imobilului - teren - situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Victor
Babes nr. 18/A, judetul Covasna nr. 6374/08.04.2025, incheiat intre
Comisia de negociere numita prin Dispozitia Presedintelui Consiliului
Judetean Covasna nr. 90/2025 si coproprietarii imobilului
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