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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client
Utilizator desemnat

Evaluator

Data evaluarii
Scopul evaluarii

Tip proprietate

Adresa proprietatii

Caracteristici

Utilizare

Proprietar

Curs de schimb

Orasul Sovata

Orasul Sovata

ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568

29.04.2026

Tranzactionare

Proprietatile imobiliare nscrise in CF nr. 58787 si 54952 a
localitati Sovata, situate in Sovata, (str. Gara Mica), jud. Mures,
constand in terenuri intravilane cu suprafete de 11.204 m?
categoria de folosintd curi-constructii, respectiv. 2.305 m?
categoria de folosinta faneata.

Sovata, strada Trandafirilor, jud. Mures

(:],(rj'_ Nr. cad. Denumire (f:glfsgig[ge | Su?r;agata
A1l 58787 | Teren intravilan Cc-C 11.204
A1 | 54952 | Teren intravilan F ' 2.305

Total 13.509

Terenurile au categorie de folosintd curti-constructii si faneats,
Terenurile, momentan sunt libere de constructii. Imobilele se afld
intr-o zona atractiva, in plind dezvoltare, au mérime si dispunere
favorabild, acces la retelele de utiltati edilitare si infrastructura
rutiera..

Proprietarul imobilelor este Kali Zoltan si Kali Eniké.

5,1004 lei/€

Valoarea de piata

Tinand cont de informatile disponibile, in urma analizelor, metodelor si

rationamentelor aplicate, Tn opinia mea valoarea de piata a proprietatilor imobiliare

esle:

4.272.000 lei echivalent a 837.550 €

Valoarea unitara 62 €/m?
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i T E—— Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt. Denumire imobil CF ?mg) de piata de piata unitara
- (lei) © | (©@m)
1 | Teren intravilan 58787 11.204 | 3.543.000| 694.650 62,0
2 | Teren intravilan 54952 2.305 729.000 142.900 62,0
Total 13.509 | 4.272.000 837.550

Valoarea nu include T.V.A.,

Argumentele care au stat la baza acestei opinii sunt:

» Amplasament foarte favorabil pentru dezvoltari turistice si recreative datorita

combinatiei dintre peisaj natural, accesibilitate si specificul statiunii balneare;
e Zona permite investiti medii sau mari, extindere ulterioard, integrarea facilitatilor
outdoor fara impact urban agresiv;
e Raritatea terenurilor similare in proximitate;
» Potential de generare venit si rentabilitate investitionala;
in consecinta proprietatea imobiliard analizatad prezinta atractivitate ridicatd datorata
atat locatiei, dispunerii cat si aspectelor non-fizice, cum ar fi raritatea unor asemenea
proprietati pe piata.

ec. Kis Angela
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
Specializarea EPI, El, EBM
Legitimatie nr. 13568
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea evaluatorului

EXPERTILOR TEHNICI MURES S.R.L., avand sediul in Targu Mures, str. Arany Janos, nr.
18., jud. Mureg inregistrata la O.R.C. sub nr. J26/376/1999, avand cod unic de inregistrare
11855594, telefon +40 265 214 169; e-mail: experti.tehnici@gmail.com, prin:

ec. Kis Angéla, telefon +40 724 275 315, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568.

1.2. Identificarea clientului
Orasul Sovata, avand sediul in Sovata, str. Principald, nr. 155, cod unic de Tnregistrare
4436895,

1.3.1dentificarea utilizatorului desemnat
Orasul Sovata, avand sediul in Sovata, str. Principala, nr. 155, cod unic de inregistrare
4436895.

1.4.  Activul supus evaluarii

Proprietatile imobiliare inscrise in CF nr. 58787 si 54952 a localitatii Sovata, situate Tn
Sovata, (str. Gara Micé), jud. Mures, constand Tn terenuri intravilane cu suprafete de
11.204 m?, categoria de folosintd curti-constructii, respectiv 2.305 m?, categoria de

folosinta faneata.

1.5. Moneda raportului.
Valoarea este exprimata in LEI si €.

Valoarea nu include T.V.A.

1.6. Utilizarea desemnata a evaluérii

Posibila tranzactionare.

1.7. Tipul si premisa valorii

Tipul valorii utilizate este valoarea de piata.

"Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparétor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si f&ra constrangere”.
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1.8. Data evaluarii
Data evaluarii este 29.04.2026.
Cursul de schimb utilizat este 1 € = 5,1004 lei

1.9. Natura gi amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la activele
subiect al evaluarii.

Nu sunt limitari sau restrictii privind inspectia, investigatile si/sau analizele din cadrul

misiunii de evaluare.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se hazeaza evaluatorul

Documentele si informatiile necesare realizarii evaluarii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client care este singurul raspunzator pentru validitatea, valabilitatea si
exactitatea acestora.

Sursele de informare specifice sunt mentionate fn cadrul raportului in capitolul destinat

acestora, dar si in cadrul explicatiilor, atunci cand sunt necesar a fi evidentiate.

1.11. Ipoteze sifsau ipoteze speciale relevante

Ipoteze:

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul
estimat al unui activ fara a include o ajustare pentru costurile vanzatorului generate de
vanzare sau pentru costurile cumparatorului generate de cumpdrare si pentru oricare taxa
platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

Evaluarea s-a realizat considerand terenul subiect utilizabil in scop comercial (constructii
parcare), conform categoriei de folosinta inscrisa in cartea funciara.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ¢a granitele imobilului evaluat sunt cele deduse din
documentele existente in coroborare cu constatérile in cadrul inspectiei;

Evaluarea s-a realizat considerand suprafata dedusa din actele existente ca suprafata reala
ale terenului, (evaluatorul neverificdndu-le), asupra careia existd drepturi integrale in cota
exclusiva de proprietate;

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre evaluator si urmeaza
a fi folosit In vederea vanzarii.

Evaluatorul a preluat dimensiunile din informatiile tehnico-economice furnizate de client,

acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate
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prioritare, iar pentru situatile in care nu existd documentatii cadastrale, s-a argumentat
punctual la metoda aplicata.

Evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate In privinta completitudinii si corectitudinii
datelor furnizate de client.

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind imobilul si/sau factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valorile calculate.
Nici o informatie continuta in acest raport nu trebuie sa fie interpretatd ca o consultanta
fiscald, juridica sau contahila.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant3 sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-
au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd nefiind o expertiza judiciara.
Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale in vigoare.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul

1.12. Utilizarea unui specialist {(sau a unui furnizor extern de servicii)
Nu a fost necesarad consultarea de specialisti pentru a reflecta eventuale particularitati ale

imobilelor sifsau eventuale aspectele intangibile care afecteaza valoarea acestuia.

1.13.Factori de mediu, sociali gi de guvernanta (ESG})

Nu exista cerinte speciale privind factorii de mediu, sociali i de guvernanta.

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s fie luati in considerare in
maéasura in care aceste elemente sunt masurabile si daca ar fi considerate rezonabile de catre

un evaluator care ar aplica rationamentul professional.

1.14._Tipul raportului
Prezentul raportul de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta

cerintele de raportare ale SEV 106 — Documentare si raportare.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest raport de
evaluare nu va putea fi inclus in Tntregime sau partial in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a evaluatorului asupra

formei si contextului in care ar putea sa apara. Utilizarea lui cu alt scop decat cel declarat
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anterior, de catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat sau de catre oricare
altd perscana, este interzisa. Atribuirea valorilor rezultate la o alta datd este interzisa.
Publicarea si/sau utilizarea partiald sau integrald a raportului, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét destinatarul/utilizatorul desemnat al raportului, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor si a responsabilitatii evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru posibilele efecte juridice sau financiare ce
pot decurge din nerespectarea utilizarii si difuzarii a prezentului raport.

Pentru a produce efecte si a fi valid, prezentul raport de evaluate necesitd semnatura

electronica sau originala a evaluatorului.

1.16. Declararea conformitatii evaluéarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania

in conformitate cu regulamentele si obligatile membrilor ANEVAR, raportul de evaluare a

fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si

cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

MNu au fost facute devieri de la standardele mentionate mai sus.
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2. CULEGEREA DATELOR $I DESCRIEREA ACTIVELOR
SUBIECT AL EVALUARII

2.1. Culegerea datelor

in conformitate cu solicitarea clientului, conform Comenzii, activele de evaluat sunt
proprietatile imobiliare Tnscrise in CF nr. 58787 si 54952 a localitati Sovata, situate n
Sovata, (str. Gara Mica), jud. Mures, constand in terenuri intravilane cu suprafete de
11.204 m?, categoria de folosintad curti-constructii, respectiv 2.305 m?, categoria de
folosinta faneata, in vederea tranzactionarii.
Documentarea s-a realizat utilizénd ca mijloace: inspectia, colectarea informatiilor,
prelucrarea datelor si analiza.
Inspectia, analiza, evaluarea s-a realizat in baza:

- Extras de carte funciara nr. 58787 a localitatii Sovata

- Extras de carte funciara nr. 549852 a localitdii Sovata

- Hartile cadastrale de pe site-ul hitps://geoportal.ancpi.ro/
Evaluarea se realizeaz3d in ipoteza utilizarii terenurilor pentru dezvoltarea unei baze de
agrement, coroborat cu caracteristicile fizice si utilizérile premise de reglementarile de
urbanism ale zonei in care se afla.
Pe langa vizionarea pe teren, am utilizat i hartile cadastrale si imagini din google maps,
acestea contribuind la identificarea si ilustrarea corespunzatoare a terenurilor in analiza.
In consecinta, s-a realizat o documentare suficienta, s-au cules suficiente informatii pentru a
asigura argumentarea adecvata a evaluari.
Amploarea documentarii si a informatilor necesare s-a facut in baza rationamentului

profesional si aceasta este adecvata scopului evaluarii.

2.2, Descrierea activelor subiect al evaluarii

Principalele caracteristici juridice ale terenurilor se prezinta astfel:
Numar carte funciard 58787 a localitatii Sovata
Adresa Sovata, jud. Mures
Numar cadastral 58787
Descrierea imobilului A1 Teren intravilan cu suprafata de 11.204 mp
Categoria de folosinta curti-constructii
Teren neimprejmuit
imobil inregistrat in planul cadastral fara pozitionare certa in lipsa
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planului cadastral teren imprejmuit partial intre punctele 26-25-24-
23-20-19-18-17
Proprietar: Kali Zoltan si Kali Eniké
Dreptul de proprietate asupra terenuiui este detinut de Kali Zoltan si Kali Eniké conform
inscrierilor in cartea funciara:
Incheiere CF nr. 12882 / 20/04/2026
Act Notarial nr. 637, din 29/04/2026 emis de Oproiescu Catalin Florin; Act Administrativ nr.
12316, din 23/04/2026 emis de OCPI Mures;
Se infiinteaza c¢f. 58787 a imobilului cu nr. cad. 58787/Sovata ca urmare a alipirii
urmatoarelor 3 imobile: nr.cad. 50941\cf.50941; nr.cad. 52438\cf.52438; nr.cad. 52441\
cf.52441;
Act Notarial nr. Contract de vanzare cumparare nr. 757, din 03/07/2013 emis de Nagy
Zsuzsanna;
Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Conventie, cota actuala 3004/11204, cota
initiala 3004/11204
Observatii: pozitie transcrisa din CF 50941/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 10390 din
09/07/2013; bun comun
Act Notarial nr. 1209, din 01/11/2013 emis de Nagy Zsuzsanna; Intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Conventie, cota actuala 12000/268896, cota initiala 12000/268896
Observatii: pozitie transcrisa din CF 52438/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 17187 din
06/11/2013;
Act Notarial nr. 1195, din 31/10/2013 emis de Nagy Zsuzsanna; Intabulare, drept de
proprietate, cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 15000/67224, cota initiala
15000/67224
Observatii: pozitie transcrisa din CF 52438/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 17269 din
07/11/2013; bun comun
Act Notarial nr. 1019, din 13/09/2013 emis de Nagy Zsuzsanna; Intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Conventie, cota actuala 5200/11204, cota initiala 5200/11204
Observatii: pozitie transcrisa din CF 52441/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 14017 din
16/08/2013; ca bun comun

Numar carte funciara 54952 a localitalii Sovata
Nr. CF vechi: 5651;
Nr. topografic: 5373/1/1

Adresa Sovata, jud. Mures

10
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Numar cadastral 54952

Descrierea imobilului A1 Teren intravilan cu suprafata de 2.305 mp
Categoria de folosinta faneata

Proprietar: Kali Zoltan si Kali Enik&

Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut de Kali Zoltdn si Kali Eniké conform
inscrierilor in cartea funciara;

incheiere CF nr. 19356 / 11/10/2019

Act Notarial nr. 1469, din 11/10/2019 emis de Nagy Zsuzsanna, Intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1

Incheiere CF nr. 12080 / 22/04/2026

Act Administrativ nr. 12080, din 22/04/2026 emis de OCPI| Mures (documentatie cadastral);

Se atribuie numarul cadasiral 54952

In consecintd prezenta evaluare are ca obiect dreptul de proprietate deplin asupra

terenurilor cu suprafata de 11.204 m?, respectiv 2.305 m? descrise mai sus.

Caracteristici fizice si economice:

Caracteristicile zonei de amplasare:

Terenurile sunt situate in Sovata, zona strazii Gara Mica, langa Bazinul de tnot.

Strada Gara Micd Strada se afla intr-o zona relativ linigtita, la marginea nucleului turistic
principal al statiunii si beneficiaza de acces relativ facil catre centrul statiunii Sovata, Lacul
Ursu, DN13A, zona Praid — Campu Cetatii.

Accesul auto este facil, iar circulatia este moderatid comparativ cu zona centrala a lacurilor
Strada Gara Mica din Sovata este o zona cu profil turistic si semi-rezidential, aflatd in
apropierea centrului statiunii si a infrastructurii feroviare istorice. Zona este cunoscuta mai
ales prin prezenta traseului turistic si a garii de unde pleacd mocénita turistica, ceea ce i
ofera un caracter aparte fata de alte cartiere din Sovata.

Existenta infrastructurii feroviare turistice (Mocanita) reprezintd un avantaj major pentru
fluxurile turistice si pentru dezvoltarea unui concept de agrement integrat.

Zona combina specificul unei statiuni balneare traditionale cu elemente de turism feroviar si

natura, fiind atractiva atat pentru relaxare, cat si pentru investitii turistice pe termen mediu.

11
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Principalele caracteristici fizice si economice ale activelor de evaluat sunt:

Proprietatea imobiliaré inscrisa in CF nr. 58787 a localitatii Sovata
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Localizare: intravilanul orasului Sovata, (strada Gara Mica)
Suprafata: 11.204 m?
Acces auto si pietonal
Forma teren: neregulata
acces la strada Gara Mica prin alte parcele
Restrictii terenul nu este infestat;

terenul nu este in pericol de alunecari;
terenul nu este inundabil;
Utilitati edilitare  terenul are acces la retelele de utilitati edilitare
Utilizare actuald  terenul are categoria de folosinta curti-constructii

Destinatie teren pentru constructii de servicii publice, baza de agrement.

Terenul se evalueazd in ipoteza ¢ nu exista restrictii urbanistice, pentru utilizarea propusa.
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Proprietatea imobiliara inscrisa in CF nr. 54952 a localitatii Sovata
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Localizare: intravilanul orasului Sovata, (strada Gara Mica)
Suprafata: 2.305 m?
Acces auto si pietonal
Forma teren: regulata
lungime: 104,2 m
latime: 23,1 m
acces prin parcela cu nr. cad. 52272 si 58787 la strada Gara Mica
Restrictii terenul nu este infestat;

terenul nu este in pericol de alunecari;

terenul nu este inundabil;
Utilitati edilitare

terenul are acces la retelele de utilitati edilitare
Utilizare actualé

terenul are categoria de folosinta faneata
Destinatie teren pentru constructii de servicii publice, baza de agrement.

Terenul se evalueaza in ipoteza ca nu exista restrictii urbanistice, pentru utilizarea propusa.
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3. ANALIZA DATELOR

3.1. Analiza pietei

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile: Datele necesare pentru evaluarea
proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre proprietatea subiect si date
despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci

cand este necesar, la nivel national si international, Tn functie de intinderea geografica a

acestei arii, justificat apreciatd de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara

subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si
restrictiile legale si conditile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii
imobiliare Tn aria de piaté definita in acest scop.

Tinénd cont de aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica proprietatii

subiect este cea a proprietétilor tip terenuri cu potential investitonal din intravilanul orasului

Sovata.

Piata specificd a terenurilor:

Din punct de vedere imobiliar, piata terenurilor se poate imparii dupa mai multe criterii.

Tn functie de localizarea terenului in cadrul localitatii:

- terenuri intravilane situate in zone construite: atunci cand terenurile sunt situate intre
proprietati construite deja, cu drumuri de acces amenajate si functionale si mai ales daca
beneficiaza total sau pariial de retele de utilitati adiacent, caz in care preturile de vanzare
sunt ceva mai mari decéat in cazul terenurilor situate in zone in dezvoltare;

- terenuri intravilane situate in zone in dezvoltare: atunci cand terenurile se situeaza de
reguld in zona de extravilan extins a localitatii, zon& aflatd in dezvoltare imobiliara, cu
acces pe drumuri de exploatare, sifsau drumuri neamenejate sau in curs de amenajare,
cu retele de utilitati in extindere sau fara utilitatj;

- terenuri situate in extravilanul localitatii: atunci cand terenurile se situeaza in zona de
extravilan a localitatii si care la randul lor pot fi terenuri cu potential de construire, terenuri
cu destinatie agricola etc;

Tn functie de destinatia terenurilor:

- terenuri rezidentiale: terenuri cu potential de transformare in amplasament rezidential,
situate in zone construite sau in dezvoltare rezidentiald, cu suprafete de pana la 1.000
mp in zona urbana si pana la 2.000 — 3.000 mp In zona rurala, sau cu suprafete mai mari

dar cu potential (posibilitate) de parcelare;
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- terenuri nerezidentiale: terenuri cu potential de transformare in amplasament
nerezidential, respectiv industrial, comercial si/sau administrativ, terenuri situate, de
reguld, de-a lungul unei artere de circulatie asfaltate, intens circulate de importanta
nationald, cu suprafete cuprinse intre 4.000 — 10.000 mp, terenuri cu potential industrial,
situate, de reguld, fie n parcuri industriale, fie Tn zonele declarate in reglementarile
urbanistice ale localitatilor ca zone industriale si care au suprafete de cele mai multe ori >
de 10.000 mp;

- terenuri in tranzitie: terenun intravilane sifsau extravilane cu potential construibil, care
d.p.d.v. al localizdrii se preteaza pentru dezvoltari imobiliare, dar d.p.d.v. urbanistic nu
este foarte clara situatia si pentru care, de reguld, mai trebuiesc intocmite documentatii
de PUZ si PUD, pentru a putea fi emisd autorizatia de construire. Tot in aceastd
categorie de terenuri se affa si parcelele aflate in randul 2 sau 3 de imobile in zona
arterelor importante de circulatie, care deocamdatd nu sunt atractive pentru dezvoltari
imobiliare, dar care odatd cu dezvoltarea zonei, intr-un viitor previzibil, vor putea fi
terenuri in dezvoltare.

in aria de piats a proprietatii analizate se regasesc terenuri rezidentiale si nerezidentiale:

terenuri intravilane cu potential construibil.

Tin&nd cont de toate aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica este cea

a proprietatilor cu potential investitonal situate in intravilanul orasului Sovata, statiunea

Sovata.

Preturile de vanzare a terenurilor construibile, fara restrictii (intravilane si extravilane),

depind in principal de urmatorii factori: localizare, raportul laturilor, caracteristicile

topografice (planeitate, forma si dimensiune}, existenta utilitatilor.

La ora actuala preturile sunt in crestere moderata, aceasta s-ar putea mentine, in conditiile

Tn care cumparatorii se manifesta prudent in contextul actual.

Pentru cele mai bune terenuri, cu documentatii de urbanism aprobate, s-ar putea obtine

preturi cu 10-15% mai mari, sau chiar pana la 20-30% mai mari, daca exista si o autorizatie

de construire.

Se cautd o gama larga de terenuri, de la parcele mai mici in zonele centrale la parcele mari

aflate la marginea sau in afara localitatii (in special pentru proiecte de cartiere de case cu

facilitdtile necesare).

Pentru terenurile extravilane situate la limita intravifanului cu drum de acces reglementat, de

reguld drum public si cu retele de utilitati urbane adiacent, preturile de echilibru sunt

cuprinse fintre 80-90% din preturile de tranzactionare ale terenurilor intravilane din

proximitatea acestora.
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Conform studiilor de piata ale specialistilor din domeniu cresterea preturilor va fi temperata
de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntati cu cresterile importante ale costurilor de
constructie din ultima perioada.

Perioada de marketare a proprietatilor pe piata specifica este lunga depasind de cele mai
multe ari 12 luni si depinde in mod covarsitor de pretul de oferta afisat si de caracteristicile
imobiliare ale proprietatii.

in prezent piata specifica a proprietatilor subiect este in echilibru relativ cu o relativa
stagnare in ultimile 6 luni.

Piata terenurilor intravilane construibile: O caracteristica importanta a pietei terenurilor este
faptul ca terenurile situate adiacent la drumuri nationale, europene sau nationale intens
circulate au preturile de oferta si tranzactie cu pana la 30-40% mai mari decat cele similare
situate in randul 2 si 3 de imobile de la strada.

De asemenea din analiza ecartului dintre preturile de oferta si preturile de tranzactie in cazul
proprietatilor tranzactionate identificate (marja de negociere) am observat ca acesta este
cuprinsa intre 5-10% din pretul de oferta ceea ce demonstreaza existenta intr-o carecare
masura a cererii solvabile din aria de piata a proprietatii subiect.

Pentru imobilele cu suprafata mai mica pretul unitar creste, iar pentru cele cu suprafata mai
mare pretul unitar scade, preturile pe piata imobiliara in general (exceptie la terenurile libere
situate in zonele centrale ale oraselor), variaza invers proportional cu suprafata.

De asemenea doritorii de terenuri libere cumpara o proprietate construita cu constructiile in
stare avansate de degradare pe care le demoleaza si reconstruiesc pe amplasamentul
devenit liber.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informatiile disponibile de la data
curenta fard a putea anticipa viitoare efecte ale razboiului/ potentialei crize sau destabilizari
economice asupra valorii de piata a bunurilor evaluate.

informatiile de piata colectate, analizate, clasificate, sunt prezentate in Anexa.5

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Nr. Criterii si elemente de Terenuri de comparatie:
crt. comparatie: A B C
0 | Tipul comparabilei: ofertd oferta oferta
1 | Dreptul de proprietate deplin deplin deplin
transmis:
2 | Restrictii legale: nu sunt nu sunt nu sunt
3 | Condiiii de vanzare: nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
4 | Conditii de finanfare: normale normale normale
5 | Conditiile pietei prezent prezent prezent
6
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Nr. Criterii st elemente de Terenuri de comparatie:
crt, comparatie: A B C
Sovata, str. Rachitei
. ) Sovata, strada o . ’ Sovata, str.
7 | Localizare: Campului Sarat In apropierea Caprioarei
Turnului Belvedere
8 | Acces cca 30 m de §trada din str. Rachitei din str. Caprioarei
asfaltati
9 | Suprafata 2.148 828 6.500
10 | Topografie: panti plat panta
11 | Forma; raport L/ regulata regulata regulata, front
51,6m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent
intravilan C-C, intravitan C-C, intravilan C-C,
13 | Destinatie; utilizare fu_nct,lu_ne_ fu_nct,lu_neu fu_ncguupe_
rezidentiald, rezidentiala, rezidentiala,
comerciald comerciald comerciald
14 | Alte aspecte nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pref total {Euro): 200.000 82.800 279.500
Pret unitar {(€/mp):
Nr. Criterii i elemente de Terenuri de comparalie:
crt. comparatie: D E | E
0 | Tipul comparabilei: oferta ofertd i ofertd
Dreptul de proprietate . . .
1 transmis: deplin deplin | deplin
2 | Restrictii legale: nu sunt nu sunt i nu sunt
3 | Conditii de vanzare: nepartinitcare nepartinitoare ; nepartinitoare
4 | Conditii de finantare; normale normale ' normale
5 | Conditille pietei prezent prezent | prezent
6 Cheltuieli necesare imediat nu este cazul nu este cazul nu este cazul
dupd cumpérare !
7 | Localizare: Sovata, str. Dealul Sovata, str. : Sovata, str, Stana
) Mestecanisului Turturelelor de Vale
drum de acces din drum de pamant, ! .
8 | Acces str. Dealul acces din str . accesdin str.
‘ . . - - Stana de Vale
Mestecanisului Campul Sarat _
9 | Suprafata 1.000 2.428 : 3.000
10 | Topografie: panta pantd ' pantd
11 | Forma; raport L/l regulata,n:ront 49.3 regulatd, [40m | regulata
12 | Utilitati: adiacent lacca30m la stradd
intravilan A, intravilan altele, intravilan,
13 | Destinatie; utilizare parcelabil, functiune functiune functiune
comerciala, rezid rezidentiald rezidentiala
14 | Alte aspecte nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret total {Euro}:

Pret unitar (€/mp);

79.000
100,

95.000

96.000
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3.2_ Analiza pentru cea mai buna utilizare

Cea mai bunad utilizare definitad in Standardele de evaluare a bunurilor este: ,Cea mai buna
utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este
cazul), fezabila din punct de vedere financiar, permisad din punct de vedere legal si sa
genereze cea mai mare valoare a activului.”

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Prin analiza CMBU,
se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii imobiliare.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Conceptul se bazeaza pe urmatoarele patru criterii din definitia CMBU, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate, criterii ce trebuie urmdrite cu strictete Tn cazul unei
investitii imobiliare

Qrice variantd alternativa de utilizare trebuie sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa 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 urmatoare ale lucrarii.

Tipul imobilului teren intravilan suprafata de 11.204 m?, respectiv 2.305 m?
Amplasare zona Gara Mica — Mocanita, Bazinul de inot didactic
Caracterul zonei zona mixta rezidentiala/nerezidentiala

Utilizare actuala teren viran

Utilizare posibila, prin teren pentru constructii de servicii publice, baza de agrement.
prisma a ceea ce ar fi

considerat rezonakil de

catre participantii pe

piata

Cerinta de a fi permisd permisa legal
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legal

Utillizare alternativa nu este cazul
Analiza fezahilitatii nu este necesara
financiare

Avand n vedere cele prezentate mai sus, caracteristicile fizice, juridice si economice ale
activelor de evaluat si scopul lucrarii, cea mai buna utilizare este functiunea, destinatia

descrisa la capitolul 2.
3.3. Aplicarea abordarilor in evaluare

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piatd; abordarea prin venit;
abordarea prin cost.

In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de utilizarea desemnatd a
evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile
pentru analiza,

Evaluatorul poate utiliza o singurd metodd de evaluare atunci cand datele de intrare
concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibild. In caz
contrar, ar trebui sa ia in considerare mai multe abordari In evaluare si metode de evaluare.

Toate cele trei abordéri in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Valoarea de piaté a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia, utilizare care trebuie analizata si argumentata In cadrul raportului de evaluare.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia vanzarilor, extractia,
alocarea, metoda rezidual, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.
Comparatia vanzarilor este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzacti sifsau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
vanzarilor, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea
(proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt Tmpartite la randul
lor In: metodele capitalizarii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si

metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
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Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei vanzarilor, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a GEV630, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupé cumpérare, conditiile de
piatd, localizarea, caracteristicile fizice, accesul, utilitdtile disponibile, zonarea, precum si
orice alte caracteristici cu impact semnificativ asupra valorii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasd din
pretul de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei
constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiet, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietati imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare aflate in locatii specifice.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza
pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut si de sustinut de catre evaluator (de
exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii Tn cazul
tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand
situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentatd Tn SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urméatoarele
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie; venitul net din exploatare dintr-

un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut sau poate
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fi estimat; pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate; exista autorizatie de construire,

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd decarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare/actualizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima
valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendatfinchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractual@ corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei
de capitalizare {adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptuiui de
proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metodéa foarte specializata, utilda numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele
mai mici si vadndute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru
evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza
fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluéri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. Aplicarea metodei presupune un
volum semnificativ de date de intrare (de exemplu, costuri de parcelare, amenajare,
asigurare utilitdti, preturi de vénzare, durata procesului etc.), ipoteze care trebuie

prezentate si argumentate in raport.

Dintre metodele de evaluare a terenului:

Y/

comparatie: s-a aplicat — exista informatii de piata
extractia: nu s-a aplicat — nu este adecvata

alocarea: nu s-a aplicat — informatii de piata insuficiente

A A

metoda reziduald: nu s-a aplicat — informatii de piata insuficiente

A\ ¥

capitalizarea rentei funciare: nu s-a aplicat — nu este adecvata

Y

analiza parcelarii si dezvoltarii: nu s-a aplicat — nu este adecvata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este cunoscuta st sub denumirea de comparatia vanzarilor.
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Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

Prin informatii recente, Tn contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii

referitoare la preturi care nu sunt afectate semnificativ de modificarile intervenite in

evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii (mentionate pe
piata imobiliara sub termenul de ,oferte active”).

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea

prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea

valorii de piata.

Dacéa nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitata.

Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor

suficiente in conditile in care acestea puteau fi obtinute de catre evaluator printr-o

documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile

activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia

ca relevanta acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea pariiala sau exclusiva a ofertelor de

piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu Standardele de

evaluare,

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi

identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de

evaluare trebuie s& se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza
carora evaluatorul a selectat proprietétile comparabile.

Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata sunt:

- tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza
datelor secundare; analiza statistica; analiza costurilor; capitalizarea diferentelor de
venit.

- tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza
clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactille sau ofertele care prezintd diferente semnificative (cantitative

si/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru

proprietdti comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. Abordarea
prin platad utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu

activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.
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Daca existd putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la vanzari
recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului lega! sau ¢and
sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua Tn considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte
active), cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie stabilita clar, analizata critic si
argumentata.

n cazul in care se utilizeazé preturile de listare sau ofertele de vanzare sau cumpdrare,
importania acordatd pretului de listare/oferta ar trebui sad se bazeze pe informatiile
existente privind negocierea pretului si pe timpul de expunere pe piaté a listarii/ofertei. De
exemplu, unei intelegeri (verbala sau scrisd) care reprezintd un angajament obligatoriu de
a cumpdra sau a vinde un activ la un anumit pret poate sa i se acorde o
incredere/importantd mai mare decét unui pret cotat, care nu reprezintd un angajament
obligatoriu.

In abordarea prin piat, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de
unitatile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piaia, se analizeazd asemanarile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale propristatii subiect si se fac ajustarile necesare in
functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a
se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-
imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabild care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect.

In aceasts etapa, evaluatorul trebuie sa considere urmatecarele: intervalul de valori
rezultate; numarul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile; totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietati
comparabile, calculat ca suma absoluta {adica ajustare bruta - valoric si procentual); totalul
ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma
algebrica (adica ajustare neta - valoric si procentual); alte tehnici de estimare a diferentelor
dintre proprietatea subiect si proprietétile comparabile; orice ajustare deosebit de mare
aplicatd preturilor proprietatilor comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind

comparabila.
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Consider ca in cazul activelor subiect abordarea prin piatd corespunde cerintelor de
comparabilitate, relevanta si credibilitate a informatiilor, implicit a rezulfatului, concluziilor
Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea Tn considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber $i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.
Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza pe
perechi de dafte.,
In cap 3.1. sunt prezentate cotatii ale unor proprietati similare sau asemanatoare cu cele
evaluate. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine.
Proprietatile comparabile sunt reale (pot fi identificate} si au caracteristicile fizice conforme
cu informatiile scriptice.
Ofertele identificate, utilizate ca comparabile sunt oferte actuale existente pe piata.
Am selectat terenuri cu destinatii similare apropiate de proprietatea subiect, amplasate in
zone similare ca atractivitate considerate adecvate din punctul de vedere a caracteristicilor
fizice.
Opinia mea este cad amplasarea, destinatia si dimensiunea sunt elementele primordiale ce
trebuie luate in considerare la alegerea comparabilelor.
Caracteristicile fizice si juridice ale terenurilor au fost prezentate la capitolul 2.
Evaluarea s-a realizat Tn baza documentelor furnizate de client (extras de carte funciara,
planuri cadastrale).
Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenurile au destinatie de terenuri pentru constructii
de servicii publice, baza de agrement. Se presupune ca nu existd restrictii legale in privinta
utilizarii considerate.
Tn anexa nr. 1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de
piatd. In urma aplicrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate.
Aceasta a fost estimata la:

4.272.000 lei echivalent a §37.550 €

Valoarea unitara 62 €/m?

Nr Extras Suprafats Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt' Cenumire imobil CF F()mz) ! de piata de piatd | unitard
: {lei) (€) (€/m?)
1 1 Teren intravilan 58787 11.204 | 3.543.000| 694.650 62.0
2 { Teren intravilan 54952 2.305 729.000 | 142.900 62.0
Total 13.609 | 4.272.000| 837.550

Valoarea nu include T.V.A.
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3.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rationamentul profesional care a stat la baza selectdrii rezultatului final si a stabiliri
concluziei asupra valorii a avut Th vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor
si ipotezelor luate Tn considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea
desemnata a evaluarii.

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate
depinde de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de
rationamentul profesional al evaluatorului

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd abordare, avand in vedere tipul de
proprietate si scopul evaludrii este abordarea prin piata.

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei gi criteriul cantitafii si calitdtii informatiilor.

Nu s-a aplicat 0 a doua abordare Tn evaluare, numai cu caracter formal, ntrucat poate fi
aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvatd si bazatd pe informatii de piatd
suficiente, verificate si credibile.

Valoarea a fost exprimata tinadnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild Tn conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea a fost exprimata tinand seama de caracteristicile juridice, fizice si economice ale
imobilului, conditiile actuale de piata.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii justd a fost rotunjitd la zece euro intreagd. S-a facut si
conversia valorii in lei, rezultatul fiind rotunijit, la unamie lei intreaga.

Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢a valoarea de piatd este:

4.272.000 lei echivalent a 837.550 €

Valoarea unitara 62 €/m?

Nr Extras Suprafata Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt. Denumire imobil CF sz) de piata de piata unitara
) (lei) (€) (E/m?)
Teren intravilan 58787 11.204 | 3.543.000 | 694.650 62,0
2 | Teren intravilan 54952 2.305 729.000| 142.900 62,0
Total 13.509 | 4.272.000| 837.550

Valoarea nu include T.V.A.
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Valoarea de piata este justificata prin urmatoarele argumente tehnico-economice:

Zona este potrivitd pentru dezvoltarea unei baze de agrement datorita:

cadrului natural valoros;

- imaginii turistice deja consolidate;

- accesului bun;

- potentialului ridicat pentru activitati recreative si wellness;

- compatibilitatii cu profilul turistic al statiunii.

Este o locatie cu potential foarte bun pentru proiecte orientate spre:

- turism activ;

- agrement familial;

- eco-resort;

- wellness outdoor;

- recreere pentru toate anotimpurile.

Preturile imobilelor in aceastd zona tind sa fie mai accesibile decét in imediata vecinatate a
Lacului Ursu, dar cu potential bun de crestere datoritd dezvoltarii turismului balnear si

ecoturistic din Sovata.
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Anexa nr. 1. Evaluarea terenului

Avand in vedere caracteristicile fizice, economice ale terenurilor, informatiile de piata

disponibile am aplicat abordarea prin piata.

Tn cadrul abordarii prin piata a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza

pe perechi de date.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m? s-a folosit metoda comparatiei directe

utitizénd ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca si proprietati comparabile s-au folosit

proprietati imobiliare formate din terenuri situate in intravilan, in zone comparabile terenului

analizat. Am utilizat ca surse de informatii oferte extrase din paginile de internet de

specialitate cu ofertele agentiilor imabiliare, persoanelor particulare.

In Anex3 sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau

asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si

corectitudine.

Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Nr. | Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatie:
crt. comparatie: evaluat: A B C
0 | Tipul comparabilei: oferid oferta ofertd
1 | Dreptul de proprietate deplin deplin deplin deplin
transmis:
2 | Restrictii [egale: nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
3 | Conditii de vanzare: nepartinitoare nepartinitcare nepartinitoare nepériinitoare
4 | Conditii de finantare: normale normale normzle normale
5 | Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
6 Qhelﬁuml: necesare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
imediat dupa cumpéarare
Sovata, str.
Réchitei, in Sovata, str.
. ) Sovata, str. Sovata, strada T '
7 | Localizare: Gara Mici Campului Sarat apropierea Dealu_l _
Turnului Mestecanisului
Belvedere
din str. Gara drum de acces
8 | Acces Mica prin alte stfggésgs%?aeté din str. Rachitei | din str. Dealul
parcele Mestecanisului
g | Suprafata 11.204 2148 828 1.000
10 | Topografie: plat panta plat pantd
) ) neregulata, | X x regulatd, front
11 | Forma; raport L/I: 477 m regulata regulata 493 m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent
, . intravilan C-C, intravilan C-C, intravilan A,
T intravilan C-C, functiune functiune parcelabil,
13 | Destinatie; utilizare functiune - e LA .
LA rezidentiala, rezidentiald, functiune
sefvicii publice S S L )
comerciala comerciald cemerciald, rezid
14 | Alle aspecte nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret total (Eura): 200.000
Pret unitar (€/mp): R 9SI
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Ajustari:

in afard de tipul tranzactiei, nu au fost necesare ajustari pentru criteriile specifice tranzactiei,
toate proprietatile comparabile sunt oferte actuale, nu contin clauze care sa influenieze
pretul. Avand in vedere ca preturile afisate Tn oferte sunt negociabile si perioada de
marketare sunt indelungate, am aplicat marja negociere de 5-10%.

Au fost necesare ajustari pentru criteriile specifice proprietatii, in speta: pentru localizare,
dimensiune si destinatie .

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cénd caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietétilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se
exprima, de reguld, procentual si reflectd cresterea sau descresterea In valoare a unei
proprietati datoritd localizarii Tntr-o zonad. Evaluatorul trebuie sa identifice daca piata
recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.

Proprietatea comparabila C este situata In zona infericara din punct de vedere imobiliar, sunt
necesare ajustari pozitive.

Proprietatile comparabile A si B sunt terenuri situate In zone superioare din punct de vedere
imobiliar, s-au aplicat ajustari negative.

Ajustarile pt suprafatd teren, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand suprafata
proprietatilor comparabile difera de cea a proprietatii subiect. Ajustarile reflecta cresterea
sau descresterea in valoare a proprietati datoritd suprafetei. Preturile variaza invers
proportional cu suprafata.

Proprietatile comparabile sunt terenuri cu suprafete mai mici, sunt necesare ajustari
negative.

Piata recunoaste diferente de pret pentru destinatia, functiunea terenului.

Proprietatea comparabild C are potential investitional inferior fatd de celelalte proprietati
comparabile si subiect, sunt necesare ajustari pozitive.

Principalele elemente de comparatie si analiza datelor de piata sunt prezentate sub forma

tabelara.
. . Proprietatile imobiliare comparabile
Ajustari Subiect
A B Cc
Ajustari specifice tranzactiei
Pret de oferta {€/mp) ? 931 100,0 79,0
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10,0% -10,0% -5,0%
Ajustare (€) -9,3 -10,0 -4.0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 90,0 75,1
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Ajustari

Subiect

Proprietaiile imobiliare comparzabile

A B C
E;iz;liirjsgroprietate deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 90,0 751
Restrictii legale: nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare (€} 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 90,0 75,1

Conditii de vanzare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 90,0 751
Conditii de finantare normale normale narmale normale
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare {%) 0,.0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 90,0 75,1
Conditit de piata prezent prezent prezent prezent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare (€) 0,0 0.0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 80,0 75,1

Cheltuieli necesare

imediat dupa nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
cumparare
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 83,8 80,0 75,1
Ajustari specifice proprietatii
Sovata, str.
Localizare Sovata, str. Sovata, strada Rachitei, in Sovata, str. Dealul
Gara Mica Campului Sarat apropierea Mestecanisului
Turnului Belvedere
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare {%) -5.0% -10,0% 5,0%
Ajustare (€) -4,2 -8.0 3.8
Pret ajustat (€/mp) 79,6 81,0 78,8
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A B C
di_n ustr._Gara cca 30 m de . o drum de acces din
Acces Mica prin alte strad asfaltata din str. Rachitei str. De;lul .
parcele Mestecanisului
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0.0 0,0
Pref ajustat (€/mp} 79,6 81,0 78,8
Suprafata (mp) 11.204 2.148 828 1.000
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) -21,4% -23,7% -23,3%
Ajustare (€} -17,1 -19,2 -18,4
Pret ajustat (€/mp) 62,6 61,8 60,4
Topografie plat pantd plat panta
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 626 61,8 60,4
Forma; raport L/l nerf%‘;'?ﬁé’ l regulata regulata regilg‘tg ,rrf]ront
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Ajustare (£) 0,0 0,0 0,0
Pref ajustat (€/mp) 62.6 61,8 60,4
Utilitati adiacent adiacent adiacent adiacent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€} 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 62,6 61,8 60,4
intravilan C-C, intravila‘n C-C, intravila_n C-C, intravilan A
Destinatte / Utilizare functiune fu.nc’glu'n " fu_ncpupeu parce_labu,
servicii 'publice remdent!alaj, remden’qalg, func':tit{ne .
comerciala comerciala comerciald, rezid
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 2,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 1,2
Pret ajustat (€/mp) 62,6 61,8 61,7

Alte aspecte /
constructie
demolahild pe teren

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate similar similar similar
Ajustare(%) 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 62,6 61,8 61,7
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Proprietafile imobiliare comparabile

Ajustari Subiect A B c
f\é;stare totala netd 212 28,2 134
)(f-‘;}ou)stare totala neta 25 3% -31.3% 17.9%
,(l‘?é;Jstare totald bruta 212 282 233
2%stare totala bruta 25.3% 31.3% 31,1%
Valoare de piatd unitara (€/mp) 61,7

Valoare de piatd unitard (€/mp) 62,0

Proprietatea comparabila C are asemanarea cea mai mare cu proprietatea subiect motiv

pentru care vom utiliza in evaluarea terenului proprietatii subiect valoarea unitara ajustata a

acestel comparabile.

Terenul inscris in cartea funciard nr. 54952, de 2.305 m? are caracteristici fizice si

economice similare celui din cartea funciard nr. 58787, deci ambele parcele au potential

investitional, astfel valoarea unitard de 62 €/m? este rezonabild, valida pentru ambele.

in consecinta, valoarea de piata este :

Nr Extras | Suprafata Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt. Denumire imobil CF ?mz) de piata de piatd | unitara
' (lel) € (€/m?)
1 | Teren intravilan 58787 11.204 | 3.543.000 | 694.650 62,0
2 | Teren intravilan 54952 2.305 729.000 | 142.900 62,0
Total 13.509 | 4.272.000| B837.550

Valoarea nu include T.V.A.
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Anexa nr. 2. Informatii de piata

https.//www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sovata-2148mp-1-262682098

Teren intravilan de vanzare in Sovata, pe strada Campului Sérat
Sovata, Judetul Mures- Vezi Harta

200.000 €

93.11 €/ mp

b 4
=h

Sup. teren: 2.148 mp
Tip: Constructii
Teren intravilan de vanzare Tn Sovata, pe strada Campului Sarat. Suprafata de 2148 m?, complet
utilat cu toate utilitatile. Situat la doar 30 de metri de drumul asfaltat. Pret: 200.000 Euro
Negociabil Tel: 0727 ........ Vezi tot numarul www.well*** Vezi www.imob™™** Vezi

ID anunt:XCMB03024262682098

Actualizat in: 12 lunie 2025

Clasificare teren:Intravilan

https://mwww.storia.ro/ro/oferta/teren-sovata-casa-de-vacan-sau-pensiune-IDEV4i
Teren Sovata, casa de vacanta sau pensiune




82 800 €

100 €/m?

Strada Rachitei, Sovata, Mures

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 828 m?

Tip teren: de construit

Localizare: urbana

Gard: nu

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: padurelac

Media: electricitateapa curentdgazcanalizare

Tip vanzator: agentie

SWISS ATHOME SRL va ofera in exclusivitate spre vanzare un teren cu un excelent potential de
dezvoltare in Sovata, jud. Mures.

Sovata Bai este statiunea cea mai mare si mai renumita din inima Transilvaniei, la 60 de km de
orasul Targu-Mures, la poalele muntilor Ghiurghiului. Statiunea Sovata este renumita in Europa
pentru lacurile sarate in special pentru lacul heliotermic, Lacul-Ursu, unic in Europa.

Situat Tn intravilanul localitatii, pe strada Rachitei, la 2 km de centrul orasului, intr-o zona
pitoreasca la marginea padurii, Tn apropierea Turnului Belvedere, terenul beneficiaza de acces
rutier asfaltat. De asemenea, terenul este situat in apropierea lacurilor din statiune, find la 15
minute de mers pe jos pe o poteca prin padure de Lacul Ursu. Suprafata totald a terenului este
de 828 m.p.

Proprietatea are acces la toate ultilitdtile, respectiv canalizare, apa curenta, gaz si energie
electrica.

Viitorul proprietar poate opta fie pentru construirea unei frumoase case de vacanta, fie pentru
investitia intr-o pensiune.

Pret: 100 EUR/mp.




https:/imwww.publiz4.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/vand-teren-

cu-utilitati-pt-constructie-rezidentiala-in-

sovata/720d79027gf07f1fe1ge80h2fd358i2i.html? gl=1*1ohrozn* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Ciw
KCAjwasDQBhBVEIWA4ZD5X0trT5QdYQORTSkHIBUT7w33QbH9x6t50bIUnRQ75D4eK2RQBHS
alxoCT1EQAvVD BwE

Vand teren cu utilitati pt constructie rezidntiala in Sovata

7 7855
1 Gasire adresa sau loc

o C 51175

nANUM.- Ko

5 ek
Wi Hep{ kol

Vila Pruzdum Sovalu @’
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79 000 EUR negociabil
Valabil din 4/28/2026 8.07:50 PM
Suprafata terenului 1000 m?

Destinatie De vacanta, Rezidential

Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent

Alte ¢

aracteristici

Acces auto, Oportunitati de investitie, Parcelabil

Ocazi

e unical

Vand teren intravilan 1000 mp cu posibitate de dezmembrare in doua parcele a 500 mp.
Canal, apa, curent, cablu internet pe teren, acces privat, panorama unica asupra orasului.

In apropiere magazine, scoli, spital.

Locatie rezidentiala, strada Dealul Mestecanisului.
Pretabil pentru o pensiune!
locatie +detalii= valoare
view de 360 grade asupra statiunii si a orasului - zona rezidentiala
| PRETUL AFISAT ESTE pentru terenul complet- 1000 mp!
Detaliii la numarul de telefon afisat pe site.

ID anunt: 1761478656
Vezi detalii pe romimo.ro

5‘\"\.\ 4]
A. Partea |. Descrierea imébiiulm
)

TEREN Intravilan N )
NN
Adresa: |ud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata, Str Dealul Mestecé’ﬁisulqi. Nr. fn.
Nr. |Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) L}[\ B’b: tii / Referint
crt topcgraﬂc p p ,. ‘\;‘:\_\5 ervatl ererinte
AL 56896 1.000 Teren neimprejmuity~

Imobil inregistrat in I\c:l_nul'.-'\:adastral fara localizare certa datorita lipsei planului
parcelar. (fond dom‘lna_r_%t




£an93

52791

Date referitoare Ié”\tére\rﬁl\j

nr | Categorie |intrat| Suprafafa = s ;
ot | folosinta |vilatp~(orip) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |DA | _I:000 87 2880/4 -

hit s:l.storia.ro/

=

r
ra

/fertale ren-e—vanzare-ID q




Strada Vantorikor, 54550° X Q

Aventurs Medievaia -
* Sl Cavaber d Sivats




Teren de vanzare

43 €/m?

Sovata, Mures

Teren de vanzare

Tip teren: intravilan

Tip acces:asfaltat

Media: electricitate gaz canalizare apa curenta

Tip vanzator: agentie

Vand teren intravilan in str. Caprioarei. Srada asfaltata dotata cu toate utilitatiile 43 euro/mp

ID: 9394763
” S W) o
A. Partea |. Descrierea irngl;ﬂu[u"i
(\ ] Nr. CF vechi:6919/N

N £
TEREN Intravilan () i Nr. cadastral vechi:910
Adresa: Jud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata, Str CAPRIOAREI, Nr.E.NR.
[ - 4 6 s
::'I:t . f:::gsrt;%'c Nl suprafatat (mp) #Qbservatii / Referinte
AL 51975 3.500 £ WY

O

Date referitoare la tereh../

nr | Categorie |intra | Stiprafata 2 il :
tt | folosinta [vilan]<_(mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil | DA "3.500 - - -
A. Partea |. Descrierea |r_r:1gnbt1u]U|
) Nr. CF vechi:6918/N
TEREN Intravilan o S e Nr. cadastral vechi:908

Adresa: Jud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata, Str CAPRIOAREI, Nr."E.NR.

Nr. |Nr. cadastral Nr. il - !
crt| topografic ~.Observatii / Referinte

Suprafata* (mp)

=

Al 51976 3.000




ene

Date referitoare |4 teren.. 7

nr | Categorie [intra | Sliprafata

crt | folosinta v“a‘( \(ma) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinfe

1| arabil | DA "3.000 . . .

TR NS

https://www.imobiliare.ro/ofertafteren-constructii-de-vanzare-sovata-central-2428mp-27 5446694
Teren intravilan in Sovata (str. Turturelelor)




95.000 €
39.13€/mp

L £
Sup. teren: 2.428 mp
Tip: Constructii

De vanzare teren intravilan cu suprafata in Sovata, jud. Mures, la cca. de 700 metri de centrul
orasului, pe strada Turturelelor (str. Campul Sarat). Terenul are suprafata de 2428 m? cu o
deschidere la drum de 40,74 metri. Utilitdtile publice sunt disponibile pe teren (curent electric si
apa) sau in apropierea terenului (reteaua de gaze la cca. 50 metri, Tn strada). Terenul se afla intr-
o zona in dezvoltare, fiind pretabil pentru constructie de casa familiald, casa de oaspeti, vila,
pensiune, sau pentru investitie (datoritd caracteristicilor sale poate fi dezmembrata in mai multe
parcele). Pret: 39 EUR m? (in total: $5.000 EUR) - negociabil.

ElectricitateApaGaz

ID anunt:XB3D1302J275446694

Actualizat Tn: 20 Aprilie 2026

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:41 m

Nr. fronturi stradale:1

Utilitati

Destinatie Rezidential

Amenajare strazi De pamant

Alte caracteristici

Oportunitate de investitieParcelabilTeren imprejmuitAcces auto

Puncte de interes
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A. Partea |. Descrierea imgbi'lylm

TEREN Intravilan (‘:\.\_ ) Nr. CF vechi:5851
ON"
Adresa: Jud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata, Str Turturelelor, NI funr..
Nr. [Nr. cadastral Nr, Vi Tt e »
crt topografic Suprafata* (mp) E\\\Ek’bserval;n / Referinte
a1 | Top:sosa 2.428 ~ f’
Date referitoare |a teren AN,
nr | Categorie |intra | Suprafata = NV e ;
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. togpf < \J Observatii / Referinte
1| altele |DA| 2.428 - - 5984 [

> Teren de vanzare in Sovata — Strada Stana de Vale
Sovata, Judetul Mures- Vezi Harta
96.000 €

o

Sup. teren: 3.000 : '

Tip: Constructii
Teren de vanzare in Sovata — Strada Stana de Vale Se vinde un teren intravilan cu suprafata de

3000 mp, situat in Sovata, jud. Mures, pe strada Stana de Vale. Terenul este intabulat.
Proprietatea este amplasata intr-o zona linistita si pitoreasca, fiind ideald pentru constructia unei
pensiuni sau investitie. Utilitatile se afla la strada. Ei Pret: 32 EUR/ mp R, Telefon: +40 7

ID anunt:XCMB0302D275441208

Actualizat Tn: 16 Aprilie 2026

Clasificare teren:Intravilan

Utilitati




'v’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 14070
-#/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sighisoara Ziva 12
| ks . Luna | 05
F & Anul 2026
- . EXTR.AS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R PENTRU INFORMARE A
e i S NACATARTRIRGn

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata

Nr. [Nr. cadastral Nr. ” o .

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 58787 11.204 Teren neimprejmuit; N o ]
imobil inregistrat in planul cadastral fara pozitionare certa in lipsa planului
cadastral teren imprejmuit partial intre punctele 26-25-24-23-20-19-
18-17

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12882 / 29/04/2026
Act Notarial nr. 637, din 29/04/2026 emis de Oproiescu Catalin Florin; Act Administrativ nr. 12316, din|
123/04/2026 emis de OCP| Mures; B L . N - |
Se infiinteaza cf. 58787 a imobilului cu nr. cad. 58787/Sovata ca Al |
urmare a alipirii urmatoarelor 3 imobile:

~-nr.cad.50941\cf.50941;

~-nr.cad.52438\cf.52438;

~-nr.cad.52441\cf.52441;

Bl

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE NR.757, din 03/07/2013 emis de NAGY ZSUZSANNA;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
(cota actuala 3004/11204 | _ |
1) KALI ENIKO, casatorita cu
2) KALI ZOLTAN
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50941/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 10390 din 09/07/2013; bun
comun
Act Notarial nr. 1209, din 01/11/2013 emis de NAGY ZSUZSANNA;
" - |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota ) Al
actuala 12000/268896 - N

B2

1} KALI ZOLTAN, casatorit cu
2} KALI ENIKO
 OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 52438/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 17187 din 06/11/2013;
Act Notarial nr. 1195, din 31/10/2013 emis de NAGY ZSUZSANNA;
84 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 15000/67224
1) KALI ZOLTAN, casatorit cu
| 2) KALI ENIKO - ) - |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 52438/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 17269 din 07/11/2013; bun
comun
Act Notarial nr. 1019, din 13/09/2013 emis de NAGY ZSUZSANNA;
g5 |ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 5200/11204
1) KALI ZOLTAN, casatorit cu

2) KALIENIKO . I
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 52441/Sovata, inscrisa prin incheierea nr. 14017 din 16/09/2013; ca bun
comun

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 58787 Comuna/Cras/Municipiu: Sovata

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de preprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT .
Document care contine date cu caracter personal, protsjate de prevederite Legif Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

£uzrass peniru nformare on-hne la 5dresz epay.ancpi.ro Fermualar varsiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 58787 Comuna/Oras/Municipiu: Sovata

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
58787 11.204 imobil inregistrat in planul cadastral fara pozitionare certa in lipsa planului cadastral
teren imprejmuit partiak intre punctele 26-25-24-23-20-19-18-17
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
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Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata x " .
crt| folosintg |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curi | pa | 11.204 . - .
constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit ¢+ (m) inceput sfarsit i+ {m)
1 2 41.628 2 3 22.199

3 4 6.849 4 5 14.659

5 8 14,022 6 7 3.303

7 8 12.077 8 9 32.6

9 i0 26.655 10 11 13.826

11 12 16.0 12 13 2.23

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legif Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr, 58787 Comuna/Oras/Municipiu: Sovata

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m) inceput sfarsit = (m)
13 14 15.67 14 15 8.589

15 16 9.279 16 17 4.865

17 18 23.311 18 19 35433

19 20 33.736 20 21 2.815

21 22 90.212 22 1 2.461

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

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

Extrasul de carte funciard 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, féra semnatura clografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
12/05/2026, 10:52

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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"r Cficiul de Cadastru 5 Publicitate Imobiliard MURES

Birou| de Cadastru si Publicitate kmobiliara Sighisoara

14 .
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
nE PENTRU INFORMARE

RITTRTTITINT

Carte Funciard Nr. 54952 Sovata

A. Partea |, Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Mures, UAT Sovata, Loc. Sovata

Nr. cerere 12080

Ziva 22
Luna 04
Anul 2026

VEI’IHCEI’Q

LT

Nr. CF vechii3651
Nr. topografic:5373/1/1

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
topografic

Suprafata* (mp) QObservatii / Raferinte

Al

04952 2.303

B. Partea ll. Proprietari si acte

inserler privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale

Referinte

19356 /11/10/2019

Act Notarial nr, 1469, din 11/19/2019 emis de Nagy Zsuzsanna;

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actuala 141

Al

1) KALI ZOLTAN, si sotia
2} KALE ENIKO, bun comun

C. Partea [ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drapturi reale

de garaniie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Decument care conting date i caracrer personal, protejal de prevederiie Regulamentufui (UE} e, 6702016 si Legi 10042015
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Carte Funciara Nr. 54852 Comuna/Orag/Municipiu: Sovata
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* QObservatii / Referinte
54952 2.305
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

55741 7

ML

2% 1)

4747

st

54352

ozl

L5

M :"'JJ
‘J:‘::':_-J ' 8129
Date referitoare [a teran
nr | Categorie [1atra | Suprafata x . .
crt| folosintd |vien {mp} Tarla Parceld Nr. tapa Observatii / Referinte
1| feneata |DA 2.305 - - 5373/1/1

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
Tnceput starsit = {rm) inceput sfarsit @ {m}
1 2 8.783 2 3 17.744

3 4 25.63 4 5 20.677

5 6 25.013 6 7 6.345

7 8 23.098 8 9 5984

9 10 5.917 10 11 9.619

11 12 8.361 12 13 0372

Qocoment care conting gaté cu caractes personal profajal d8 pravederie Regulameniular (UE) nr. §79/201E © Legr 19902018 Pegfna 2din 3

Extrane pantru intaimare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Forrnutan versivnea 1.1




Carte Funciard Nr. 54952 Comuna/Oras/Municipiu: Sovata

** [ ungimile segmentelor sunt detenminate T planul de prol

Punct] Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit ¢ [m) inceput|  sférsit = (m)
13 14 6.813 14 15 8.582
15 16 8.385 16 17 8,148
17 18 8.015 18 19 10.198
19 20 12.334 20 21 6.657
21 1 4.781
lectie Stereo 70 si sunt rotunjite [a 1 milimetnu.

*+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decst valoarea 1 milimetru.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile rezle precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr. 281,

Data solutionarii,
07-05-2026
Data eliberdril,

S

Asistent Registrator,

MELANIA-DELIA FRANDES-COTARLICI

tparafa si semnadtura)

Referent,

{parafa sf semnatura)

Acest document se ¢libereaza gratult pentru proprietarii imoblielor. Pentru alti solicitanti, castul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respactiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Document care cantine dale cu caracter peisandl. protejat 6& prevedente Regutameantuiui (UE) Ar. 8182016 2 Lagii 102018
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N=36657.

Plan de amplasam

Scara 1:1000

eni 51 delimiiare a imobilulug wes s

Nr. cad Suprafaia masuratd a imobifului (mp) Adresa imobilulii
54852 2105 Qras Sovatajud Murey.
Nr. Cartea Funciard Unitatea Administrativ Teritariald (UAT)
ORAS SOVATA
—
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A_Date referitoare la teren
M. Categoria Stprafata .
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) F 305 lmob:d intravilan  imprajmui
Total 230§
B. Date referitoare da constrictii
s Suprafaja construit la sol _—
Cod Destinalia (mp) Menfiuni
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