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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

CERTIFICAREA, IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare a fost realizat de evaluator autorizat Benke Zsuzsa-Piroska,

specialitatea EPI i EBM, legitimatia ANEVAR nr. 10637, valabild pe anul 2018. Evaluatorul are incheiaté
asigurarea de raspundere profesionald la compania OMNIASIG, nivel de acoperire 70.000 EUR.

Adresa evaluatorului: Orag Covasna, Str. Aurel Viaicu nr. 12, jud. Covasna, telefon 0749250053, fax 0367-

800226, e-mail: expeval@yahoo.com

Subsemnata, Benke Zsuzsa-Piroska, in numele Societatii EXP-EVAL SRL, prin prezenta Declaratie certific
urmatoarele;

Certificare:

Subsemnatul, prin prezenta, i limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in cunogtina de

cauza gi cu buna credinta ca:

1.

10.
11.

12

13.

Afirmatiile declarate de catre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate gi corecte. Estimérile
si concluzille se bazeaza pe informafii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate §i
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietdtii, pe care am efectuat-o la data de 18
iunie 2018,

Evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia

2018,

Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunogtinie
ale evaluatorului;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazé doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate
n raport i reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor in proprietatea imobiliard care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes legat de pértile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici;

Nu am nici o partinire legatéd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legaté de partile
implicate Tn aceasta evaluare;

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluérii st legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in conformitate cu Codul
Deontologic si cu Standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania editia 2018;

Detin cunostintele si experiente adecvate de calificare profesionald necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

Evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluat;

Nici o persoand, cu excepiia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd prefesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

La data elabordri acestui raport, evaluatorul care semneazd este membru titular al “Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia”, are incheiatd asigurarea profesionala, indeplineste
cerinele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR gi are competenta necesard
intocmirii acestui raport de evaluare.

Evaluarea s-a facut pentru tranzactionare, valerile estimate fiind valabile pentru data de 19.12.2017 iar
inspectia s-a facut la data de 18.06.2018, In prezenia reprezentantuiui Primariei Covasnha, seclia de
urbanism , DI. Rakosi Nandor.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator AN.EV.AR.
specializérile E.P,I., E.B.M.
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I.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI $1 A DESTINATARULUI
Client/ Solicitant: PRIMARIA ORAS COVASNA

Sediu solicitant: oras Covasna, strada Piliske nr. 1, jud. Covasna

Destinatar: PRIMARIA ORAS COVASNA

1.3. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARI S| A DREPTURILOR DE PROPRIETATE
EVALUATE

Obiectul evaluarii este proprietatea tip teren intravilan in suprafata de 343 mp, situat in orasul Covasna,
strada Forestierului F.N., jud. Covasna, identificat cu nr. cadasirat 26978, cartea funciara nr. 26978

Covasna.

Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gésesc in cap. lll: Prezentarea datelor.

Proprietar: ORASUL COVASNA.

Adresa proprietatii: Terenul evaluat este situat in intravilanul aragul Covasna, pe strada Forestierului F.N.,
jud. Covasna — zona rezidentiala periferica.

Cod postal: 5625200

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul absolut de proprietate al Orasului Covasna asupra
terenului intravilan, astfef cum este inscris in extrasul CF pus la dispozitia evaluatorujui:
» Cartea funciara nr. 26978 Covasna, nr. cad. 26978 — teren intravilan Tn suprafatd de 343 mp,
avand categoria de folosintd arabil - extras de carte funciara din data de 29.01.2013 eliberatd de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imcbiliara Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard
Targu Secuiesc.

- Intabulare drept de proprietate, dobandit prin lege, conform Act administrativ, Hotararea nr. 19 din
25.02.2010 emis de Consiliul Local al or. Covasna, conf. Incheiere nr. 1460/29.01.2013.

Inscrieri privitoare la sarcini - imobilul este liber de sarcini.

La baza raportului de evaluare stau urmatoarele documente pe fangé Extrasul C.F. mai sus descris:

*  Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire intocmit de ing. Jakab
Sandor Tn octombrie 2010, neavizat de OCPI Covasna
* Plan de Tncadrare In zona

L4. SCOPUL EVALUARII, TIPUL VALORII, DATA EVALUARII $I A INSPECTIEI, AMPLOAREA
INSPECTIEI

Tipul valorii: Valoarea de piata

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2018:

VALOAREA DE PIATA reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, i in care parfile au actionat fiecare in cunogtinta de
cauzd, prudent si fard constrangere.

Raport de evaluare intocmit de 5.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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¥ Conceptul "valoare de piatd™ presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participafii actioneaza in mod liber. Piaja unui activ ar putea fi infernafionala sau o piata locala.
Piaja poate fi constituitd din numerosi cumpéaratori si vanzatori sau poate fi o piala caracterizata
printr-un numar limitat de participanti pe piata. Piata in care activul este expus peniru vanzare este
piata Tn care activul se schimbé In mod normal.

U Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este ulilizarea unui activ care ii maximizeaza potenfialul §i care este posibila, permisa legal si
fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate
fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un pariicipant de pe piaia ar
intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.

Y Avand In vedere faptul ca scopul evaludrii este informarea asupra valorii de piaté in procesul de
concesionare, se va determina valoarea de piata a proprietétii imobiliare.

n concluzie, proprietatea imobiliara se va evalua la valoarea de piata.

Scopul evaluérii; Informare {concesiune teren}.

Data inspectiei proprietdtiic Inspectia proprietdti a avut loc in data de 18.06.2018 in prezenta
reprezéntantului Primariei Covasna, dl. Rakosi Nandor. S-a efectuat inspectie completd. Cu aceasta ocazie

s-au identificat i deprecierile existente si s-au efectuat fotografiile anexate.

Data evaluarii: 18.06.2018, dati la care raportul de referinia lew/euro este de 4,6618 LEl EUR.

1.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorului s-au pus:
*  Extras de Carie Funciara nr. 26978 Covasna
+  Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire intocmit de ing. Jakab
Sandor in octombrie 2010, neavizat de QOCPI| Covasna
* Plan de incadrare Tn zona

1.6. NATURA S1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Legate de dreptul evaluat

informatiile: Sursa

Extras de Carte Funciara nr. 26978 Covasna

Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu
propunere de dezlipire intocmit de ing. Jakab
Sandor in octombrie 2010, neavizat de OCPI
Covasna

situatia juridica a proprietdii imobiliare:

- Suprafata terenului conform extras CF 26978
dimensiuni / arii proprietatii imobiliare: Covasha este de 343 mp

Legate de piata specifici

Informatiile: Sursa

privind piata imobiliara 0 presa de specialitate;

specificd (preturi); o site-urile de specialitate imobiliare, informatii verificate
o Baza de date a evaluatorului;

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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Informatiile utitizate au fost:

o Documentele juridice — exiras CF
o Date de piatd: preturi de vanzare, chirii de piatd, oferte vanzare, oferte de inchiriere,costuri de
construire gi dezvoltare

Sursele de informatii au fost:

1.7.

10.

o reprezentanti CLIENTULUI penfru documentele si informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluatd (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili pentru veridicitatea
informatiilor furnizate; Prin utilizarea si frucitificarea prezentului raport solicitantul isi
asuma/insuseste cele mentionate de cétre noi ca a avea sursd de informatie solicitantul”.

o analize de piata si/sau sectoriale ale societatilor specializate In analiza pietei imobiliare

o site-uri de sEPeC|aI1tate pe piata imobiliard nationalé
imobiliare.ro; olx_ro; lajumale.ro efc.

Sau zonala specificd (ex): , elado.ro, hirdetes.ro

IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisé folosirea
raportului de cétre o ter{a persoani fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii i evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii ¢i celor care au
obtinut acordul scris gi nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor Thtreprinse pe baza acestui raport.
Raportul de evaluare Tsi pastreazad valabilitatea numai in situatia Tn care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare.

Valoarea de piaid estimatd este valabild la data evaluarii. intrucat piata, conditile de piatad se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment. Evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici fizici si de altd naturd, care pot aparea ulterior
evaluarii de fata si care pot modifica valorile bunurilor, fata de opiniile gi rezultatele prezentate in cadrul
raportului de evaluare.

Orice valori estimate in raport se aplicé imobilului evaluat, luat ca Tnireg si orice divizare sau distribuire
de valori pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o asffel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de cétre
evaluator. In acest sens se precizeaza ¢é nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, c¢& nu exista datorii care au
legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriatd. ih cazul n care existd o
asemenea situatie i este cunoscutd, aceasta esfe mentionatad in raport. Proprietatea imaobiliara se
evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afla in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauzé respectad reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Se presupune cd proprietatea este conformd cu tfoate reglementarile si restrictile urbanistice.
Evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformitati.

Se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietati, subsolului terenului, aliele
decit cele observate de evaluator cu ocazia inspectiel, care ar avea ca efect o valoare diferit de cea
stabilita Tn urma evaluarii.

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale i nationale
privind mediul inconjur&tor, in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport

Din informatiile definute de citre evaluator gi din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care s& afecteaza valoarea

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinia de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezen{d contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Dacd se va stabili ulterior cé exista contaminari
pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace
care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitéd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietdfii si este realizatd pentru a ajuta cititorui raportului sa vizualizeze
proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masurétori de cadastru, expertize) acestea
vor avea pricritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostin{d asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliara Tn cauza sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta
substantelor pericuioase, substanielor toxice etfc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii.
Se presupune ¢a nu existd astfel de condifii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in pericada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depésind sfera acestui raport silsau calificarea evaluatorului
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinfa starii in care se afla proprietatea si nu
este respensabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari $i opinii necesare tocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd c& acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetfei informatiilor furnizate de terle parti.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile privind subiectul de evaluat pe care le-a avut
la dispozitie la data intocmirii prezentei, neexcluzand insa posibilitatea existenfei gi a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta.

Confinutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia sifuatiilor prevézute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit n
raport, in scopul ulilizérii precizate de catre client §i In scopul precizat n raport.

Consimiamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poata fi utilizat, in orice
scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatan a! evaluanii
care au fost precizati in raport. Consimiamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare {sau oricare parte a sa) sa peata fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor
creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relati publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentata in rapertul de evaluare nu are legaturd cu
valoarea de asigurare.

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului planul de amplasament avizat de OCPl Covasna, planul de
amplasament neavizat, anexat, referandu-se la situatia din teren inaintea dezmembrarii (intocmit
pentru propunerea de dezmembrare), fard a avea la dispezitie un plan de amplasament a
terenului evaluat, dupd dezmembrare. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru eventualele
neconcordante cu privire la caracteristicile terenului evaluat (forma, pozitie, deschidere la
strada, dimensiuni etc.)

Desi evaluatorul a solicitat Certificat de urbanism pentru terenul evaluat, acesta nu a fost pus la
dispozitia evaluatorului, evaluarea fiind efectuatd la cererea expresd a solicitantului in lipsa
certificatujui de urbanism, in ipoteza terenului construibkil, cu caracteristici de urbanism care
permnit edificarea constructiei rezidentiale.

Raport de evaluare Tntocmit de 5.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv destinatarului PRIMARIA ORAS COVASNA.

1.8. RISCUL EVALUARII

Riscuri generale ale pietei: Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe condifile de piata curente,
pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt §i mediu, prezentate in raport. Aceste informatii nu
cuprind predictia evenimentelor sau a valorilor viitoare, ci reflectd astepirile curente de pe piat, bazate pe
tendintele curente. Aceste previziuni se pot schimba in functie de conditile economice, sociale, fiscale ete.

Riscuri generale ale pietei: Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditile de piata curente,
pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, prezentate in raport. Aceste informatii nu
cuprind predictia evenimentelor sau a valorilor viitoare, ci reflectd asteptérile curente de pe piatd, bazate pe
tendintele curente. Aceste previziuni se pot schimba in functie de conditile economice, sociale, fiscale ete.

Proprietatea subiect este fara ,restriclii deosebite impuse de formé, dimensiune, utilitate sau de calitatea
imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putdndu-se proceda la estimarea unei ,valori de piafa”,
utilizabile pentru scopul exprimat.

1.10. ABORDAREA iN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari, bazate pe: comparatia vanzarilor, tehnica extractiei,
tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica reziduala, tehnica repartizarii (alocari) si capitalizarea rentei
funciare.

Avand in vedere fipul proprietatii imobiliare evaluate — teren intravilan construibil, precum gi scopul
evaludrii — informare (concesiune), s-a considerat oportun a se aplica abordarile pe baza comparatiei
vanzarilor $i abordarea prin extractie.

Valoarea estimata prin abordarea prin piat3 - abordarea comparatiei directe reprezinté o valoare
de piatd a imobilului, obtinutd Tn uma analizarii tranzactiilor/ofertelor de vanzare din zond, cu proprietafi
asemanatoare,

Valoarea estimata prin abordarea prin extractie - aceastd abordare este o variantd a metodei
proportiei si anume valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare a unei proprietati, prin scaderea
contributiei constructiilor care este estimatd prin costuri si uzura.

111. DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA EVALUARI CU
STANDARDELE DE EVALUARE, INDEPENDENTA EVALUATORULUI FATA

DE PROCESUL DE CREDITARE, VALOAREA ESTIMATA,

CONFIDENTIALITATEA $1 RESPONSABILITATEA

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordania cu
reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2018 si cu ipotezele si ipotezele
speciale cuprinse in prezentul raport.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii

imaobiliare si de recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA 2018:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii
SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

oy s |
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U SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
0 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

In prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018
si Ghidurile metodologice de evaluare.

Declar c& nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fas de proprietatea
evaluata care constituie obiectul acestui raport si nici un interes legat de pariile implicate.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul
bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
Raporiul de evaluare este confidential, fiind dezvaluit exclusiv clientului.

Evaluatorul a intreprins toate verificarile si analizele considerate necesare pentru efectuarea raportului de
evaluare si Tgi asuma responsabilitatea pentru datele gi concluziile prezentate in raportul de evaluare.
Evaluatorul este responsabil si fa{a de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator AN.EV.AR.
specializdrile E.P.L, E.B.M.
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ll. PREZENTAREA DATELOR

II.1. Adresa si Proprietarui

11.1.1 Proprietatea Teren intravilan nh suprafad de 343 mp (conform extras CF numarul
26978 Covasna, nr. cad. 26978), situat in intravilanul orasului
Covasna, pe strada Forestierului F.N., jud. Covasna.

11.1.2 Proprietar si A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al ORASULUI
situatia juridica COVASNA asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor de
proprietate ce au fost inmanate evaluatorului si care sunt anexate

{vezi ANEXA 5), la prezentul raport si anume:

- Cartea funciara nr. 26978 Covasna, nr. cad. 26978 — teren
intravilan in suprafatd de 343 mp, avand categoria de folosin{a
arabil - extras de carte funciara din data de 29.01.2013 eliberata
de Oficiul de Cadasiru si Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Targu Secuiesc.

- intabulare drept de proprietate, dobandit prin Lege, conform Act
administrativ Hotéararea nr. 19/25.02.2010 emis de Consiliul Local
al or. Covasna, Incheiere nr. 1460/29.01.2013.

11.1.3 Ipoteci Liber de sarcini.

11.1.4 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenul era partial ingradit cu gard din scandura
lemn, fiind liber, utilizat ca faneata.

ll.2.Analiza locatiei

1.2.1 Cartier Vestitul oras balnear Covasna se ntinde la poalele Muntilor Brefcu, de
la Cartierul de Jos pana in Valea Zanelor, avand o lungime de 9
kilometri gi 0 amplasare foarte interesanta, fiind inconjurat de munti
dinspre nord, est si sud, cu deschidere spre vest spre Bazinul Trei
Scaune. Distanta pe sosea de la resedin{a de judetf, municipiul Sf.
Gheorghe este de 35 km, de la Targu Secuiesc 20 km, de la Bragov 60
km, iar de la Bucuresti 250 km. Inéliimea deasupra nivelului marii in
centrul crasului este de 560 m, iar la capéatul de jos al caii ferate cu plan
inclinat este de peste 600 m.Covasna beneficiaza de resurse turistice
importante, cu precédere naturale. Varietatea resurseler hidrominerale
si carbogazoase, cu mare valoare terapeutica, a dat posibilitatea
dezvoltarii furismului balnear dar s-au dezvoltat totodata turismul
montan si cel de sfarsit de saptdmana. Pe teritoriul statiunii sunt
valorificate izvoarele de apa minerala carbogazoasé, bicarbonatata,
clorurat-sodica, feruginoasé, calcicd, magneziana, hipotona si
hipertona. Capacitatea de cazare a complexului balnear Covasna
insumeaza aproximativ 2300 de locuri in hotelurile "Dacia”, "Hefaistos",
"Montana®, "Bradul", "Covasna", "Cerbul", "Capricara”. Pe langa
hoteluri, moteluri si pensiuni sunt ofertate locuri de cazare si la locuinte
particulare, la un pret mai convenabil, intr-un mediu linigtit, relaxant.

Cavasna este cunoscutd si sub denumirea de “Staiunea celor
1000 de izvoare de sanatate”, datoritd climatului bland, a aerului
puternic ionizat negativ, a cadrului natural deosebit de pitoresc.
Resursele naturale curafive sunt valorificate In bazele de tratament

Raport de evaluare intocmit de S5.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna



Raporl evaluare teren infravilan. oras Covasna, strada Ferestierului FN., jad. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 10

active pe intreaga duratd a anului. Tn 1882, apa minerala provenits de la
izvorul Horgasz este medaliatd la Trieste. Desi localitatea are un
potential turistic si implicit economic deosebit, oragul nu a cunoscut o
dezvoltare semnificativd, numérul! firmelor si a locurilor de muncé este
limitat, iar © buna parte din generatia mai tAnara Tsi cautd locuri de
munca in orasele mai mar (Sf. Gheorghe, Bragov) sau chiar in
stréinatate. Totusi, in ultimii ani se observd o timida revigorare
economica, au fost puse tn functiune unitaii turistice noi (Hotel Clermont
de 4 stele}, unitéti industriale (mai ales de prelucrare a lemnului, de
constructii i de alimente — S.C. ARDEALUL S.A., S.C.PRIMA SR.L,
S.C. CONI TRANS S.R.L., S.C. EUROCOV S.R.L. etc), cateva investitii
stréine, urmand ca in viitorul apropiat s& se construiasca si alte unit&ti
de cazare i baze de tratament de 4 stele, precum si unele unitafi mai
mici. Ocupatiile populatiei sunt cu precédere in echilibru intre prestari
servicii, industrie i comert, rata somajului fiind destul de ridicata.

Imobilul este situat in zona perifericd a statiunii, In carfierul
Voinesti, aproape de padure si de case de locuit S+P, P, P+M si P+E,
respectiv terenuri libere, find ¢ zonéd In dezvoltare, drumul de acces
macadam.

11.2.2 Strada Accesul la teren se realizeaza de pe strada Forestierului, fiind un drum
macadam destul de strmt, cu douad sensuri de circulatie, situat intre
strazile lustinian Teculescu si Andrei $aguna.

Deschiderea parcelei de teren de 343 mp este de 44 m lungime la
strada Forestierului, avand o forma geometrica regulata, longitudinala,
cu front lat la strada (de 44 m), adancimea terenului fiind de doar 8 m.

1L.2.3 Transportul public ~ Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz.
Statia se afld la apr. zece minute de mers pe jos departare de
proprietate, gara CFR fiind la cca. 5,5 km distanta de terenul analizat.

Ii.2.4 Puncte de interes  Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:

- Case de locuit

- QOcolul Silvic Comandau

- Biserica Sfantul Nicolae

- Biserica inaltarea Domnului

- Scoala Gimnaziald "Avram lancu”

- Spitalut de Recuperare Cardiovasculara "Dr.
Benedek Geza”

- Hotelurile Clermont, TTS etc.

i1.2.5 Zona Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona
cu destinatie rezidentiald, terenul evaluat avand o amplasare mediano-
priferica, in curs de dezvoltare (citeva case de locuit si vile construite
recent la liziera padurii, pe strada Forestierului, respectiv pe strada
Stejarului). Terenul este amplasat de-alungul drumului: are deschidere
latd, de 44 m lungime la strada Forestierului - drum macadam stramt,
cu doud sensuri de circulatie, adancimea terenului find mica, de doar 8
metri, amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabild, poluarea
este redusa.
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Il.3.Fisa terenului de evaluat

- adresa: oras Covasna, strada Forestierului F.N., jud. Covasna, cod postal 525200

- suprafata evaluatd — 343 mp

- Front la strada/ acces: deschidere de 44 m lungime la strada Forestierului (drum de pamant)

- Foma geometrica, panta: forma geometricd regulatd, longitudinald, cu deschidere mare la drum si
adancime micé, de 8 m.

- proprietar — Orasul Covasna

- sarcini asupra terenului : nu sunt

- utilizare — conform C.F. nr. 26978 Covasna, categoria de folosinta a terenului este "arabil®, in realitate
fiind utilizat ca faneata, evaluatorul estimeazé valoarea de piaté a terenului considerdnd CMBU (cea
mai buna utilizare) teren construibil.

- data evaluarii — 18.06.2018

- scopul —informare in procesul de concesionare

- tipul de valoare adecvat scopului — de piaté

- utilitéfi — retea de energie electric si apa la strada

- Vecinatati - case de locuit, terenuri libere, drum, etc.

- Amenajari: partial imprejmuit cu gard scandurd lemn in stare fizica slab3, in realitate nedelimitat de
terenul alaturat {(in teren fiind situatia dinaintea dezmembrarii)

lIlLANALIZA PIETEI IMOBILIARE

. 1. Generalitat Conform datelor agentiilor imobiliare din zona si a celor constatate de

evaluatorii imobiliari si investitorii din zona orasului Covasha, piata
imobiliara este in prezent Tn usoard revigorare, dupd o pericada de
declin accentuat datoritd crizei economice mondiale, declin ce s-a
manifestat prin sciderea semnificativa a  pretunlor proprietatilor,
oferta fiind superioara cererii.
Zona perifericd in care este localizatd imobilul supus evaluarii este
una cu cerere medie pe piata imobiliara locala, cu oferte similare
destul de numeroase $i cerere moderata, prefurile situandu-se intre 8-
15 Euro/mp in functie de amplasare si caracteristici geografice,
respectiv utilitili, marja de negociere este destul de mare, intre 10%-
20% din pretul de ofertare, timpul de expunere pe piata cu intentia de
vanzare, este destul de lung, Tntre 4-16 luni.

lil.2. Oferta de terenuri Medie spre mare.
similare

HI.3. Cererea de terenuri  Moderatd. Cererea peniru proprietatt similare este reprezentat mai

similare ales de familii cu buget limitat care aleg imobile din zona periferica a
localitatii datorita pretului mai scazut decat in zonele urbane. Piata se
considera ca fiind a cumparatorului, cu o oferta ce excede cererea.

1.4, Echilibrul pietei Dezechilibru in favoarea cererii fiind ¢ piata a cumparatorilor. In opinia
noastra, tendinta se va menting si in viitor, desi din punct de vedere
economic se asteapia o usoara tendinta de revitalizare a pietelor
imobhiliare. O data cu iesirea din criza economica in care Tncé ne aflam
la momentul de fata, se asteapta facilitarea accesului la creditele
ipotecare, ca urmare un scenariu optimist asteapta cresterea
numarului de tranzactii imobiliare incheiate. Din punct de vedere
teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
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datorita instabilitati economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si condifiilor de finantare.

lIL.5. Plaja de valori Minimum: cca. 8,00 euro/mp
ofertate spre vanzare Maximum: cca. 15,00 euro/mp
pentru terenuri similare

IV.EVALUAREA

I.1. Abordari utilizate Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibiltatea utilizari a mai
multor abordari, bazate pe: comparatia vanzarilor, tehnica extractiei,
tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica reziduala, tehnica repartizarii
{alocarii) si capitalizarea rentei funciare.

In cazul de fata s-a considerat cportun a se aplica abordarile pe baza
comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

V2. Cea mai buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare

utilizare (CMBLU) a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare. Cea mai buna utilizare este definita ca
utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare (maxim productiva).
In opinia neastra, avand in vederea conformarea proprietatii si tinand
cont de caracteristicile acesteia, C.M.B.U. este cea de teren
intravilan construibil.

IV.3. Abordarea prin Abordarea prin piatd utilizeaza procesul de lucru in care estimarea
piaté - comparatia valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
vanzarilor similare, comparandu-le apoi cu cea de evalual. Premiza majora a

abordérii prin piatd este aceea ca valoarea de piata a unei proprietafi
imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre
proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora.
Diferentele si asemanarile ar puiea aparea in ceea ce priveste dreptul
de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului,
condiiile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia,
precum si caracteristicile fizice si economice ate proprietatilor.

In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de
informatii, oferiele de vanzare de terenuri intravilane similare din zona
studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de
web ale diferitelor companii imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare, respectiv de tranzactii
imobiliare (vezi Anexa 3).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
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IVV.4. Abordarea prin
extractie

IV.5. Reconcilierea
valorilor

Intocmit azi, 22.06.2018

ca drepiul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
vanzare — plata cash.

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1. Din analiza efectuata
a rezuliat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este
comparabila 3 (are cea mai mica ajustare totala netd) Avand in vedere
si celelalie ajustdri, opinam ca valoarea de piata a ferenului analizat
este de:

12,50 EUR/mp, echivaient 58,3 LEl/mp

In cadrul prezentului raport de evaluare se va determina valoarea
proprietafii imobiliare (teren) prin abordarea prin extractie. Ca si in
cazul abordarii prin piatd, abordarea prin extractie conduce la valori
competitive cu cele ale piefei imobiliare dacé acest segment de piata
— ne referim la tranzactii cu imobile — teren + constructii relativ noi,
este activ.

Aceastd abordare este o variantd a metfodei proportiei si anume
valoarea terenului este extrasd din preful de vanzare a unei
proprietafi, prin scdderea contributiei constructilor care este estimata
prin costuri $i uzura,

Valoarea rezultata prin abordarea prin extractie este de:

12,55 EUR/mp, echivalent 58,5 LEl/mp

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si
adecvarea abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei adecvat
scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca abordarea aleasa pentru
estimarea valorii de piatid a terenului este abordarea prin piaté,
iar valoarea de piata a terenuiui intravilan in suprafata de 343 mp
(conform extras CF numarul 26978 Covasna — nr. cad. 26978),
situat in intravilanul orasului Covasna, pe sirada Forestierului
F.N, jud. Covasna, este de:

12,50 EUR/mp, adica 4.280 EURO, echivalent 20.000
LE!

Referitor [a aceasta valoare pot fi precizate umatoarele:

¢ Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditile si
prevederile prezentului raport;

e Valoarea nu tine seama de responsabilifatile 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.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
expert evaluator AN.EV.AR.,
spemallzarlle E.P.l, E.B.M.
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ANEXE:

. Tabel — Abordarea prin piata

. Abordarea prin extractie !

. Comparabile utilizate (oferte de vanzare si tranzactii)

. Fotografii teren evaluat

. Harta amplasare imobil

. Harta cadastrala

. Extras de Carte Funciara nr. 26978 Covasna

. Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire intocmit de ing.
Jakab Sandor in octombrie 2010, neavizat de OCPI Covasna

. Plan de incadrare in zona

O~ BH N N

w
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Anexa 1 — Tabel abordarea prin piata
ABORDARE PRIN PIATA
(TEREN)
Elemente de Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 | Comp 6
comparatie P P P p P P
Suprafata 343.00 1,000 2,992 1,000 830 2,000 2,555
Pret
{oferta/vanzare)
(Eur/mp) 18.00 15.00 9.00 15.00 15,00 12,00
Drepturi de
proprietate . R . . . .
integral integral integral integral integral integral integral
Ajustare
procentuala
0% 0% 0% 0% 0% %
Pret ajustat 18.00 15.00 9.00 15.00 15.00 12.00
Justificarea
ajustirilor i R . i . L R
Dreptul de proprictate este integral la toate imobilele analizate - nu se aplica ajustari
tranzactie
in curs,
" situatie
Conditii teren in curs tranzactic juridica in
vanzare de oferta trim. curs de
dezmembrare | depreciata, Im2015- clarificare,
, cumpdritor | nenegociabil | tranzactie trim. T cumpdarator
interesat a an 2016 2016 interesat ofertd
Ajustare
procentuald
-10% 0% 0% 0% 0% -15%
Ajustare unitara
{Euro/mp)
-1.80 0.00 0.00 (.00 (.00 -1.80
Pret ajustat 16.20 15.00 9.00 15.00 15.00 10.20
S-a aplicat ajustarea negativa de 10% la comparabila 1, tranzactia fiind in curs,
Justificarea cheltuielile aferente procesului de dezmembrare fiind suportate de cumparator, preful
ajustarilor este in discutii. Nu s-au aplicat ajustiri la comparabilele 2, 3, 4 si 5, acestea fiind

tranzactii certe, respectiv oferta cu pret ferm, nenegociabil. respectiv s-a aplcat
ajustarea negafivi de 15% la pretul de ofertd a comparabilei 6 - asa cum rezulia din
analiza datelor secundare extrase de pe piati.

//?ﬂm
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Covasna.
strada
Covasna,
Barabas sirada
Miklos nr. 2,
Toth, cu
cu acces de .
sirada Covasna, acces si pe
Covasna, ge bas str.Pakoheg | Covasna, strada IT Covasna
Covasna, Str. stradaToth, . yEN., strada Rokoczi ’
. A . Miklos, . N Zona
Forestierutui ZONA N acces prin Florilor, Ferenc, o s
- . . avind front . . Filaturii,
F.N., zona rezidentiala . drum de zona ZOna
. e ok si Ia sir. e n L . aproape de
rezidentiala mediani, . pamant, mediand, median, v .
X Toth, zona . s . ... | padure si
. mediano- spre Hotelul ca o | zond rezidentiala | rezidentiald
Localizare e o = rezidentiala T I de Hotel
periferica, zona Montana, o rezidentiald |, cartier de | , spre Hotel
A 1 mediani, PP oo Montana,
linigtiti, aproape zoni bine amplasare periferica, vile in Montana, zon4
de pidure, zoni colata pe favI())rabilﬁ in curs de dezvoltare, | zoni bine rezidential
in dezvoltare piata . ’ dezvoltare, | accesprin | cotatd pe . nf
M T e ZONE N i mediano-
lenti imobiliard e cu vedere drum de piata .
. linigtits, cu o Son L. | periferica
locald L asupra pamint imobiliara
priveliste, . «
1 oragului. locala,
zond bine
tatd pe aproape de
co imobilul
piata
: e evaluat
imobiliara
locaia
Ajustare
procentuald -31% -33.3% 0.0% -33.3% -33% 0%
Ajustare unitard
(Euro/mp)
-5.00 -5.00 (.00 -5.00 -5.00 0.00
Pret ajustat 11.20 10.01 9.00 10.01 10.01 10.20
. S-a aplicat ajustare negativa de 5.00 Euro/mp pentru comparabilele 1, 2, 4 5i 6 situate
J }lStﬂ_'ic.af ea in zona mediand a statiunii, zona strizii Toth - drumul prinipal care duce spre Hotelul
ajustariler Montana, fiind zona mai bine cotatdl pe piata imobiliara locala - ajustarile au fost
preluate din analiza datelor secundare extrase de pe piati. Comparabilele 3 51 6 au
amplasare similard terenului evaluat, nu se aplica ajustare.
front de
cea, 40 m
forma la strada
Frontde 44 m la geometricd front de cca. | front de 6 TOth’_
. .| front de 12- regulati, forma
str. Foresticrului, 20 ml la m la strada . . | front de 60
L 13 mladrum | front de 94 . geometrica
Caracteristici drum de acces . drum de Floriior, m fa drum
. | asfaltat, m hingime . . u aproape A
teren, acces, macadam, forma « pimant, forma - de pamdnt,
> L forma (47,6 mla N . . | regulata, cu -
forma, geometrici . formi geometrici . forma
L - geometrica strada - ~ | accessila -
dimensiuni regulati, N geometricd | neregulati, > geometricd
A regulati, Barabas M, N - drumul de N
longitudinala, labil | 46.50 m 1 regulatd, se largeste o regulati
dincime de § m | meparcelabi ,50 m la neparcelabil | in spate pamént cu
a str. Toth), un sens -
parcelabil strada I1
Rakoczi
Ferenc
Valoarea
ajustarii (%o}
13.40% -10.00% 16.70% 20.0% 0.0% 0.0%
Valoarea
ajustarii
(EUR/mp) 1.50 -1.00 1.50 0.00
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Pret ajustat 12.70 9.00 | 10.50 I 12.01 I 10.01 | 10.20
. S-a aplicat ajustarea pozitivi de 1.5 si 2 Euro/mp pentru comparabilele 1.3 si 4,

Jystlﬁc:area acestea avand deschidere mai mici decat activul subiect, intre 6-20 m front la stradi,
ajustirilor respectiv ajustare negativa de 10 Euro/mp la comparabila 2, cu deschidere mai mare la
stradi- ajustiri rezultate din analiza datelor secundare extrase de pe piata. Nu s-a aplicat
ajustare pentru comparabilele 5 si 6, acestea avand deschidere similara la drum.
Destinatia curti
terenului, constructii i | curii curte In curte in feren
CMBU teren intravilan gridina in constructii in intravilan, | intravilan, | intravilan
construibil intravilan infravilan similar rezidential | rezidential | construibil
Valoarea
ajustarii
(¢ur/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 1270 9.00 10.50 12.01 10.01 10.20
Justificarea ) .
ajustirilor CMBU pentry toate terenurile ana]iza_te este de teren intravilan construibil - nu s-au
aplicat ajustari.
energie
electrica i energie
e gt apd pe electricd la
Utilitati amplasament | gard, fard utilititi la. | utilitati la
retea apa si , canalizare retea apd - poartd, poarti,
energie electrici wtilitati la si gaze Ia racord inclusiv inclusiv wtilitafi la
la stradi poarti gard anevoios gaz gaz stradi
Valoarea
ajustarii
{EUR/mp) 0.00 -0.50 1.00 -0.30 -0.30 0.30
Pret ajustat 12.70 8.50 11.50 11.71 9.71 10.50
S-a aplicat ajustarca negativa unitara de 0.50 euro / mp pentru comparabila 2, acesta
avind energia electrica si reteava de api pe amplasament, comparabilele 4 §i 5 fiind
Justifi ajustate cu -0.30 Euro/mp, acestea avind toate utilititile la gard, inclusiv gaz, aplicind
us :,l Cf:rea 0 ajustare pozitiva unitard de 1 Euro/mp pentru comparabila 3 cu racord anevoios la
ajustarrier reteaua de apd, ajustin rezultate din analiza prin cost a datelor, care justifica faptul ca
dotarea terenurilor si racordarea acestora la utilitatile respective presupune costuri de
aproximativ .30 - 1.00 Euro /mp teren.
Suprafata 343.00 1,000 2.992 1,000 830 2,000 2,555
Ajustare
procentuala
7.9% 29.40% 8.7% 8.5% 21% 19%
Valoarea
ajustarii
(EUR/mp) 1.00 2.50 1.00 1.00 2.00 2.00
Pret ajustat 13.70 11.00 12.51 12, mnﬁmwu 70 12,50
’;’:\/P“" sor AUt O”Z?!uro X,
e
* %EQ‘\&%@%%
ﬁugﬁli;, 30637
‘aﬁ%‘ﬂ\g ootk ?53‘?
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S-au aplicat ajustiri in functie de mirimea terenurilor comparabile, comparabilele 2,5
Justificarea st 6 avind suprafete mult mai mari decét activul subiect s-a aplicat ajustarea pozitivi de
ajustirilor 2 si 2.5 Euro/mp, aplicind o ajustare pozitiva de 1.00 Euro/mp la comparabilele 1, 3 si
4, cu suprafete de cca. 1000 mp - asa cum rezultd din analiza datelor secundare extrase
de pe piata, care justifica faptul ca pretul terenurilor intravilane construibile descreste
proportional cu cregterea suprafetei terenului, suprafata ideald fiind fntre 500-1000 mp.
partial
imprejmuit cu
gard scindura
lemn in stare
Amenajiri fizica slaba, in partial partial
realitate imprejmuit fmprefmuit
nedelimitat de cu gard lemn | fmprejmuit cu gard
restul terenului in stare cu gard din lemn in
dinaintea destil de lemn in stare | fira stare fizica | fArd
dezmembriirii slaba slaba amenajari neamenajat | slaba amenajari
0.0% 0% 0% 0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
13.70 11.00 12.51 12.70 11.70 12.50
J}lsti{ic:‘:rea Nu s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind neamenajate §i imprejmuite cu gard de
ajustarilor lemn In stare fizicd slaba ca gi subiectul.
Total ajustare
bruta 9.30 9.00 3.51 8.29 7.29 4.10
Valoarea
estimata 12,50 | EUR/mp
S teren = 343
mp 4,290 € 20,000 | LEI

LO&_"“\‘

JORI
. ,/{:&P\k\';'%t aumnz,;:
" ren®
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Anexa 2 — Abordarea prin extractie
COMPARABILA I. — EXTRACTIE:

http://olx.rofoferta/casa-3-camere-1300mp-teren-oras-covasna-voinesti-ID4cre U, htmI#348¢46d67 1
Casa S camere 1300mp teren oras Covasna-Voinesti

Covasna, judet CovasnaAdaugat La 08:25, 25 aprilie 2016, Numar anunt: 62069992

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntual

Merit de Agentie Camere 4 sau mai multe
Supratata - 1306 m? Locuintg mobilata / utilaia Partial

Casa,cu front fa 2 strazisuprata construita utila 230mp,teren 1300mp,5 camere,? bucatarii,2 grupuri sanitare,toate
utilitatile, sir.Stefan Cel Mare Covasna.Pret pentru ambele case 75000 euro negociabil. Vand casa in orasul
Covasna str. Stefan cel Mare nr .187 strada principala Voinesti. Casa compusa din doua apartamente; Primul
apartament contine 2 camere 1 bucatarie ,camara, hol ,baie , este renovat baia ,holul , bucataria .Centrala pe gaz
nou in toata casa,instaltie curent, apa totul nou. Al doilea apartament este compus din 3 camere,bucatarie,hol
,baie,camara mare,parchet stejar,convector pe gaz si teracote .Fiecare apartament contorizat separat. Terasa mare

in curte acoperita,anexe etc suprafata utila locuibila 230 mp.

Raport de evaluare Intoemit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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Vializari:GS
Contacteaza vanzatorul
0722 653103

e

In urma convorbirii telefonice purtatd en vinzitorul rezulti nrmiitoarele informatii
suplimentare:pretul de 75,000 Euro este ugor negociabil, imobilul este situate in Covasna, pe strada
Stefan cel Mare nr. 187, in intersectie, I vecinifatea Bisericii Ortodoxe si a Statuii Ostagnlui Romén
(vis-a-vis de parohia ortodoxii) — inceputul cartierului Voinesti, terenul aferent este de 13 ari, casa
aviind structura de rezistentii din zidirie ciirimidi, cu vechime de cca. 55 ani, modernizat partial {cu
2 buciitirii, 2 bii modernizate), in rest finisaje medii, initiale (parchet natural, timplirie exterioari si
interioara din lemn).

COMPARABILA Ii. — EXTRACTIE:

hiip:/iclx ro/oferta/casa-de-vanzare-in-orasul-covasna-zona-inistita-si-foarte-frumoasa-I DS Np8i. htmE#2519dbbf45

‘Casa de vanzare in orasul Cevasna (zona linistita si foarte frumoasa)

Covasna, judet CovasnaAdaugat La 11:30, 13 junie 2016, Numar anunt: §5656366

Prijeigveésys snumiul Actuibize anyaiel

Oferit de Proprietar Camere 2 camere
Suprafata 57 m* Lecointa mobilata [ utilas Partial

Persoana fizica vand casa in crasul Covasna, intr-o zona foarte linistita, cu priveliste catre paraul Covasna
si padure. Casa este formata din 2 camere, hol, camara, cu o suprafata totala de 57 mp. Casa mai este
insotita si de o anexa compusa din bucatarie de vara, pivnita, depozit pentru unelte si depozit pentru lemne,

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasha
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cu o suprafata totala de 46 mp, respectiv o afumatoare.

Terenul aferent are o suprafata de 1609 mp, compusa din curte si gradina cu pomi fructiferi {nuci, meri,
pruni, ciresi, visini) strugurt si coacaze negre.

Vizualizari: 1067

in urma convorbirii telefonice purtati cu vanzitorul rezultd urmitoarele informatii suplimentare:
imobilul este situat in orasul Covasna pe strada Cleznei nr. 15, limita cartierului Voinesti, aproape
de raul Covasna, cu dotiri de apa si energie electricd pe amplasament, gaz Ia cca,. 150 m, fosa
seplicd vidanjabila.

Pretul de vanzare este de 35.000 Euro negociabil

Contacteaza vanzatorul

0744906 398

prei teren COMPARABIIA [ va fi:
75.000 EUR-(230 mp x 450% EUR x 55%)= 18.075 EUR

pret/mp va fi: 18.075 EUR: 1.300 mp= 13,91 ElJJR/mp

pret teren COMPARABILA II va fi:
35.000 EUR- (57 mp x 400** EUR x 55%) =22.460 EUR
pret/mp va fi: 22.460 EUR: 1.609 mp=13,96 EUR/mp

*Pret/mp casi cu structuri din zidirie caramida
**Pret/mp casi din birne lemn, cu pivnitd
Valoarea terenului se apreciaza ca medie a celor 2 comparabile 1a 13,94 EUR/mp, la care se aplica
deprecierea de 10% pentru pretul de ofertare a comparabilelor.
Calculul prin extractie a terenului se prezinti astfel:

Valoare extractie teren = 13,94 EUR/mp - (10% pret oferta)

=12,55 EUR/mp
Valoare de piata prin extractie = 12,55 EUR/mp x 343 mp=
4.305 EURO/ terenul evaluat in suprafata de 343 mp, o
echivalent 20.069 LE! | AN

BENKE
psush FROSER ) gl

dratia e, 3063 a

Anexa 3 - Comparabile utilizate - terenuri
(la abordarea prin piata)
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-pentru COMPARABILA 1 - teren:

Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp situat in oragul Covasna, stradaToth, zona rezidenfiala mediana,
spre Hotelul Montana, avand frent de 12-13 m la drum asfaltat, forma geometrica regulata, neparcelabil,
fiind imprejmuit cu gard lemn in stare destul de slaba, avand toate utilitatile la poarta.

Terenul este Tn curs de tranzactionare la pretul de 18 Euro/mp.

Informatii suplimentare de la vanzator la nr. tel.: 0722520732 (imobilul a fost inspectat de subsemnatul
evaluator, a se vedea fotografia de mai jos). ‘

~peniriy COMPARABITLA 2 - teren;

Teren intravilan situat in zond mediana rezidentiala a oragului Covasna, pe str. Barabas Miklos nr. 2,
avind suprafafa totald de 2.992 mp, cu formé geometrica regulati, front la doud strizi (47,6 m la un drum
macadam — Str. Barabas Miklos i 46,50 m la un drum asfaltat — Str. Toth) de 94,10 m lungime, drumul de
acces la imobil partial asfaltat, accesul in sine realizindu-se din drum macadam, forma geometrici regulata,
imprejmuit cu gard de lemn in stare siabd, poarta de acces este poartd din lemn, racordat la refeaua de
energie electrica gi apa. Ofertd cu pref ferm, nenegociabil la pretul de 44.880 Euro, adicid 15 EURO/mp —
cumpariator interesat, tranzactie in curs.

Informatii suplimentare de la vinzitor la nr. tel.: 0722520732 (imobilul a fost inspectat de subsemnatul
evaluator, a se vedea fotografiile de mai jos):
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A4

-pentru COMPARABILA 3 - teren:

Teren intravilan cu PUZ aprobat, situat pe strada Pakohegy F_N., dezmembrat din terenul cu nr. cad.
26264, cu suprafata de 1000 mp, front la drum de pamant de 19,55 m, fara amenajari, zona in dezvoltare,
cu vedere asupra oragului, utilitdti: energie electrica la gard, retea apa in curs de racordare.
Tranzactionat in anul 2016 la pretul de 9 EUR/mp. Informatie de la vanzatori, fam. Princz, nr. tel.
0762083622

pentiu COMPARABILA 4 — teren:

Teren intravilan in suprafats de 830 mp, situat T orasul Covasna, str. Flerilor 16 C, cu front de cca.6 m
lungime (se largeste in spate) la drum de pamant, form3 geometrica neregulatd, utilitifi la gard.
Terenul a fost tranzactionat n trim. 111 al anului 2015, inceputul anului 2016 la pretul de 15 EURO/mp,
12.450 EUROQ.

Informatii de la cumpdritor, dl. Szasz Attila, numir telefon: 0744695074

-pentrit COMPARABILA 5 —teren:

Teren intravilan in suprafatd de 2000 mp, situat in oragul Covasna, strada Toth nr. 22 (partea de sus, in
spatele casei), zond rezideniiald mediand, spre Hotelul Montana, amplasare favorabild, acces prin drum
asfaltat, avind formé geometricd aproape regulati, cu front de aproximativ 40 m la strada Toth — drum
asfaltat §i deschidere si la strada 11 Rakoczi Ferenc — cu un singur sens. Terenul este Tmprejmuit cu gard
lemn in stare slabd, utilitatile sunt 1a gard, inclusive gazul.

Tranzactie in cuis, pre{ de vAnzare stabilit la 15 EURO/mp - informatie de la cumpdritor, nr. tel.
0765249033. '

pentru COMPARABILA 6 —teren:

Site accesat Tn data de 22.06.2018:
https://www.pabli24.ro/anunfuri/imobiliare/de-vanzare/terenerifteren-intravilan/anunt/Teren-

Intravilan/78056673716f6255.html

Tezen intravilan
9 Covasiia, Covési.

1
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- publizd.ro

Descriere

De vanzare teren intravilan in statiunea baineara Covasna,zona Filaturii foarte linistita,aproape de
padure si de hotelul Montana ,suprafata de 2555 mp cu posibilitate de racordare la utilitati,
suprafata totala: 2555, Front stradal: 60.

fn urma verificirii ofertei de vinzare rezulti urmitoarele informatii suplimentare: terenul este amplasat in
zond rezidentiald mediano-perifericd (zona Filaturii si a strizii Petofi), preful este usor negociabil, terenul
are forma geometric regulata, parcelabil, deschidere largh la drum de pimént, de 60 m lungime.
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ANEXA 4 - Fotografii teren evaluat
Zona de amplasare, accesul la teren:
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ANEXA 5 — Hartd ampiasare imobil

TERENUL INTRAVILAN
EVALUAT

Raport de evaluare intocmit de 5.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna



Raport evaluare teren intravilan, oras Covasna, sirada Forestieruhi FN,, jud. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA

28

ANEXA 6 - Harti cadastrala
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ANEXA 7 — Extras de carte funciara

ANEXA 8 - Plan de amplasament si delimitare
a imobilului cu propunere de dezlipire

ANEXA 8 — Plan de incadrare in zona

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna



EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Nr-zc;-r:re o,
pentru INFORMARE Luna 01
Anud 2013

Porieess Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
?;’;.:.::#;%::"n;:;és&k Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Targu Secuiesc

A. Partea L. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR, 26978
Comuna/Oras/Municipiu: Covasna
Nr. topografic vechi imobil: 5459/ 1/ 2/ 1

TEREN intravilan -

Adresa: Covasna, Strada Forestierului, nr. fn

Nr | Nr.cadastral
cit | Nr.topoagrafic

Al 26978 Din acte: 343; -
Masurata: 343

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

B. Partea II. (Feaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 26978
Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

Inscrieri privitoare la proprietate Observatii / Referinte
1460 / 29.01.2013

Act administrativ nr. Hotararea nr.19, din 25.02,2610, emis de Consiliul Local a! or.
Covasna
B2 {Intabulare, drept de PROPRIETATE, ca proprietate privata, dobandit prin Lege, cota Al I
actualal /1 pozitie transcrisa din CF 25451/
Covasna, inscrisa prin incheierea
ORASUL COVASNA Ak 17016 din 30/10/2012;
C. Partea III. (Foaie de sarcini)
CARTE FUNCIARA NR. 26978
Comuna/Oras/Municipiu: Covasna
Inscrieri privitoare ia sarcini | Observatii / Referinte
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3
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Anexa Nr. 1 la Partea I
CARTE FUNCIARA NR, 26975 s

Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

TEREN intravilan

Adresa: Covasna, Strada Forestierului, ar. fn

Nr Suprafata
cadastral m(ar;s:.:;a:a Observatii / Referinte
26978 343 -

* Suprafata este determinata in planui de proiectie Stereo 70.

DETALII CINIARE TMOBIL

Date referitoare la teren

INr] Categoria |iIntra| Suprafata | Nr. Nr. Nr. ob tii / Referint

crt] de folosinta |vilan (mp) tarla | parcela [Fopografiq servatii / Referinte

1 arabit DA | Din acte:-; - - - -
Masurata:343

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment ™ (m)
1 2 45
2 3 8
3 4 7
4 5 14
5 [5] 16
6 7 7
7 1 8

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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3



Certific ¢i prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
pastratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 180 RON, chitanta nr. C106988/29-01-2013, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent-registrator,

05/02/2013 ILDIKO TETES

Data eliberarii, )

_{ M‘ i
{(semndtura}

¢ & -9 203
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