ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr.inreg.: 0. 980/ 16.06 2022
Ind. dos.: _._i{il 1414

REFERAT DE APROBARE
Privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a terenului intravilan situat
in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de
minimum 3 stele

Avand in vedere faptul ca prin HOTARAREA NR. 26/2019 cu privire la aprobare
PUZ Centru Balneoclimateric Covasna, PUZ-ul si Regulamentul aferent
reglementeaza suprafata de 31.662 mp, pentru care se propun doua zone functionale:

» subzona l-etapa I-constructii si amenajdri pentru agrement balnear si sport cu
suprafata aproximativa de 18.362 mp, propus in partea estici a amplasamentului, cu
acces direct din str. Brazilor. _

¢ subzona 2-etapa II- constructii si amenajiri pentru cazare cu suprafata
aproximativa de 13.300 mp, propus in partea vestici a amplasamentului, zoni
mai intima, mai retrasi de la strada.

Terenul intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN, inscris in CF nr.
32997, nr. cad. 32997, in suprafata totala de 13.300 mp. se propune a fi concesionat
in scopul construirii unui hotel de minimum 3 stele, cu regim maxim de inaltime:
P+2+M, cu restaurant, bar, cu capacitate de 120 de locuri de cazare, plus/minus 10
locuri, suprafata ocupata de constructii-1.800 mp, procent de ocupare a terenului
(POT) maxim admis-25%.

Structura constructiilor si materialelor de constructii care se propune a fi folosite:
caramida, piatra cioplita, lemn rotund, acoperis sarpanta din lemn, invelitoare din
sticla ceramic, beton cu culoarea care se incadreaza in mediu tip munte, padure,

Hotelul care se va construi pe terenul concesionat se va interconecta cu cladirea
Centrului Balneoclimateric multifunctional care urmeaza a se construi pe terenul

alaturat.

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicati de motive de ordin
legislativ, economic-financiar, social si de mediu.

Solutia cea mai eficientd §i cea mai la indemdnd, avand in vedere faptul ci orasul
este cunoscut deja de zeci de ani ca statiune balneo-climatericé, atét la nivel national




cat si international, este de a dezvolta segmentul turistic astfel incét si corespunda
cerintelor, standardelor si nevoilor unei varietiti cit mai mari de turisti in ceea ce
priveste posibilititile de recreere, agrement si petrecere a timpului liber.

Orasul dispune de atractivitate turisticd nu numai datorita conditiilor naturale
speciale si unice, ci si atractivitatea culturald este importanta: istorie, arta populara,

traditii, arhitectura, locuri simbolice, gastronomie, evenimente

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la
crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de construire a
obiectivului, cat si dupa finalizarea investitiei prin crearea de noi locuri de munca
permanente. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei si implicit a orasului, precum si atragerea capitalului
privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si
ridicarea gradului de civilizatie si confort al acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

Totodata, Contractul de concesiune transferd responsabilitatea viitorului operator
cu privire la respectarea clauzelor de protectia mediului, asigurarea integritagii si
dezvoltarea spafiilor verzi, gazonului, arborilor, arbustilor, florilor din zonele
limitrofe terenului concesionat, gestionarea eficientd a deseurilor si menginerea cu
strictete a conditiilor de igiena cerute de reglementarile legale in vigoare, sporirea
constientizarii si schimbarea comportamentului populatiei fatd de problemele
mentionate referitor la protectia mediului.

Tinand cont de:

- Prevederile ORDONANTEI DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind
Codul administrativ:

Art. 87 alin.(5) Autoritdfile administratiei publice locale administreaza sau, dupa
caz, dispun de resursele financiare, precum si de bunurile proprietate publici sau
privatd ale unitatilor administrativ-teritoriale, in conformitate cu principiul

autonomiel locale.

Art. 108 Consiliile locale si consiliile judetene hotérisc, in conditiile prevazute in
partea a V-a a prezentului cod, ca bunurile ce aparin domeniului public sau privat,
local sau judetean, dupi caz, si fie:

b) concesionate;

-Prevederile Legii nr. 50/1991 republicata:

Art. 13




-alin.(1) - Terenurile apartinind domeniului privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vindute, concesionate ori
inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor
documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii,
in vederea realizirii de citre titular a constructie.

-alin.(3) - Concesionarea se face pe baza de oferte prezentate de citre solicitanti, cu
respectarea prevederilor legale, urmérindu-se valorificarea superioard a

potentialului terenului.

Art. 16 '
-alin.(3)- Oferta solicitantilor va fi insotitd de un studiu de prefezabilitate sau de

fezabilitate, dupa caz, cuprinzénd in mod obligatoriu elementele tehnice necesare
pentru caracterizarea functionalitdtii si a capacititii constructiei, a gradului de
ocupare a terenului, precum si a celorlalte elemente cuprinse in certificatul de
urbanism. Nu vor fi acceptate decat oferte care corespund prevederilor
documentatiilor de urbanism, aprobate potrivit legii.

-Prevederile HCL 26/2019 cu privire la aprobare PUZ Centru Balneoclimateric
Covasna.

In conformitate cu prevederile:

-art. 129
alin. (2) din OUG 57/ 3 iulie 2019 privind Codul administrativ:

Consiliul local are urmatoarele atributii:
e)atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului
sau municipiului
alin. (6) din OUG 57/ 3 iulie 2019 privind Codul administrativ
b) hotardste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd
gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privati a comunei, orasului san
municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

in considerarea celor de mai sus, apreciez ca fiind justificata solutia concesionarii
prin licitatie publicd deschisa a terenului intravilan in suprafata de 13.300 mp.,
situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de
minimum 3 stele, aprobarea Studiului de oportunitate, a Raportului de evaluare
intocmit de catre SC EXP-EVAL SRL si a Documentatiei de atribuire.

Pretul minim de pornire al licitatiei este de 6.938 euro/an, (173.450 euro/25
ani)




,stabilit conform prevederilor art.17 din Legea nr. 50/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, care specifica faptul ca valoarea imobilulu,
rezultata in urma evaluarii, trebuie recuperata astfel incat si asigure recuperarea in
25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piafa, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructurd aferente. In cazul nostru, la calcularea redeventei
nu s-a adaugat costul lucrarilor de infrastructura deoarece nu se efectueaza pe
imobilul care face obiectul concesiunii lucrari de infrastructura de catre oras.

Este necesara efectuarea unui studiu de prefezabilitate/fezabilitate de catre
ofertantii la licitatia publica, pentru marcarea pe teren a limitelor
obiectivului, dupa care se va recurge la marcarea copacilor si ulterior la
punerea in valoare a masei lemnoase, aceasta fiind existenta pe teren.

Masa lemnoasa nu formeaza obiectul concesiunii, lemnul este proprietatea

Orasulut,

Concesionarul are obligatia de achita anual redeventa aferenta terenului
concesionat, pdna la data de 31 iulie, pentru anul in curs, calculata in lei la cursul
BNR din ziua platii. Neplata redeventei la termenul scadent atrage dupa sine
penalitati ori chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in

contractul de concesiune.

Conform OUG nr. 57/2019, evaluarea ofertelor se realizeaza de catre o comisie
de evaluare, compusa dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic
de 5.

Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate atribui un supleant.
Componenta comisiei de evaluare, membrii acesteia precum si supleantii se
stabilesc si sunt numiti prin Hotararea Consiliului Local.

Primar,
Gyer6 /}';(’)zsef




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA /
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,,__'/i//ﬁi/f initiat de catre Primarujf

Gyerd Jozsef

orasulul Covasna,

PROIECT DE HOTARARE NR. __ /2422
Privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a terenului intravilan
situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel
de minimum 3 stele

Consiliul local al orasului Covasna, intrunit in sedinta ordinara din data
de sedinta legal constituita, fiind prezentd majoritatea consilierilor in

functie ().

Analizand referatul de aprobare al primarului, raportul compartimentului de
specialitate, avizul comisiilor de specialitate: juridica, de administrare a
domeniului public si privat, pentru turism §i pentru urbanism, precum si avizul
de legalitate al secretarului general al Orasului Covasna,

In conformitate cu prevederile:

-Art. 87 alin.(5), Art. 108 lit. “b”, Art. 302-331, art. 339 alin.(1) din
ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul

administrativ:.
-Art. 13 alin.(1), alin.(3), Art. 16 alin.(3), art.17 din Legea nr. 50/1991

republicata
~-HCL 26/2019 cu privire la aprobare PUZ Centru Balneoclimateric Covasna.

In baza:

-art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 136, alin. (1), art. 139, alin. (1),
alin. (3) lit. g, art. 196 alin. (1), lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din ”-
ORDONANTA DE URGEN TA nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ

Cu votul “pentru” a consilieri, “Impotriva” a consilieri si
“abtineri” a consilieri,
Hotaraste:




Art. 1-Se aprobd Studiul de oportunitate privind initierea procedurii de
concesionare prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafata de 13.300
mp, CF nr. 32997, nr. cad. 32997, situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN,
in vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele, conform Anexei 1 la

prezenta.

Art. 2- Se aproba Raportul de evaluare a terenului intravilan in suprafata de
13.300 mp, CF nr. 32997, nr. cad. 32997, situat in Orasul Covasna, strada
Brazilor FN, proprietate privata a UAT Covasna intocmit de catre SC EXP-

EVAL SRL, Anexa 2 la prezenta.

Art. 3- Se aprobd Documentatia de atribuire a terenului intravilan in
suprafata de 13.300 mp, CF nr. 32997, nr. cad. 32997, situat in Orasul Covasna,
strada Brazilor FN, proprietate privata a UAT Covasna, Anexei 3 la prezenta.

Art. 4- Se aprobd Contractul de concesiune pentru concesionarea terenului
intravilan in suprafata de 13.300 mp, CF nr. 32997, nr. cad. 32997, situat in
Orasul Covasna, strada Brazilor FN, proprietate privata a UAT Covasna,

Anexei 4 la prezenta. '

Art. 5-Se aproba pretul de pornire al licitatiei (pretul minim al concesionarii),
care este de 6.938 euro/an (173.450 euro/25 ani).

Art. 6
(1)-Se aproba concesionarea terenului situat in str. Brazilor FN, inscris in CF

nr. 32997, nr. cad. 32997, in suprafata de 13.300 mp, pe o perioada de 25 de
ani.

(2)-Contractul de concesiune poate fi prelungit prin acordul de vointa al
partilor, prin act aditional incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata
insumata sa nu depaseasca 49 de ani, dar numai in baza unui nou raport de

evaluare.

Art. 7-Se aproba componenta Comisiei de evaluare a ofertelor din a carei
componenta vor face parte:

Membri: Membri supleanti:
| |
2 2,

K U 3
4o, S

5 reprezentant ANAF 5 reprezentant ANAF




Art. 8 — Cu aducerea la indeplinire a prezentei se va ocupa Primarul orasului
prin aparatul de specialitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi,

SECRETAR GENERAL
AL ORASULUI COVASNA,

VASILICA ENEA




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr. inreg.: f‘z_q ?Kfé//é 06 2022

Ind. dos.:_{_;_/ //;Lﬁ
RAPORT DE SPECIALITATE
Privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a terenului intravilan
situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel
de minimum 3 stele

Avand in vedere Studiul de oportunitate si Referatul de aprobare al Primarului
privind concesionarea prin licitatie publica deschisa a terenului intravilan situat in
Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de minimum
3 stele, faptul ca prin HOTARAREA NR. 26/2019 cu privire la aprobare PUZ
Centru Balneoclimateric Covasna, PUZ-ul si Regulamentul aferent reglementeaza
suprafata de 31.662 mp, pentru care se propun doui zone functionale:

. 'subzona I-etapa I-constructii si amenajari pentru agrement balnear si sport

cu suprafata aproximativa de 18.362 mp, propus in partea estici a

amplasamentului, cu acces direct din str. Brazilor.

. subzona 2-etapa II- constructii si amenajiri pentru cazare cu

suprafata aproximativi de 13.300 mp, propus in partea vestici a

amplasamentului, zond mai intima, mai retrasa de la stradi,

consideram legala si oportuna initiativa Primarului privind concesionarea prin
licitatie publica deschisa a terenului intravilan in suprafata de 13.300 mp, situat in
Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea construirii unui hotel de minimum
3 stele, cu regim maxim de inaltime: P+2+M, cu restaurant, bar, cu capacitate de
120 locuri de cazare, plus/minus 10 locuri, suprafata ocupata de constructii-1.800
mp.

Hotelul care se va construi pe terenul concesionat se va interconecta cu cladirea
Centrului Balneoclimateric multifunctional care urmeaza a se construi pe terenul

alaturat,

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicati de motive de ordin
legislativ, economic-financiar, social si de mediu.

Avand in vedere faptul cd Orasul Covasna este cunoscut deja de zeci de ani ca
statiune balneo-climatericd, atdt la nivel national cét si international, interesul
orasului este de a dezvolta segmentul turistic astfel incit si corespundi cerintelor,




standardelor si nevoilor unei varietéti cdt mai mari de turisti In ceea ce priveste
posibilitatile de recreere, agrement si petrecere a timpului liber.

Orasul dispune de atractivitate turistici nu numai datoritd conditiilor naturale
speciale si unice, ci si atractivitatea culturald este importanta: istorie, arta populara,

traditii, arhitectura, locuri simbolice, gastronomie, evenimente.

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la
crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de
construire, cat si dupa finalizarea investitiel prin crearea de noi locuri de munca
permanente.

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei si implicit a orasului, precum si atragerea capitalului privat in
actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea
gradului de civilizatie si confort al acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

Totodata, Contractul de concesiune transfera responsabilitatea viitorului
operator cu privire la respectarea clauzelor de protectia mediului, asigurarea
integritatii si dezvoltarea spatiilor verzi, gazonului, arborilor, arbustilor, florilor din
zonele limitrofe terenului concesionat, gestionarea eficientd a deseurilor si
mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena cerute de reglementédrile legale in
vigoare, sporirea constientizarii i schimbarea comportamentului populatiei fata de
problemele mentionate referitor la protectia mediului.

Faptul ca in imediata apropiere a terenului pe care se preconizeaza a fi construit
hotelul este amplasata Partia de schi “Lorincz Zsigmond”, patinoarul artificial si
este in proiect construirea Centrului Balneoclimateric Multifunctional si in
imediata apropiere a acestora nu se afla spatii de cazare, apreciem ca fiind
justificata solutia concesionarii prin licitatie publica deschisa a terenului intravilan
in suprafata de 13.300 mp, in vederea construirii unui hotel de minimum 3 stele,
aprobarea Studiului de oportunitate, a Raportului de evaluare intocmit de catre SC
EXP-EVAL SRL si a Documentatiei de atribuire.

Pretul minim de pornire al licitatiei este de 6.938 euro/an, (173.450 euro/25
ani).

Pretul minim de pornire al licitatiei se stabileste conform prevederilor art.17
din Legea nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
care specifica faptul ca valoarea imobilului, rezultata in urma evaluarii, trebuie
recuperata astfel Incéat sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al
terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructurd

aferente.




In cazul nostru, la calcularea redeventei nu s-a adaugat costul lucrarilor de
infrastructura deocarece nu se efectueaza pe imobilul care face obiectul
concesiunii lucrari de infrastructura de catre oras.

Este necesara efectuarea unui studiu de prefezabilitate/fezabilitate de catre
ofertantii la licitatia publica, pentru marcarea pe teren a limitelor obiectivului,
dupa care se va recurge la marcarea copacilor si ulterior la punerea in valoare a
masei lemnoase, aceasta fiind existenta pe teren.

Masa lemnoasa nu formeaza obiectul concesiunii, lemnul este proprietatea

Orasului.

Art. 317 din OUG 57/2019
(1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazd de citre o comisie de evaluare,

compusa dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5.
(2) Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.
(3) Membrii comisiei de evaluare sunt:
b) reprezentanti ai consiliilor judetene, consiliilor locale sau Consiliului General
al Municipiului Bucuresti, dupd caz, precum si ai structurilor teritoriale ale
Agentiei Nationale de Administrare Fiscald, numiti in acest scop, in situatia in
care concedentul este unitatea administrativ-teritoriala;

(5) Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti de

concedent dintre reprezentantii acestuia In comisie.

(6) La sedintele comisiei de evaluare presedintele acesteia poate invita
personalititi recunoscute pentru experienta $i competenta lor in domenii care
prezintd relevantd din perspectiva concesiondrii bunului proprietate publica,
acestia neavand calitatea de membri.

Concesionarul are obligatia de achita anual redeventa aferenta terenului
concesionat, pana la data de 31 iulie, pentru anul in curs, calculata in lei la
cursul BNR din ziua platii. Neplata redeventei la termenul scadent atrage dupa
sine penalitati ori chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse

in contractul de concesiune.

Intocmit,
Varga Monica

\




STUDIU DE OPORTUNITATE
privind initierea procedurii de concesionare prin licitatie publica deschisa a
terenului intravilan situat in Orasul Covasna, strada Brazilor FN, in vederea
construirii unui hotel de minimum 3 stele

CAP. 1. DATE GENERALE
1. Concedent: Orasul Covasna, initiator al concesionarii
1.2. Obiectul concesionarii: teren in intravilanul Orasului Covasna, situat in str.
Brazilor FN, inscris in CF nr. 32997, nr. cad. 32997, in suprafata totala de 13.300

mp, proprietate privata a unitatii administrativ-teritoriale Oras Covasna.

Suprafata totala a terenului supus concesionarii este de 13.300 mp.

L.3. Amplasare: Imobilul —~Teren analizat este situat in intravilanul Orasului
Covasna, strada Brazilor FN, S= 13.300 mp, in imediata vecinatate a terenului
intravilan al Orasului Covasna pe care sunt demarate lucrarile pentru construirea
unui Centru Balneoclimateric multifunctional, in vecinatatea Partiei de schi
“Lorincz Zsigmond” si a patinoarului artificial. Imobilul este identificat conform
planului de identificare si extrasului de carte funciara.
Destinatie PUZ
* subzona l-etapa l-constructii si amenajiri pentru agrement
balnear si sport cu suprafata aproximativi de 18.362 mp,
propus in partea esticd a amplasamentului, cu acces direct din
str. Brazilor.
* subzona 2-etapa II- constructii si amenajiri pentru cazare
cu suprafata aproximativa de 13.300 mp, propus in partea
vesticd a amplasamentului, zondi mai intimi, mai retrasi de

Ia strada. :
1.4. Descrierea bunului care urmeaza a fi concesionat:

Teren in intravilanul Orasului Covasna, situat in str. Brazilor FN, inscris in CF
nr. 32997, nr. cad. 32997, in suprafata totala de 13.300 mp. domeniul privat al
UAT Covasna.

-Accesul la proprietate se face din strada Brazilor, prelungire a strizii II. Rakoczi
Ferenc, spre padure. Circulatia in zona este asiguratd de strada Brazilor (care face




legatura intre centrul orasului si prtia de schi “Lorincz Zsigmond”) si de drumul
de exploatare DE812.
-Amplasamentul pe care se propune investitia beneficiazi de acces la retele de
apé, canalizare, energie electricd. Alimentarea cu apa potabili si energie electrica
se va realiza printr-un bransament nou la reteaua stradali existenti. Racordarea la
canalizarea menajera si pluviald se va realiza prin bransare la reteaua existenti pe
cat posibil prin asigurarea dirijarii scurgerii gravitationale a apelor.
In prezent, in apropierea amplasamentului nu exista un racord pentru alimentare
cu gaze naturale.
In urma analizei posibilitatilor de asigurare a utilitatilor pentru obiectivul propus,
se considera ca cea mai eficienta variantd este cea de extindere a retelei de gaze
naturale. | |

Bransamentele privind energia electrica, apa, canalizarea cad in sarcina

concesionarului.

Cercetarea geotehnicd a stabilit cd in zona terenului de fundare nu se gisesc
goluri carstice, hurube, saruri solubile. Nu au fost interceptate aluneciri de teren
cu efecte negative asupra constructiilor,

1.5. Scopul concesionarii:

Terenul intravilan situat in Orasul Covasna, str. Brazilor FN, inscris in CF nr.
32997, nr. cad. 32997, in suprafata totala de 13.300 mp. va fi concesionat in

scopul construirii unui hotel.

Concesionarul va avea obligatia s3 edifice, pe terenul concesionat, un hotel de
minimum 3 stele, cu regim maxim de inaltime: P+2+M, cu restaurant, bar, cu
capacitate de 120 locuri de cazare, plus/minus 10 locuri, suprafata ocupata de
constructii-1.800 mp, procent de ocupare a terenului (POT) maxim admis-25%.
‘Structura constructiilor si materialelor de constructii folosite: caramida, piatra
cioplita, lemn rotund, acoperis sarpanta din lemn, invelitoare din sticla ceramic,
beton cu culoarea care se incadreaza in mediu tip munte, padure.

Constructiile, materialele si aspectul architectural, ca si amenajarile din jur se vor
incadra in mediul natural montan.

CAP. 2. MOTIVATIA CONCESIUNII:

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicatd de urmitoarele motive de
ordin legislativ, economic-financiar, social si de mediu:

1. Motivatia pentru componenta legislativa:




- Prevederile ORDONANTEI DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind
Codul administrativ:

Art. 87 alin.(5) Autoritafile administratiei publice locale administreaza sau, dupa
caz, dispun de resursele financiare, precum si de bunurile proprietate publica sau
privatd ale unitdilor administrativ-teritoriale, in conformitate cu principiul
autonomiei locale.

Art. 108 Consiliile locale si consiliile judetene hotérisc, in conditiile prevazute in
partea a V-a a prezentului cod, ca bunurile ce aparfin domeniului public sau
privat, local sau judetean, dupi caz, sa fie:

b) concesionate;

Art. 307 Redeventa obtinuta prin concesionare se constituie venit la bugetul de

stat sau la bugetele locale, dupi caz.

-Prevederile Legii nr. 50/1991 republicata:

art. 13 alin.(1)- Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi véandute,
concesionate ori inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile
respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a
teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de catre titular a

constructiei.

-Prevederile HCL 26/2019 cu privire la aprobare PUZ Centru Balneoclimateric
Covasna,

2. Motivatia pentru componenta financiara:

Principalele avantaje ale concesionarii terenului situat in str. Brazilor FN, inscris
in CF nr. 32997, nr. cad. 32997, in suprafata totala de 13.300 mp, domeniul
privat al unitatii administrativ-teritoriale Oras Covasna.

sunt urmitoarele:

- Concesionarul va avea obligatia si edifice, pe terenul concesionat, un hotel de
minimum 3 stele, cu regim maxim de inaltime: P+2+M, cu restaurant, bar, cu
capacitate de 120 locuri de cazare, plus/minus 10 locuri, suprafata ocupata de
constructii-1.800 mp, procent de ocupare a terenului maxim admis-25%.

- Concesionarul va achita autoritafii concedente, in contravaloarea terenului
concesionat, o redeventd anuald stabilitd prin hotirire a Consiliului Local
(inclusiv taxele si impozitele catre bugetul de stat si bugetul local, conform
prevederilor legale in vigoare).

- Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului concesionat, in sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).




- Concesionarea incurajeazi gestionarea judicioasi, de catre concesionar, a
patrimoniului concesionat.
- Concesionarul se va obliga, va justifica si va fi responsabil pentru calitatea
constructiei executate si va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea
si exploatarea constructiei edificate si a terenului concesionat.

- Din punct de vedere financiar, proiectul de investitii va genera venituri
suplimentare la bugetul local prin incasarea:
* redeventei aferente terenului concesionat, ca pret al concesiunii, la care se
adauga taxa anuala pe teren, conform art. 467 din Codul fiscal.
* sume aferente eliberarii autorizatiei de construire si certificatului de urbanism
* sume ce urmeaza a fi incasate pentru impozitul pe cladire, dupa finalizarea
constructiei; '
*venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasate de la bugetul de stat;
*cote defalcate din impozitul pe venit si taxe speciale.

3. Motivatia pentrn componenta sociali:

Revitalizarea orasului din punct de vedere economic si social, cu efecte

considerabile din punct de vedere al credrii de noi locuri de munca si oferirea de
optiuni de recreere. '
Astfel, solutia cea mai eficientd dar si cea mai la Indemans, avand in vedere
faptul c& orasul este cunoscut deja de zeci de ani ca statiune balneo-climaterici,
atat la nivel national cét si international, este de a dezvolta segmentul turistic
astfel incét s& corespunda cerintelor, standardelor si nevoilor unei varietati cat
mai mari de turisti n ceea ce priveste posibilititile de recreere, agrement si
petrecere a timpului liber.

Orasul dispune de atractivitate turisticd nu numai datoritd conditiilor naturale
speciale ¢i unice, ci si atractivitatea culturald este importanti: istorie, arta
populara, traditii, arhitectura, locuri simbolice, gastronomie, evenimente

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la
crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de
construire a obiectivului, cat si dupa finalizarea investitiei prin crearea de noi
locuri de munca permanente. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul
economic generat de promovarea imaginii zonei si implicit a orasului, precum si
atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acesteia,
pentru o dezvoltare durabila.

Ca impact direct si imediat, investitia va oferi locuri de cazare pentru cei care vin
la Centrul Balneoclimateric multifunctional.

4. Motivatia pentra componenta de mediu:




-Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, si respecte toat3
legislatia in vigoare pe probleme de mediu.

-Contractul de concesiune transferd responsabilitatea viitorului operator cu
privire la respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre
cele mai importante sunt:

-luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si
a apei subterane, cu efecte asupra sinatatii populatiei;

-utilizarea durabili a resurselor;

-reducerea pierderilor prin practici de buna gospodarire;

-asigurarea integritdtii si dezvoltarea spatiilor verzi, gazonului, arborilor,
arbustilor, florilor din zonele limitrofe terenului concesionat;

-amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural;

-gestionarea eficientd a degeurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena
cerute de reglementirile legale in vigoare; '

-sporirea congtientizarii si schimbarea comportamentului populatiel fatd de
problemele mentionate referitor la protectia mediului.

Concluzia studiului de fundamentare elaborat in faza Plan Urbanistic Zonal,
privind problemele de mediu stabileste urmatoarele: '
* activitatea de servicii de agrement nu este generatoare de deseuri substante
toxice, zgomot, gaze;
* apele uzate vor fi colectate si conduse in sisteme inchise, impermeabile;
+ refacerea peisagisticd dupd terminarea lucrarilor, amenajiri de spatii prin
plantatii de arbori, arbusti si gazon verde, flori, specifice climei montane.

In acest context, se considera ci investitia are un impact minim asupra mediului

st biodiversitatii.
CAP. 3. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Pretul minim de pornire a licitatiei pentru concesionarea imobilului teren se va
stabili dupa insusirea raportului de evaluare intocmit de catre SC EXP-EVAL
SRL cu competente in evaluarea proprietatilor imobiliare, din care rezulta
valoarea de piata a imobilului -173.432 euro, insemnand 857.049 lei, respectiv

13,04 euro/mp.

Valoarea imobilului, rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform
prevederilor art.17 din Legea nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului,
in condifii de piatd, la care se adaugi costul lucrarilor de infrastructura aferente.




In cazul nostru, costul lucririlor de infrastructuri aferente este 0, deoarece nu
vom avea cheltuieli suplimentare cu acestea.

Concesionarul are obligatia de achita anual redeventa aferenta terenului
concesionat, pana la data de 31 iulie, Ia cursul BNR al euro la data platii,

pentru anul in curs.

Neplata redeventei la termenul scadent atrage dupa sine penalitati ori chiar
rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de

concesiune.
CAP. 4. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Pentru o transparentd cit mai mare si o liberd concurents, se consideri licitatia
publicd deschisa cea mai buna formi de identificare a viitorului beneficiar al
contractului de concesiune.

Desfasurarea licitatiei publice deschise se realizeazi in conformitate cu
prevederile ORDONANTE! DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind

Codul administrativ.

(alin.1) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune sunt urmitoarele:
a) cel mai mare nivel al redeventei:

b} capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

¢) protectia mediului inconjuritor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat.

(alin.2) Ponderea fiecirui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si
trebuie sa fie proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de
vedere al asigurdrii unei utilizari/exploatiri rationale si eficiente economic a
bunului concesionat. Ponderea fieciruia dintre criteriile previzute la alin. (1) este
de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie s3 depdseascid 100%.

CAP. 5. DURATA CONCESIUNII

Concesionarea terenului situat in str. Brazilor FN, inscris in CF nr. 32997, nr.
cad. 32997, in suprafata totala de 13.300 mp, domeniul privat al unitatii
administrativ-teritoriale Oras Covasna se va face pe o perioada de 25 de ani.
Contractul de concesiune poate fi prelungit prin acordul de vointa al partilor, prin
act aditional incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata sa nu
depaseasca 49 de ani, dar numai in baza unui nou raport de evaluare si cu
stabilirea unei noi redevente.

Subconcesionarea este interzisa.




CAP. 6. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA
PROCEDURII DE CONCESIONARE

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare sunt
urmatoarele:

*Aprobarea Studiului de oportunitate, a Raportului de evaluare si a
Documentatiei de atribuire de catre Consiliul Local.

*Se va proceda la publicarea in Monitorul Oficial al Romaniei, intr-un ziar
national §i in ziarele locale a anuntului publicitar, in care se vor mentiona:

a) informatii generale privind concedentul, precum: denumirea, codul de
identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact; b) informatii
generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeaza sa fie concesionat; ¢) informatii privind documentatia de
atribuire: modalitatea sau modalitafile prin care persoanele interesate pot intra in
posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea si datele de
contact ale serviciului/compartimentului din cadrul concedentului, de la care se
poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de
platd pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul; data-limiti
pentru solicitarea clarificarilor; d) informatii privind ofertele: data-limiti de
depunere a ofertelor; adresa la care trebuie depuse ofertele; numirul de
exemplare in care trebuie depusa fiecare ofertd; e) data si locul la care se va
desfasura sedinfa publicd de deschidere a ofertelor; f) instanta competentd in
solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei; g) data
transmiterii anungului de licitatie catre institufiile abilitate, in vederea publicarii.

* Termenul de primire a candidaturilor va fi de cel putin 20 de zile calendaristice,
incepand cu data publicarii anuntului de licitatie publica.

* La data precizatd in anunful publicitar, comisia de evaluare, in sedinta publica,
procedeazi la deschiderea plicurilor; ulterior, comisia de evaluare se va intruni
pentru analizarea ofertelor si stabilirea ofertei considerate cea mai buna din punct
de vedere al satisfacerii criteriilor de selectie enuntate in caietul de sarcini; pe
baza evaluarii ofertelor, comisia de evaluare intocmeste raportul si procesul
verbal de evaluare a ofertelor.

* Dupa primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul procedeazi, in
termen de 3 zile lucrdtoare de la emiterea deciziei referitoare la atribuirea
contractului de concesiune, la informarea ofertantului cistigitor despre alegerea
sa i la anuntarea celorlalti ofertanti despre respingerea ofertelor lor.

* Concedentul poate sd incheie contractul de concesiune numai dupi implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizdrii comunicirii
rezultatelor licitatiei publice catre ofertanti.

Termenul de la care contractul de concesiune isi va incepe efectele va fi cel
stabilit de Consiliul local, avand in vedere faptul ca, conform studiului de




fezabilitate/prefezabilitate care va fi prezentat de catre concedent, Orasul
Covasna va efectua marcarea, respectiv talerea copacilor de pe imobil si

* ¢uratarea zonei .

CAP. 7. AVIZE OBLIGATORII:

~-Imobilul teren intravilan ce face obiectul concesiunii nu este incadrat in
infrastructura sistemului national de aparare. Asadar, nu este necesara obtinerea
avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului Major
General.

-De asemenea, imobilul teren intravilan ce face obiectul concesiunii nu este
situat in interiorul unei arii naturale protejate. Astfel, nu este necesara obtinerea
avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

-Nu existd Retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in
masura in care pot fi identificate;

-Nu exista informatii privind posibile interferente cu monumente istorice/ de
arhitecturd sau situri arheologice pe amplasament sau in zona imediat invecinati;
existenta conditionarilor specifice In cazul existentei unor zone protejate sau de
protectie;

-Nu existd situri arheologice declarate pe amplasament sau in zona imediat

invecinata.
- De asemenea, terenul nu se afli in sit protejat ,,Natura 2000

Detaliile privitoare la organizarea licitatiei si exploatarea concesiunii vor fi
stabilite prin Caietul de sarcini si Contractul de concesionare.

Intocmit,
Varga Monica
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: SC EXPvEVAL S.R.L.

|| Sediud: Str. Aurel Vigicu Nr.12

t Loc.Covasna, jud. Covasna, 525200
f Tel- 0766/457261, 0749/250053

f| Email: expeval@yahoo.com

i

Raport de Evaluare nr. 1490/26-May-2022
pentru informarea utilizatorului asupra valorii de piata
a Proprietatii Imobiliare tip teren intravilan

PROPRIETAR: ORASUL COVASNA
CLIENT:PRIMARIA ORA$ COVASNA

UTILIZATOR: PRIMARIA ORAS COVASNA
ADRESA: or.Covasna, str.Brazilor FN, jud.Covasna

Semnétura gi stampila

. Ec.POP GABRIELA
VALOAREA DE PIATA 857.049 lei
Eval ANEVARE E.P..
TOTALA: 173.432¢€ valuator !
(1 EUR = 4,9417LEl) adicé 13,04 Euro/mp S GARREA )
Nr, 39152
ABORDARI APLICATE: I 2022

Abordarea prin piata: 857.049 lei
Suprafata teren evaluat: Data
$=13.300mp Inspectiei: 26-May-2022

Evafuarii: 26-May-2022
Raportului: 26-May-2022
NOTA EVALUATOR: Terenul este inscris in CF intravilan pdsune. S-a prezentat certificat de urbanism pt imobilu}
evaluat. Se considerd ci dezvoltarea terenului se va realiza imediat §i in concordan{i cu urbanismul zonal si
vecinatatile imediate i ¢& nu vor exista limitiri speciale aitele decét cele uzuale impuse de legislatia in vigoare,
mentionate in cenlﬁcat iar construirea se va face la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale i
mlcro-zonale) Evaluarea se face in ipoteza CMBU - teren intravilan pentru dezvoltare turistics Hotel 3* 120 persoane si
functiuni, situat linga centru wellness - bainear i partia de schi.




Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
pentru garantare imprumut

I MANDAT

In data de 26-May-2022, 5.C. EXP-EVAL SRL a fost solicitata sa inspecteze si sa evalueze Ia valoarea de piata proprietatea

imebiliara mentionata fa capitolul V. pentru ORASUL COVASNA.
Raportui de evaluare este intocmit de evaluaior POP GABRIELA prin EXP-EVAL SRL. in 26-May-2022, iar inspectia

proprietatii s-a efectuat de catre evaluator POP GABRIELA, in data de 26-May-2022.

l.  TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI
IL.1. CERTIFICAREA, IDENTIFICAREA $! COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de evaluator autorizat POP GABRIELA, specialitatea EP), legitimatia ANEVAR nr.
18152, valabila pe anul 2022. Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la compania OMNIASIG, nivel de
acoperire 70.000 EUR.

Adresa evaluator: Sf.Gheorghe, Str.Gabor Aron nr.24, jud.Covasna, telefon 0740199909, e-mail: expeval@yahoo.com
Subsemnata, POP GABRIELA, in numele EXP-EVAL SRL, prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:

Subsemnatul, prin prezenta, in fimita cunogtinfelor si informatiilor detinute, certific in cunostint3 de cauza si cu buna credin{a ca:
Afirmatiile declarate de cétre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza
pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-0 la data de 26-May-2022.

Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR edifia 2022;

Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte i reflecta cele mai pertinente cunogtine ale evaluatorului;
Analizele, opiniile si concluzille raportate se limiteaza doar de ipolezele si ipotezele speciale prezentate in raport si reprezinti
analizele, opiniile $i concluzille mele profesionale si impartiale;

Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care constituie obiectul acestui raport si nici un interes
legat de parfile impficate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici;

Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legat de périile implicate in aceasta evaluare,
Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezuitat prestabilit legat de
marimea valori estimate sau impus de destinatarul evaludtii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in funclie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efeciuate in conformitate cu Codul Deontologic si cu
Standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania editia 2022;

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

10. Evaluatorul are experien{a in ceea ce priveste localizarea §i categoria de proprietate care este evaluats;

1.

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asisteni profesionala semnificativa in elaborarea lucrarii;

12. La data elabordril acestui raport, evaluatorul care semneazi este membru titular al “Asociatiei Nationale a Evaluatorilor

Autorizaf din Roménia’, are incheiatd asigurarea profesionald, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala
continué al ANEVAR si are compelenia necesar intocmirii acestui raport de evaluare.

13. Evaluarea s-a facut pentru pentru informarea ufilizatorului asupra valori de piafd , valorile estimate fiind valabile pentru data de

26-May-2022iar inspectia s-a facut la data de 26-May-2022,
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IL.2, IDENTIFICAREA CLIENTULUI §t A DESTINATARULUI

Client/ Solicitant PRIMARIA ORAS COVASNA
Destinatar: PRIMARIA ORAS COVASNA

11.3. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII $i A DREPTURILOR DE PROPRIETATE EVALUATE

Obiectul evaluarii este proprietatea imobiliara tip teren intravilan Jn suprafatd de 13.300mp, situat in or.Covasna, str.Brazilor
FN, jud.Covasna, identificat cu nr.cad. 32997 din CF 32897 Covasna, aflat in proprietatea ORASULUI COVASNA.

Proprietari: ORASUL COVASNA (cota 1/1)
Adresa proprietatii: or.Covasna, str.Brazilor FN, jud.Covasna, cod postal 525200

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare al ORASUL
COVASNA, astfel cum este Inscris in CF anexat.
Dreptut de proprietate a fost dobéndit prin:
o Act adiministrativ Hotérarea nr.42/2022 emis de CL Covasna;
tmobilul nu: este grevat de sarcini.

La baza raportului de evaluare stau urmatoarele documente:
¥" Act adiministrativ Hotararea nr.42/2022 emis de CL Covasna;
v" Extras CF cerere nr.9577/06.05.2022
¥ PAD cu propunere de dezlipire executat de ing.Molnar Botond / 2022
v Ceriificat de urbanism nr.46/2021 eliberat de Prim.Or.Covasna

4. SCOPUL EVALUARIS, TIPUL VALORI, DATA EVALUARI $1 A INSPECTIEL AMPLOAREA INSPECTIEI

Tipul valorii: Valoarea de piatd
Conform Standardeior de Evaluare a Bunurilor 2022;

VALOAREA DE PIATA reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie arputea fi schimbat{d), la data
evaludrii, intre un cumpérétor hotirit si un vénzator hotdrit, infr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing
adecvat, giin care partile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent si fird constrangere.

Conceplul "valoare de piafd" presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala unde participatii actioneaza in mod
fiber, Piata unui activ ar putea fi internationald sau o piata locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vanzatori
sau poate fi o piald caracterizatd printr-un numar fimitat de participanti pe piata. Piata in care activul este expus pentru vanzare
este piata in care activul se schimba n mod normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bun utilizare este utilizarea unui activ care
ii maximizeaza potentialul si care este posibifa, permisa legal ¢t fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea
utifizari curente a activului sau poate fi o alta utilizare, Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata
ar intentiona sa o dea unui acfiv, atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus sa il ofere,

Avand In vedere faptul ca scopul evaludii este garantarea unui credit bancar, se va determina valoarea de piata a proprietétii

imobiliare, urmand ca valoarea estimata sé fie diminuata de cétre banca solicitantd cu coeficientul de risc bancar (propriu unitati

bancare).
In concluzie, proprietatea imobiliara se va evalua fa valoarea de piats.

Scopul evaluarii: informarea utilizatorului asupra valorii de piata pt PRIMARIA ORASULUI COVASNA.
Data inspectiei proprietatii: Inspectia proprietatii a avut loc in data de 26-May-2022. Cu aceasta ocazie s-au efectuat folografille

anexate.
Data evaluarii: 26-May-2022, data la care raportut de referinté leu/euro este de 4,9417 LEI EUR.

Raport de evaluare fntocmit de §.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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il.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorulut s-au pus:
v Act adiministrativ Hotararea nr.42/2022 emis de CL Covasna;

v' Extras CF cerere nr.9577/06.05.2022
¥" PAD cu propunere de dezlipire executat de ing.Molnar Botond / 2022
v' Certificat de urbanism nr.46/2021 eliberat de Prim.Or.Covasna

I.6. NATURA §1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Legate de dreptul evaluat

informatjile: Sursa
situatia juridica a proprietaii imobiliare; Conform Cap.ll.5
) o o ~conferm C.F.
dimensiuni / arii proprietatii imobiliare: s. teren =13.300mp
! Nota:
Categoria de folosinia: pasune (v.lpoteze}
Legate de piata specificd :
informatjite: - Bursa
privind piata imobitiara 0 presa de specialitate;
spacifica (preturi); 0 site-urile de specialitate imobiliare, informatii verificate

¢ Baza de date a evaluatorului;

Informatiile utilizate au fost:
o Dotumentele juridice— prezentate la cap.i.5
o Date de piald: prefuri de vanzare, chiril de piata, oferte vanzare, oferte de inchiriere,costuri de construire si dezvoltare -

daca e cazul;

Sursele de informatii au fost:
o reprezentantii CLIENTULUI pentru documentele si informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridica,
suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili pentru veridicitatea informatiilor fumizate; Prin utilizarea §i fructificarea
prezentului raport solicitantul igi asumé/insugeste cele mentionate de catre noi ca a avea sursa de informatie solicitantul”,
o analize de piata sifsau sectoriale ale societatilor specializate in analiza piefei imobiliare
o site-uri de specialitate pe piata imobiliara nationald - imobifiare.ro; olx.ro; lajumate ro, efc.

Sau zonala specifica (ex); efado.ro, hirdetes.ro;

i.7. IPOTEZE §!IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este intocmit fa cererea clientului $i in scopul precizat. Nu este permis folosirea raportului de catre o terta
persoana féra oblinerea, in prealabil, a acordului scris al clientulul, autorului evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii gi celor care au obtinut acordul scris §i nu
se acceptd responsabifitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
decizillor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportu! de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditile de piatd, reprezentate de factoni economici,
socialt $i politici, raman nemodificate Tn raport cu cele existente la data intocmitii rapostului de evaluare.

Valoarea de piafa estimata este valabila la data evaluari, Intrucat piata, conditille de piatd se pot schimba, valoarea estimata
poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment. Evaluatorul nu i asuma responsabilitatea pentru factorii economici
fizici §i de alta naturd, care pot aparea ulterior evaluarii de fata §i care pot modifica valorile bunurilor, fald de opiniile si
rezulfatele prezentate in cadrul raportului de evaluare,

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau distribuire de valori pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd jegala, care afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluata, fie
dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ¢ nu au fost
facute cercetari specifice la arhive, far evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este vatabil $i se poate tranzactiona, ca nu
exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluati gi aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o
asemenea situalie si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara e evalueazi pe baza premisei
ca aceasta se afld In posesie legaia (tithd de proprietate este valabii) si responsabila.

“?iaport de evaluare intoemit de SCEXP EVAL S.R.L.‘Ea;fasna
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Se presupune ¢a proprietatea imobifiard Th cauzd respectd reglementarile privind documentatiiie de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, far in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piald va fi afectata.

Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementarnile si restricliile urbanistice. Evaluatorul nu rdspunde de
eventualele neconformita.

Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului lerenului, altele decat cele observate de
evaluator cu ocazia inspectiei, care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea stabilita in urma evaluarii.

Se presupune cé proprietatea este in depiind concordanta cu toate reglementarile locale si nalionale privind mediuf inconjurator,
in afara cazurilor ¢ind neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discuflile purtate cu proprietarul imobilufi, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care s3 afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea propriettilor
vecine. Evaluatorud nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezentd contaminantilor
sau materialelor penculoase ¢i nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens. Dacd se va stabili ulterior ca existd
contaminan pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in funciiune mijloace care ar putea
53 contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorif raportate.

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

Proprietatea nu a fost expertizatd defaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximafive ale
proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cifitorul raportuli sa vizualizeze proprietatea. In cazul In care existd documente
refevante {masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se infelege c& evaluatorul nu are cunostinid asupra starii ascunse sau invizibile a proprietaii
{inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, efc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe proprietalea imobiliard In cauzad sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanielor toxice efc.), care pol majora sau micgora
valoarea proprietalii. Se presupune ca nu exista astfel de condifii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile n pericada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
frebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdfii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garanfi explicite sau implicite in prvinta stari in care se afia
proprietatea si nu este responsabil penfru existenia unor astfel de situafii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimarn $i opinil necesare intocmini raportulul de evaluare, din surse pe care fe considerd a fi
credibile si evaluatorul considerd c acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea in privinja
acuratetei informatiitor furnizate de terte pari.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorit toate informatiile privind subiectul de evaluat pe care le-a avut la dispozitie la data
intocmirii prezentei, neexcluzand insa posibilitatea existentei si a altor informalii de care acesta nu avea cunostinia.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autoru! nu # va dezvalui unei terle persoane, cu exceptia
situaiilor prevazute de Standardele Intemationale de Evaluare sifsau atunci cand proprietatea a infrat in atenfia unui corp
judiciar calificat,

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utifizari
precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Consim{amantul scris al evaluatorului ¢i al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut
inainte ca oricare parte a raportului de evajuare sa poata fi utilizata, in ofice scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului
si a crediforulu, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizali in raport. Consim{dmantul scris i aprobarea trebuie
obfinute fnainte ca raporiut de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terfe parfi, mclusiv alter
creditori ipotecar, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorit, publicitate, relatii publice, informat,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului propriefatii evaluate, iar valoarea prezentatd in
rapertul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare,

Categoria de folosinta: pasune.

IPOTEZE SPECIALE
Terenuf este inscris in CF intravilan pasune. S-a prezentat certificat de urbanism pt imobilul evaluat. Se considera c3

dezvoltarea terenului se va realiza imediat si in concordantd cu urbanismut zonal si vecinatatile imediate si ¢ nu vor
exista limitdri speciale altele decét cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, mentionate in certificat, iar construirea
se va face la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale i micro-zonale). Evaluarea se face In ipoteza
CMBU - teren intravilan pentru dezvoltare turistica Hotel 3* 120 persoane si functiuni, situat langa centru welness -

bainear si partia de schi.
IL8. RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv destinatarului ORASUL COVASNA,

Raport da evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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i.9. RISCUL EVALUARH#

Riscuri generale aie pietei: Valerile estimate In prezentul raport se bazeaza pe condifille depial’ curente, pe factorii anticipaf
ai cererii i ofertei pe termen sourt si mediu, prezentate in raport. Aceste informatii nu cuprind predicfia evenimentelor sau a
valorifor viltoare, ci reflectd asteptarile curente de pe piata, bazate pe tendintele curente. Aceste previziuni se pot schimba in
functie de condifiile economice, sociale, fiscale etc.

Riscuri specifice

Privind "activitatea curenta i tendintele pietei relevante” ~ piata relevant a proprietatii evaluate, in prezent este putin activa, in
stagnare;

Privind “cererea anterioara, curentd si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara i pentru localizare™ cererea anterioara si
curenta pentru acest tip de imobile este medie, iar pe termen scurt §i mediu nu exista premise care s indice o crestere a cererii;
Privind “cererea poteniiatd sau probabild pentru alte utifizar”, luand in considerare lacalizarea si caractenisticile tehnice ale
proprietatii evaluate, precum $i solicitérile pietei, in afara utilizarii actuale pe piata identificats;

Proprietatea subiect este fara ,restrictii deosehite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobitelor vecine sau a

ocupantiior acestora’, puténdu-se proceda la estimarea unei valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat,
I1.10. ABORDAREA iN EVALUARE $I RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piata a unef proprietati de tipul celei de fata, Standardele de Evaluare prevad posibilifatea utilizarii a
mai multor abordari, bazate pe: comparatia vanzarilor, tehnica extractiei, tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica reziduata,
tehnica repartizani {alocarii} si capitalizarea rentei funciare.

Avand in vedere tipul proprietatii imobiliare evaluate - teren intravilan, precum si scopul evaluarii, s-a considerat oporiun a se
aplica abordarea prin piata.

Valoarea estimatd prin abordarea prin piatd — reprezintd valoarea de piata a imobilului, oblinutad in urma analizari
tranzactiforiofertelor de vanzare din zon, cu proprietati aseméanatoare.

Valoarea estimata prin abordarea prin extractie - reprezintd o varianta a metodei proportiei i anume valoarea terenului este
extrasa din preful de vanzare a unei proprietaf, prin scaderea contribufiei constructiilor care este estimata prin costuri si uzura.
Desi piata imobiliara tip teren este relatv activa in zona analizata, evaluatorul considera faptul ca valoarea de piata a terenului
este reflectatd cel mai bine din analiza de piata a terenului, neoptand pentru abordarea prin extractie a terenulut evaluat.

Din cele prezentate mai sus evaluatorul considerd ¢i abordarea cea mai adecvati pentru estimarea valorif de piati a
proprietatii supuse evaludrii este abordarea prin piata.

1.11.DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE,
INDEPENDENTA EVALUATORULUI FATA DE PROCESUL DE CREDITARE, VALOAREA ESTIMATA,
CONFIDENTIALITATEA §! RESPONSABILITATEA

Ca elaborator declar c& raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat In concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022 si cu ipotezele i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport,

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaluéii, tipul proprietatii imobiliare si de recomandarile
STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA 2022;

SEV 100 — Cadrul general (VS Cadruf general)

SEV 101 - Termenil de referinté ai evaluani (VS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (VS 102)

SEV 103 - Raportare (VS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorit (/v$ 104)

SEV 1056 - Abordari st metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1vs 400)

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

in prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 si Ghidurile
metodologice de evaluare,

Evaluatorul este independent fatd de procesul de acordare a creditului, evaluarea fiind impartiald i obiectiva, fard nici o
influenta din partea utilizatorukii, clientului/proprietaruiui ori a oricarei alte persoane.

Declar ¢& nu am nici o relafie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata care
constituie obiectul acestui raport si nici un interes legat de pérfile implicate.
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Rezullatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumiie valori, solicitare venita din partea
clientuli sau a altor persoane care au inferese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face In funclie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Raportul de evaluare este confidential, fiind dezvaluit exclusiv utilizatorului i clientulu.

Evaluatorul a intreprins toate verificarile si analizele considerate necesare pentru efectuarea raportului de evaluare i isi asuma
responsabilitaiea pentru datele gi concluziile prezentate in raportul de evaluare.

Evaluatorul este responsabil gi fati de destinataruliutilizatorul raportului de evaluare.
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Raport evaluare teren intravitan, or.Covasna, str.Branfor Fi, jud Covasna

Cliant: PRIMARIA ORAS COVASNA #
lil. PREZENTAREA DATELOR
Ii.1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Teren situat in intravitan, conform CF pasune, in suprafala totald de 13.300mp, situat in or.Covasna,

str.Brazilor FN, jud.Covasna, identificat cu nr.cad. 32997 din CF 32897 Covasna.

1.2 Proprietar si A fost supus evaluarii dreptul de proprietate definut de ORASUL COVASNA asupra proprietatii, astfel
situatia juridica cum este inscris in actele atasate.

Dreptul de proprietate a fost dobandit prin:
Act adiministrativ Hotararea nr.42/2022 emis de CL. Covasna;.

1.3 Ipoteci imobilul nu este greval de sarcini.

.2 )dentificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

2.1 Suprafata suprafata totala de 13.300mp

terenului

2.2 Localizare si or.Covasna este situat In judefului Covasna, situat In Transilvania, Roménia, curbura Carpatilor
zond Crientali, fa poalele muniilor Bretcu in depresiunea Targu Secuiesc. Crasul are rang i, cu renume

in domeniul turistic {a nivel naionat si international, dispune de 8 hoteluri de 24 stele, numeroase
pensiuni si camping. Zona Parfia de Schi s-a dezvoltat In ulimii 30 ani, initial cu functiuni de
agrement si rezidentiale, iar o datd cu amenjarea partiei de schi funcliuni turistice.

Zona se prezinta cu terenuri similare, libere, sau construite rasfirat, cu posibila dezvoltare turistica
sau agrement. Zona este una de interes tot mai ridicat. Sectorul turistic si de agrement este
reprezentat tot mai consistent de zona. Poluarea este aproape nuld, poate i dald de fraficul rutier
de a drum, nu exista indicii care sa arate poluarea peste limitele admise. Conform informatiilor de
la client si din piata, terenul va fi construit imediat dupa finalizarea documentatiei urbanistice
conform PUZ, in conformitate cu PUG, RLU si a nomelor legale.

Vecinétatile imediate sunt reprezentate de terenuri similare, libere sau ocupate cu constructii cu
utilizare rezidentiald sau turistica, precum si parlia de schi si patinoar (la £}

Ampiasamentul e situat periferic, or.Covasna, str.Brazilor, zona Pértia de Schi.

Accesul la mijloace de transport in comun: pe str.Brazilor cu stafie de autobuz, microbuz si gara
CER ceadkm N,

Utilitatile prezente astfel la data inspectiei: curent, apa, canal la str.Brazilor {cca.100m); gaz - la
cca.400m, pe strada Brazilor; Proiectul aducere a utilitdtilor la limita e tn curs; Amplasamentul
dispunde de retele de: curent, apa, canal la str.Brazilor (cca.100m); gaz - la cca 400m

2.3 Caracteristici Terenu! subiect {considerat integral) se prezinta parcela de teren, situat In intravilanul or.Covasna,
in zona Partiei de Schi, cu acces prin parcela CF 32998-Covasna (aceasi proprietar) spre drum
de exploatare DE812, cu iesire ingusta in coltul NE fa str.Brazilor {v.|poteze), situata in intravilan,
zond turisticd, langd partia de schi, constructi de agrement, vile rezidentiale sau turistice.
Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utifizari = TEREN PENTRU DEZVOLTARE, care s&
respecte PUG, PUZ si legislatia, normele cu privire la aliniere si retrageri legale.

Este situat in or.Covasna, str.Brazitor FN, jud.Covasna, intre proprietati similare.
Terenul se prezinta: pasune - conform inspectiei, respectiv conform CF.

Topografia este cu declivitate <6%.
Forma in ansamblu este regulatd, romboidatd, cu deschidere - parceld interioard, acces prin
parcela CF 32998-Covasna (aceasi proprietar} spre drum de expioatare DE812, cu iesire ingusta

in coltul NE la sir.Brazilor {v.Ipoteze). Laturile sunt comune cu proprietdti similare cu utilizare
actuald agrement si eventual CMBU DEZVOLTARE .

Terenutia inspeclie se prezinta teren partial imprejmuit/ parfial Tmpadurit

2.4 Acces auto si Accesul se realizeaza pe cale de acces: parceld interioar, acces prin parcela CF 32998-Covasna

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




pietonal (aceasi proprietar) spre drum de exploatare DE812, cu iesire ingusta in colful NE la str.Brazilor

(v.Ipoteze),
Evaluarea s-a facut in ipoleza cad accesul este liber, nelimitat si fara costuri suplimentare din

partea proprietarului.
Accesul la mijloace de transport in comun: pe str.Brazilor cu statie de autobuz, microbuz si gara

CFR ccadkm N

2.5 Utilitali si dotari Are acces refele de curent, apd, canal la str. Brazilor {cca.100m); gaz - la cca.400m; Proiectul
aducere a ulllitafilor [z [fimitd e in curs; - astfel:
-electrica: refea in curs de aducere la limitd; fara instalatii;
-apa: refea in curs de aducere la fimita; fara instalatii;
-canalizare: refea in curs de aducere |a limitd; far4 instalati;
-gaze: refea in curs de aducere la limitd; fara instalatii;
-salubritate: pe bazé de contract;
-alte refele: semnal telefonie mobila 4G;
-dotar: -;

2.6 Urbanism S-a prezental certifical de urbanism pt imobilul evaluat. Se considera c& dezvoltarea terenului se
va realiza imediat $i in concordanta cu urbanismul zonal si vecinatafile imediate si ca nu vor exista
limitéri speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, mentionate in certificat, iar
construirea se va face la slandarde generale i lehnice aliniate piefel specifice (zonale si micro-
zonale}. Evaluarea se face in ipoteza CMBU - teren intraviian pentru dezvoltare turistica Hotel 3*
120 persoane si functiuni, situat Ianga centru welness - balnear i partia de schi.

Calegoria de folosinta actuafd - pasune. Functiunea principal a zonel conform PUZ aprobat este
zond de agrement balnear i turistic (ZABT), tratat intrun singur UTR cu 2 subzone functionale,
dintre care Subzona 2 cu $=13.300mp (terenul subiect) hotel 3* 120persoane cu functiuni

complementare;

Regimul tehnic reglementat, confrom PUZ: regim indifime - P+2+M, POT - max 25%, CUT - max
0.9;

Evalutorul nu are cunostine exacte daca terenul este afectat de linie electrica de inalti tensiune
{LEA), sau alte magistrale. Aceste aspecte au fost luate in considerare la stabilirea valorii de piala
a terenului intreg. Evaluarea a fost facuta in ipoteza cé terenul nu este afectat de LEA, si nu este
afectat de alte magistrale sau alte limitéri fizice, chimice, de infrastructura elc.

2.7 Utilizare la inspectie se prezinté teren partial imprejmuit / partial impadurit

existenta Ja data

evaluarii

2.8 Diferente Terenul este inscris in CF intravilan pasune. S-a prezentat certificat de urbanism pt imobilul
identificare infre evaluat. Se considera ci dezvoltarea terenului se va realiza imediat si in concordanti cu
situalia existenta si urbanismul zonal si vecinatitile imediate si cd nu vor exista limitdri speciale altele decét
documente sau alte cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, mentionate in certificat, iar construirea se va
note ale face la standarde generale si tehnice aliniate piefei specifice (zonale si micro-zonale).
evaluatorului Evaluarea se face in ipoteza CMBU - teren intravilan pentru dezvoltare turistica Hotel 3* 120

persoane si functiuni, situat lang4 centru welness - balnear si partia de schi.
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Raport evaluare teren intavilan, or.Covasna, sir.brazior FN, jud.Covasna
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1. Generalitati

2. Oferta de terenur

similare

3. Cererea de terenuri

similare

4, Echilibrul pietei

5. Plaja de valor
ofertate spre vanzare
pentru terenuri

similare
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IV.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Conform datelor din piatd in zona or.Covasna, piata imobiliara este in crestere usoard
allernata cu stagnare, dupd o perioada de declin accentuat datorita crizei economice usoare
determinate de pandemia Covid-19, urmate de razboiul din Ucraina, decfin ce s-a manifestat
prin stagnarea preturilor propretatilor, oferta find usor supetioara cereni,

Zona in care este localizat imobilul supus evaluarii este una cu cerere medie spre redusa pe
piata imobifiara locala, cu oferte similare destul de reduse (nu existd un numéar mare de
terenuri libere} st cerere in stagnare.

In acest context se poate remarca in ultimele luni un trend paradoxal de crestere ugoara a
preturilor terenurilor cu utilizare rezidenfiala, sf, mai pufin pt cele agricole, pe fondul crizei
generate de Covid-19, si a crizei materiflor prime pe fonsdul rézboiului din Ucraina, datorita
orientdrii cererii din zona rezidentiata catre proprietati compuse din teren gi casa, in defavorea
apartamentelor de dimensiuni mari, Acest trend determind presiune pe toate ferenurile cu
pozibilitate de devoltare. In consecint3, piata terenurilor prezinta o intensificare a dinamicii.
Tolusi sunt rare proprietatile similare oferite la vanzare.

in ciuda pietii putin dinamice a terenurilor in zond, oferta de terenur similare este destul de
mica, datoritd numarului redus de terenuri libere, similare, din or.Covasna.

medie spre micé, provenind din partea firmelor sau persoanelor fizice doritoare de a investi pe
termen mediu. Cererea are un trend paradoxal, foarte usor crescator, pe fondul crizei
generaiizate Covid-19, urmate de razboiut din Uncraina, dupa cum a fost explicat anterior, fa

pet.1.

Pana la apantia crizei generalizate legate de coronavirus Covid-19, pe piata specifica s-a
manifestat un relativ echilibru intre cerere si ofertd. Avand in vedere momentul |2 care se face
evaluarea se constatd ca apar blocaje pe piatd, cel pulin prin prisma scepticismului
investitorilor fn a achizitiona imobile.

La ora actuald (asa cum este cunoscut de fnfreaga societate) se manifestd un risc
investitional generalizat, marcat de incertitudinile pietelor, in acest context al razboiulul in
Ucraina {care a generat expectanta intregului mediu economic), dar si cu privire la pericada
post criza, pe care unii analisti o anticipeaza ca si o criza economica {cei mai pufin pesimisti
facand trimitere doar la o reasezare intre domenii si schimbari in perceplia organizarii
activitatilor),

Piata specificd de la acest moment este influentatd de incertitudini $i temeri cu privire ia
evolulia viitoare {negaliva), dar proprietatea imobiliard/activul subiect nu are caracteristici de
baza {si nu avem evidenie la acest moment) care sé conduca ca evolutia sa individuala va fi
mai nefavorabild (ca amplitudine si termen} decét piata sa specifica. Nu sunt excluse, ins3,
reasezdri In preferintele ufilizatorilor de pe piata specificd si schimbarea opticii privind
utilitatea bunurior.

Dezechilibru in favoarea cererii,de pana anul frecut, se poate mentine si in viitor, dest, pulin
probabil, din punct de vedere economic se asteapta o tendinta de revitalizare a pietelor
imobiliare. O data cu iesirea din criza economica si facilitarea accesului la creditele ipotecare,
un scenariu optimist asteapta cresterea numarului de tranzactii imobiliare incheiate, crestere
resimiita semnificativ in orasele mar, dar si cele medi sau mici, cum este si cel analizat
{or.Covasna a inregistrat o crestere pe sectarul imobiliar de cca.5-20%).

Practic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclut imobiliar neputand f
sincronizal cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilifati 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 disponibiiitatea creditelor si conditiilor de finantare.

12-30 euro/mp
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Raport evaeluare teren intravdan, or.Covasna, str.Braziior FN, jud.Covasna
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V.  EVALUAREA

1. Abordari utifizate Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai mulior abordari, bazate pe. comparatia vanzarilor,
tehnica extractiel, tehnica parcelari si dezvoltarii, iehnica reziduala, tehnica repartizani
(alocarii} si capitalizarea rentel funciare.

Avand In vedere tipul proprietdlii imobiliare evalfuate, precum si scopul evaludri, s-a
considerat oportun a se aplica abordarea prin piata.

Valoarea estimaté prin abordarea prin piatd — reprezintd valoarea de piatd a imobilului,
obtinutd n urma analizaril tranzactillor/ofertelor de vanzare din zond, cu proprietli
asemanatoare.

Valoarea estimata prin abordarea prin extractie — reprezintd o varianti a metodei proporiiei $i
anume valoarea terenului este extrasa din preiul de vanzare a unei proprietafi, prin scaderea
contributiei constructiilor care este estimat prin costuri si uzura. Desi piata imobiliara tip teren
este destul de aclivd in zona analizatd, evaluatorul considera faptul ¢a valoarea de piata a
terenulii este reflectald cel mai bine din analiza de piatd a terenului, neopténd pentru
abordarea prin exiractie a terenului evaluat.

Din cele prezentate mai sus evaluatorul considerd ci abordarea cea mai adecvata
pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii supuse evaludrii este abordarea prin

piata.
2. Cea mai buna Conceptut de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii sefectata
utitizare {CMBL) din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii abordarilor de evaluare. Cea mai buna ulilizare 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 noastra, avand in vederea conformarea proprietatii si tnand cont de caractenisticile
acestela, C.M.B.Ll. este cea actuala si anume teren in intravilan fard restrictii, situat in

zone cu posibiliate de dezvoltare imediata.

3. Abordarea prin Abordarea prin piaté utilizeaza procesul de fucrut in care estimarea valorii de piata se face prin
piata analizarea pietei pentru a gast proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat.
Premiza majora a melodei comparaliei directe este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este intr-0 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 asemanarie si diferentele dintre proprietati, care
afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea
in ceea ce priveste dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorulut,
conditille de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si caracteristicile
fizice si economice ale proprietatilor.
In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii, ofertele de
vanzare de terenun 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 2},
Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare idenfice.
Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1.
Avand in vedere ajustarile motivate in grila, opinez ca valoarea de piata a terenului analizat

este:

13,04 EUR/mp, adica 173.432 € pt. suprafata 13.300 mp,
echivalent 857.049 lei
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5. Reconciliersa Avand in vedere alat cantitatea, calitatea informatilor definute si adecvarea abordariior
valorilor prezentate, cal si principiul prudentei adecvat scopului evaluani, evalvatorul opineaza ca
valoarea de piata a terenului analizat, este:

13,04 EUR/mp, adicé 173.432 € pt. suprafata totald de 13.300 mp,
echivalent 857.049 lei

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
Valoarea nu tine seama de responsabilifatiie de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Valoarea nu este afectatd de T.V.A.

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valor.
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ANEXE:

1. Abordarea prin piata

2, Comparabile utilizate (oferte de vanzare / tranzactii)
3. Fotografii teren evaluat

4. Harti amplasare imobil si amplasare comparabile

5. Acte proprietate




Anexa 1 ~Abordarea prin piata {teren)
ABORDAREA PRIN PIATA - TEREN

Proprietate evaluata (teren) Comp_1 Comp_2 Comp_3
or.Covasna, str.Brazilor FN, or.Covasna, str.Paduri, or.Covasna, :I;CB‘:_::;';:'
jud.Covasna - zona Partia de CF 32897 Covasna jut.Covasna - zona Pirtia jud.Covasna - zona ; . !
Sehi de Schi Pakshe jud Covasna - zana
il Prtia de Schi
13,300 suprafata 2147 804 7034
forma geometricd asimifabil front - ¢ca,50m la drum front 19m la str. front 57 87m la drum
regulati romboida declivitate public macadam, forma macadam, formd aefallal, forma
<§%, parceld interioard, geometrica regulata, geometricd alungia, geometrica requiatd,
acces prin parcela CF 32988- neparcelabil, plan neparcelabll, plan neparcelabil,
Covasna {aceasi proprietar) descriere amplasment scufundal
spre drum de exploatare
DEB12, cu iegire ingustd in
coltul NE la str.Brazilor
[v.lpoteze)
Apr-22 data Apr-22 Jan-22 Dec-21
franzactic curent tranzaclie recents tranzackie recentd
Prejuf de Vanzare (EUR/mp} 233¢€ 15.0€ 14.22€
ajustare Oferfa~ Tranzactie (%) {.0% 0.0% 0.0%
ajustare Oferta~ Tranzactie €00 €0.0 €00
Preful de Vanzare (franzactie polentiala EUR/mp} 233€ 150 € 14.2¢
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE Deplin Deplin Depin Deplin
ajustare EUR/mp €06 £0.0 €0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 23.3€ 150 € 14.2€
CONDITI DE FINANTARE Normale Normale Normale Normale
ajustare EUR/mp €0.0 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp} 23.3€ 15.0€ 14.2€
CONDITH DE VANZARE Indspendant Independent independent Independent
ajustare EURMmp €40 €00 €00
Pret ajustat {(EUR/mp) 233€ 150€ 14.2¢€
CONDITI DE PIATA data evaludri 0.0% 0.0% 0.0%
aiustare EUR/mp 0.0€
Pret ajustat {EUR/mp) 15.0 € .
or.Covasna, str.Bragilor,

or.Covasna, str.Brazilor FN, jud.Covasna «
zona Partia de Schi 5i forma geometricd
asimilabil regulati romboida declivitate <5%,

or.Covasna, str.Padurii,
jud.Covasna - zona Parfia
de Schi si frant - cca.50m

or.Covasna, jud.Covasna
- zona Pakdhegy si front
19m Ja str, macadam,

jud.Covasna - zona
Pariiz de Schi i front

LOCALIZARE parceid interioard, acces prin parcela CF la drum public macadam, forma geometrica 57,87m fa drum asfaltat,
32908-Covasna (acea§i proprietar) spre drum | forma geometrics requiatd, alungitd, neparcelabil, forma gecmetrica
de exploatare DE&12, cu iesire ingusta in colful neparcelabil, plan plan regulatd neparcelabi,
NE 1a str.Brazilor (v.lpoteze} amplasment scufundat
ajustare (%) 0.0% 20.0% 0.0%
ajustare EURMmp 00€ 30€ 00€
front §7,87m la drum

CARACTERISTICI F1ZICE

forma geometrica asimilabil regulatd romboida
declivitate <5%, parceld intericard, acces prin
parceta CF 32898-Covasna {aceasi proprietar)

front - cca.50m fa grum
public macadam, formd
geometrica regulatd,

front 19mia st
macadam, forma
geomelrica alungita,

asfaltat, formd
geomelrica regulatd,

spre drum de exploatare DEB12, cu iegire neparcelabd, plan neparcelabl, plan neparcelabil,
ingusté in colful NE la str.Brazilor {v.ipotere) amplasment scufundat
. prin parcela CF 32898-Covasna (aceagi proprietar)
gjustare ACCES (%) spre drum de exploatare DEE2, cu lepire Ingusts in ~15.0% 15.0% -15.0%
ajustare EURmMp coltul NE la str.Brazilor (v.Jpotere) 35€ 23€ 21€
gjustare supraf (%) -10.0% -15.0% -5.0%
ajustare EURImp 233 € 2.3€ D7 €
. . parcefd interioard, acces prin parcela OF 32998-
ajustare front st forma (%) Covasna (aceasi proprietar} spre drum de exploatare 0% 0.0% 0.0%
DEB12, cu iegire ingustd in colted NE la str.Brazilor
ajustare EURImp {vipoteze) 0.0€ 00€ 00€
ajustare lopograf{%} declivitate <5% -1.0% 0% 0.0%
ajustare EUR/mp 16€ -11€ GO€E
UTILITAT) curent, apd, canal la str.Brazilor(cca, 100m); cureni, apa canal lz ¥mite; curent, apd, canalla curent, apd, canal cy
gaz - la cca400m gaz - la cca.400m tmita; gaz - la digtan|d racord
ajustare EURmE 00€ 006 07 E
AMENAJAR! partial imprejmuit, partial impadurit imprejmuit , pregatit pt Iiber imprejmull | constructie
construire demolabila
Ajustare EURImp 2B€ 0.0€ 28B€




Raport evaluare teren intravilan, or.Covasna, str.Brazilor FN, jud Covasna

Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 14
CEA MAI BUNA INTRAVILAN constructii - zond furistica / INTRAVILAN construibil - ] INTRAVILAN construibii - | INTRAVILAN consiniiil -
UTILIZARFzonare/PUZ agrement / hotel 3° zona tunsticd / agrement 20nd rezidentiaia zona turistics / agrement
ajustare (%} 0.0% 0.0% 0.0%

ajustare EURMmp UNITAR 0o€ 00€ 2.0¢

Pre} ajustat {EUR/mp) ' 13.04 € 1245 € 13.51 €
ajustare totald bruta 10.2€ B6€ 64€
4.0% 57.00% 45.00%
Pret ajustat {EUR)

Justificare ajustari - grila feren

Pentru ajustarie ,marja de
negociere” vs tranzacle
potentiald”

Drept de proprietate:
Condifii de finantare
Conditii de vanzare
Chelt. necesare imediat

dupa cumparare
Conditi ale piee

Localizare, acces

Caracteristici fizice —
Forma in plan si deschidere

Suprafata

Ajustare front

Topografie

Utditati

Amenajari/anexe construite

s-a avut in vedere potentialul de negociere la tranzaclionare $i condiliile actuale ale pietei
imobiliare;

diferentierile sunt facute in funclie de disponibilifatea de negociere a fiecérui oferfant a
comparabilel, In ideea unei perfectari finale a tranzaclillor;

nu au fost necesare ajustar;

nu existd aspecte care sa induca necesitatea unor ajustan legate de acest criteriu;

nu au fost necesare ajustar,

in cazui de fatd nu au fost aranjamente de platd atipice si/sau nonpiata care sa impuna
analiza unor astfel de ajustari

ny au fost necesare ajustari;

tranzactiile/ofertele comparabilelor sunt unele normale prin prisma motivatiilor partitor

nu au fost necesare ajustar,

nu existd aspecte care s& induca necesitatea unor ajustari legate de acest criteriu.

intrucat am avut la dispozitie suficiente oferte curente, valabiie si credibile, toate
comparabilefe sunt oferte actuale sau recente;

nu aut fost necesare ajustar;

localizarea e un criteriu important. fntrucat nu au putut identifica terenuri in aceeasi Zona,
am exting aria de cautare in zone asimilabile ale orasulul. Ajustarile sunt proportionale cu
preferintele piefei;

comp.2 - ajustata pozitiv, pt. localizarea considerata inferioaré; ajustarea a fost aplicata
direct proportional cu preferinta pietei;

accesut Ia terenul subiect se realizeaza pe prin parcela CF 32998-Covasna {aceasi
proprietar) spre drum de exploatare DEB12, cu iesire ingusta in coltul NE la str.Brazitor

{(v.Ipoteze;;

Suprafata considerata optima pt terenur similare este 1000-2000 mp,;

toate comp. - ajustate negativ si proportional pentru suprafata oprima / mai micg;
subiectul evaluarii este un teren cu deschidere: parceld interioard, acces prin parcela CF
32998-Covasna (aceasi proprietar) spre drum de exploatare DEB12, cu iesire ingustd in
coltul NE la str.Brazilor {v.Ipoteze)

nu au fost necesare ajustari; foate comp. sunt similare;

comp.1, 2 - ajustatd negativ pt topografia plana, preferata; comp.3 este un teren scfundat
- nu a fost ajustat;

existerda utilitatitor la front sifsau racordul influenteaza preful terenutui;

Ajustari aplicate in funclie de existenta utifitatilor fa front, precum si a racordurilor acestora
pe teren, cu sumele aferente racordarii ka curent, apa si canal/fosd, eventual gaz, evenual
cu deplasare pe distante de <100m; Costut racordurilor I toate utilitatile (3-5000 eu) au
repartizate pe mp pt. fiecare comparabila in parte;

terenul subiect se prezinta parlial imprejmuit, partial impaduri;

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




Raport evaluare teren intravilan, or.Covasna, str.Brazitor £N, jud.Covasna

Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 15
pe teren co?np. 1 - ajustata negativ cu costul minim al imprejmuirii, comp. 3 - ajustata pozitiv cu
costul minim al demolarii;
Zonarea / Cea mai Buna zonarea, aulorizatia de constructie/CMBU influenteaza pretul terenului. Proprietatea
Utilizare /PUZ subiect este un feren INTRAVILAN constructii - zoné furistica / agrement / hotel 3%

nu au fost necesare ajustési; toate comp. sunt similare;

Ranort de E—V&Iuaré ot de S.C. E%P-E\.‘AL e Covagnaw SRR
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Anexa 2 - Comparabile utilizate - terenuri
Comparabila 1 23,29 Imp
Teren INTRAVILAN construibil - zona turistica / agrement, situat in or.Covasna, str.Padurii, jud.Covasna - zona Partia de Schi;
Suprafala terenului este 2.147mp cu -;
Utilati - curent, apd, canal ia kmila; gaz - fa cca.400m;
CMBU - INTRAVILAN construibil - zona turistica / agrement
Pret solicitat ~ 23,28/mp - franzaclie curentd, din Apr-22;
Telefon: 0746084073

-arhiva evaluator

" EXPEVAL SR Cous
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Comparabila 2 15,00 I mp
Teren INTRAVILAN construibil - zond rezidential3, situat in or.Covasna, jud.Covasna - zona Pakéhegy;
Supratata terenului este 804mp cu front de -;
Utiitali - curent, ap3, canal la limita; gaz - la distanta;
CMBU - INTRAVILAN construibil - zon rezidentiala
Pret solicitat - 15,00/mp - ofertd actuals, verificatd, din Jan-22;
Telefon: 0770249730
hitps;fwww.olx.ro/dioferiafieren-intraviian-statiunea-covasna-zone-pitoreasca-in-dezvoliare-I DICICe. himi#3a68c 1 2eld
gl i E 3 7
kv
Teren nlravian slaliunes Covasns . Zona
IDreasCa o derviliare
Comparabila 3 14,22 i mp
Teren INTRAVILAN construibil - zond furistica / agrement, situat in or.Covasna, str.Brazilor, jud.Covasna - zona Pértia de Schi;
Suprafata terenului este 7.034mp cu front de -;
Utiltali - curent, ap3, canal cu racord;
CMBU - INTRAVILAN construibil - zond turistica / agrement
Prel soficitat - 14,22Ew/mp - tranzactie recentd, din Dec-21;
Telefon; -
-athiva evalustor .
Terenul $=7.034mp, cu constructiile demolabile s-a tranzactionat in dec.2021 cu 100.000 euro.

1




Lied

Ceonvasna

= Peran intravifan, or.Cow
FEMARIA GRAS TOVA

5 & L.

ADRESA: Orag Covasnaa, str. Brazilor fidentic cu Str. 1l Rakoczi Ferenc) nr. 55,
judetul Covasna

EXTRAS DIN ANALIZA DE PIATA
EXTRAS DIN ANALIZA DE PIATA A TERENURILOR

Dfertele de vanzare ale terenuriior comparabile din zona unde se situeaz proprietatea imobiliar evaluata sunt cuprinse Tn plaja mentionata
in corpul raportulul existand variafii in funclie de localizare, apropierea fali de proprietali complementare, forma, dimensiuni, urbanism,
functionalitate, precum i celefalte caracteristici tehnice $i economice ce se impun pe pialé si formeaza percepia participantilor.
Enumeram céteva oferte! de proprietali comparabile existente pe piata:
hitps./hwww publi24 rofanunturiimobiliare/de-vanzareterenurifieren-intravilan/anuntAeren-infravilan-in-orasul-covasna-2700-
mZ2/0dh9944e00i97ef)df281g5hf4ie06d hinl

oublicire .

Téren IS 8 SHER TRVRETE TUD D 45

B R

Foksr Rl Soiets by

hitps:ffwww publi24 rofenunturifimobiliare/de-vanzareflerenuriieren-plr-casa/anuntteren-de-

vanzare/38dh8iehfiq275f4dh01 35d94432i690.himl

electate ca §i comparabile ] )
ntoomit de SO EXP-EVAL SR, (o

! Aftele decat cele s
Rapart ds
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https:ffwww.publi24.m/anuniuri/imobiliarefde—vanzare/terenuri/leren-intravilan[anun‘dvaﬂd~1eren~imrav%lan—2200mp—or-covasna-in-aorooierea-

spitaluli-de-cardiologie/g2ih887d51127 17427 (7 3g 16eii0debd. htm
PR .

RO

hitps:/fwww.publiz4. ro/anunturifimobiliare/de-vanzarefterenurifleren-pir-casa/anuntieren-intravilan/4dhd 2637017 d752 32 3hat4561gigi 7id..himl
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ANEXA 3 - Fotografii teren evaluat
Vecinatati si acces — or.Covasna, str.Brazilor FN, jud.Covasna - zona Partiei de Schi







Anexa 4 ~ Har{i amplasare imobil

hitps.Afwww.aoogle cormimaps/

htip://qeoporial.ancp: ro/qecneralimabile/Harta, himl







inchelere Nr. 8577 / 06-05-2022

DR

10011546007)
BE

ANGPL - oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillars COVASNA
suikiinanny Blroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Targu Secuiesc

FERTg sbimELi A iRy

Dosarul nr. 9577 / 06-05-2022

INCHEIERE Nr. 9577

Registrator: ERIKA KELEMEN
Asistent: ILDIKO FETES

Asupra cererii introduse de ORASUL COVASNA domiciliat in Jud: Neidentificat, Loc:
Covasna, Strada: PILISKE, Nr: privind Dezmembrare/Comasare in cartea funciara. in baza:
-Act Administrativ nr.Hotararea nr, 42/31-03-2022 emis de Consiliul Local al orasului Covasna,

documentatie de deziipire;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente i3 inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la;

- imobiiul cu nr. cadastral 27502, inscris in cartea funciara 27502 UAT Covasna avand proprietarii:
ORASUL COVASNA in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se sisteaza cartea funciara 27502 a imobifulul cu numarul cadastral 27502 / Covasna ¢a urmare a
dezmembrari acestuia in urmatoareie 2 imobiie:

~- nr.cad.32997\cf.32897,

~- nf.cad.32998\cf,.32998;

asupra A1 sub B.4 din cartea funciara 27502 UAT Covasna;

- Se infiinteaza cartea funciara 32997 a imobilufui cu numarul cadastral 32997 / UAT Covasna,
rezuftat din dezmembrarea imobitului cu numarul cadastral 27502 inscris in cartea funciara 27502:

asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 32997 UAT Covasna;
- Se infiinteaza cartea funciara 32998 a imobiiului cu numaryl cadastral 32998 7 UAT Covasna,

rezultat din dezmembrarea imobiiului cu numarul cadastral 27502 inscris in cartea funciara 27502;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 32998 UAT Covasna;

Prezenta se va comunica pa&rtilor:
ORASUL COVASNA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ta comunicare, care se depune la Birou! de Cadastry si
Publicitate Imobiliara Targu Secuiest, se inscrie in cartea funciara si se sotutionesza de catre registratorul-sef

Data solutionarti, Reqgistrator, Asistent Registrator,
KA KELEMEN ILDIKG FE

cait Erils

RoRiator

12-05-2022

“} Cu exceptia situatiilor pre Seute !;3 Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie siinscriere in
evidentele de cadastru 5/ cakte funciard, aprabat prin ODG Nr, 70072014,

Bocment Care Conting date cu Caracler personal protejar de prevedst 16 Regaiamentul (OB or 67975016 §1 Lepn 16075018 pagj}%};mj"m‘n F




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiard COVASNA Nrocetere | 8577

#
g@ Birout de Cadastru 51 Publicitate Imobiiiard Targu Seculese Ziaa 06
ﬁﬁ Luna . LI
L Ayl 2022
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coo veritiare

PENTRU INFORMARE W ﬁo‘-i AL
Carte Funciara Nr. 32997 Covasna Iﬂ@%% E *% %Eﬁégg

A. Partea i. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Covasna, Str Brazilor, Nr. F.N., Jud, Covasna

Nr. INr. cadastral Nr. . .
crt|  topografic Suprafata* '(mp) Observatil / Referinte
Al 324997 13.300 teren imprejmuit partiai

B. Partea ll. Proprietar! si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturl reale Referinte

9577/ 06/05/2022
Act Administrativ  nr. Haoterarea nr. 42, din 31/03/3073 emis de Consiliul Local al orasulu Covasna
decumentatie de dezlipire; _ o
‘Se infiinteaza cartea funciara 32857 a imobilGivi ce numarul ‘cadastral Al .
. Bl 32997 !/ UAT Covasna, rezuitat din dezmembrarea imobiluiul cu:
| inumarul cadastral 27502 inscris in cartea funciara 27502; :
'ACt Administrativ nr. Ordin nr.39, din 25/02/2002 emis de Prefectura judetului Covasna
Intabulare, drept de PROPRIETATE ca proprietate privals, dobandit’ TR
iprin_Lege, cota actuala 1/1 U I )
Vl) ORASUL COVASNA, CIF:4404613 o

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 27582/60»!35!?3 inscrisa prin incheisres rr. 8429 din 13/95&?013;

C. Partea lli. SARCINI .

Inscriert privind dezmembriminteie dreptufuf de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie si sarcin}

L‘-WNU SUNT - e, . o - - 1 AR e e ot < e e i e - L e e R L L ook e e e ot

Document cace contine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 6772601, Pagina 1 din 3

Exirase punliu informarg on-fine la adiess epay.ancpi.re Formudar veisuines 1.1




Carte Funciard Nr. 329587 Comuna/Orag/Municipiu: Covasna
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata imp}~ QObservatii / Referinte
32997 13.300 teren imprejmuit partis

* Suprafata este determinatad in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL
BB

}

2,

I34E%

26455

Date referitoare la teren

nr | Categorie [ints | Suprafata . . y
cn | folosinta |vitan (mp) Tarla Parceid Nr. tepo Observatii / Referinte

1 pasune | DA 13.300 - - .

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

Punct Punct Lungime segment

nceput sfarsit = {mn)
1 2 11.597
2 3 0.691
3 4 25.358 E
4 5 15,225
5 8 16.857
8 7 18.204]

UDocument care contine date cu caracter personal, prolejate de prevedesiie Legii . 67 7/2001. Paging 2 din 3

Putrgse penliy infaf 0arg Seding 15 307655 epay.ancplrg Foimisidar verswneg 11




C arte Funcierd Nr. 329497 Comuna/Oras/Aunicipiv: Covasna

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = {mn)

7 8 33.261

8 9 64.824

g 10 23.848

10 11 7.266

11 12 85.384
| 12 13 116.295]
13 14 ~ aes3l
14 15 36.929;

15 1 14.855

= Lungimiie segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 7G §i sunt rotunjite {a 1 milimetre.
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 miiimetru.

Certific ¢& prezentul extrag corespuriie cu pozitiite in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest

birou,

Prezentul extras de carte funciars este vaiabil la autentificarea de ctre notarul public a acteior juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunitor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiite legii.

S-a achitat tariful de G RON. -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registraf!or, Referent,
12-05-2022 ILDIKO FETE
Verss Ei’?%ﬁ%ﬁm
i

Data eliberarii, Fetes ok
(parata s senmaris] “?pﬁﬁ%%?m

e
T3 WAL il

Dotument care conline date cu caratier personal, protejale de prevedsrite Legi Nr. 673/2601 Pagina 3 din 3

sLOnnetaie on ing B sdriis epay.aneplrc Forongtar wersivees 3]
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ROMANIA
JUDETUL COVASNA

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

HOTARAREA NR. 42/2022
privind insusirea documentatiei cadastra

le pentru dezlipirea unui teren
situat in orasul Covasna,

str.Brazilor FN, CF nr. 27502

Consiliul local al
31 martie 2022
functie (15),

orasulut Covasna, intrunit in

sedinta ordinard din data de
sedinta legal constituita, fiind

prezentd majoritatea consilierilor in

Analizind:

- referatul de aprobare a Primarului orasuluj Covasna nr. 4707/24.03.2022

- raportul compartimentlu; administrarea domeniulyj public si privat nr,
7409/24.03.2022;

- avizele comisiilor de specialitate  pentry
economica - sociala, buget, finanie,
orasului, servicii publice $1 comert §
apararea ordinii publice,
religioase si alte drepturi;

- avizul de legalitate al

programe  de dezvoltare
administrarea domeniuluj public si privat al
i juridice $i pentiy administratia publica locala,
respectarea drepturilor i libertagilor cetafenilor, cele

secretarului general al orasului:

Avind in vedere prevederile:

-HCL 27/2019 privind completarea Anexei 2 la HCL nr. 9222017 cu privire
la aprobarea inventaruly; actualizat al bunurilor din domeniul privat:
-Documentatia  cadastrala anexala, privind propunerea de
imobilului  in suprafata de 31.662 mp, nscris in CF 27502, nr.
executata de catre inginer Molnar Botond;

-Art. 132 aklin. (1), Art. 133 alin. (1); Art. 134 alin. (1), Art. 135 alin. (1} din
ORDINUL nr, 708 din 9 iulie 2014, actualizat:

dezlipire a
cad. 27502,

In temeiul prevederilor:
=art. 129 alin. (1) si alin. (2) Iit. ¢), alin. (6) li1. ), art. 139 alin. (3) lie. g) si art.

196 alin. (1) lit.”a" si art. 197 alin, (1) si alin. (2) din ™ ORDONANTA DE
URGENTA nr. 572019 privind Codul

administrativ, ¢y modificarile sj
completdrile ulteripare;

B
&



Cu vouul “pentru™ a 18 consilieri. “impotriva” a - consilieri,
HOTARASTE:

Art. I - Sc insuseste Documentatia cadastrala privind propunerea de dezlipire a
imobilului  teren intravilan din Orasul Covasna, str.Brazilor FN, inscris in CF CF
27502, nr. cad. 27502, executata de catre inginer Molnar Botond, anexa la prezenta,

Art. 2 -Se aproba dezlipirea imobilului teren proprietatea privata a orasuluj
Covasna, situat in str. Brazilor FN. inscris in CF 27502, nr. cad. 27502 in suprafaa de
31.662 mp, in doua parcele noi, conform documentatiei cadastrale, anexi la prezenta
hotarare din care face parte integranta, dupi cum urmeaza:

L ot vr. 1 cu nr. cad nou 32997, 8= 13.300 mp

2. lotul nr. 2 cu nr. cad nou 32998, S= 18.362 mp.

Art. 3 -Sc aproba inscrierea in evidentele de cadastru si carte funciara a
parcelelor de teren, conform documentatiei cadastrale ancxale,

Art. 4 - Cu aducerea la indeplinire a prezenter se va ocupa Primarul Orasului

Covasna prin aparatul de specialitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi,
BODO TOHOTOM SECRETAR GENERAL
AL ORASULUI COVASNA
VASILICA ENEA




ey

£l TOPOGRAHIE R
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143, N\omm Bownd

DENUMIREA LUCRARI!:

DOCUMENTATIE CADASTRALA
DE PROPUNERE DE DEZLIPIRE,

A IMOBILULUI IDENTIFICAT PRIN

CF NR. 27502 - COVASNA, NR.CAD 27502
INTR. COVASNA, STR. BRAZILOR EN.

PROPRIETAR:

- ORASUL COVASNA

EXECUTANT:

ing. MOLNAR Botond

Aut. seria RO-CV-F, nr, 0035

Q\“ xR Utrgy,

%
o CERTIFICAT 2

AUTORILARE
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. Beferat de admutere, cerere nr. 5 19870803 2022

| 1

B Oficiui de Cadastru si Publicitate imobiliars COVASNA
' ANCP] Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Secujesc
SEmrrERL O Adress: Localitate: Targu Secuiesc, Adresa: Strada Ady Endre, nr. 5 Cod-postai:
525400, Tel 6267367662

pohuma
LA 0

REFERAT DE ADMITERE

(Dezmembrare Imobl}

Domnului/Doamnel ORASUL COVASNA
Domicituid Loc. Covasna, Sir Piliske, Nr. 1. jud. Covasna

Referitor la cererea Nregistratd sub numaryl 5148 din data 0B-03-2022. v& informam:

Imichdu! sitsat in Lac. Covasna, Str BRAZILOR. fr, F.N. Jud. Covasna, UAT Covasns avand numarul cadastral
27502 a fost dermembrat in imgbifele:

1) 32997 situat in Loc. Covasna, Str BRAZILOR, Nr.
suprafata masuratd 133400 mp;

2j 329988 situat in Lor, Covasna, Str BRAZILOR. Nr. FN.,
suprafata maAsuraiad 18362 my;

ENL Jud. Covasna, UAYT Covasna avand

fud. Covasna, UAT Covasna avand

Certific ¢& informatiile din prezertul extras sunt conforme Cu datele din planul cadastrat de carte
funciara a! OCPI COVASNA 1a data: 09-03-2022.

Sttuatlia prezentatd noate face cbiectul unor modificar ulterioere, in condititle Legi cadastiuiui si a
publicitatii imobiliare nr, 71896, repubiicata, cu modificarile si compietarite ulteripare.

Inspector
IOANA STANESCU

H Bigitally signed by Alina-oana
Alina-loana Ctrmeen
Date: 2022.0309 122915

Stanescu L0300

{"ﬁi h Paging I din]

date cu caractar paErsonal prolejate de prevederile LEGH N BI7:7

Documentyt conting




;gb_# . cadastral 27507 S U4T -:imasr?g

£ ¥Iras oo Fian Cadastral ge Carte Funciars, in

@gg .
& Oficiul de Cadastry $i Publicitate Imobitiarg COVASNA
ANCE Biroul de Cadastry $i Publicitate Imobitiars Targy Secuiesc

N Localitate: Targu Seciness Adresa Strada Ady Endre nr. 5 £pg Postal 823400 | 1pf 0767367662
e e e e e
Ny corare ‘ 753_{8
P

'AZJ'u_:% -
-Lurna i
Anul :

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciarg
pentru
Imobil numar cadastral 27502 / UAT Covasna

ComunaiOrs Municipiv; Covasna
Observatj / Referinte
teren imprejmuyit partigl

TEREN intraviian
Adresa: Loc. Covasna, St Brazier, ny, F.N. jud. Covasng

| Nr. cadastral ’ Suprafata masuraty
27502 ' 31662

. r——t

' Sub:ara;a este delerminata in manul de preiectie Stereap 76

DETALI LiNIARE 1MOTI
T ———— T D LT LNIARE TG

' 32998 . j
1},;_ . i

iy - ] 39990 ) e
/‘ 32992

S ——

|
i ;
; |
! i

ST BRISON. proterale ge prevederie Legi i EFIO0] _.._Fagina 1 dini

Covument cars COIING date ru caract




e gf.:f{\'{:;fs 8E Plan Cadastral de Carie Fune,
Date referitcare ia teren

Categoria de | jqurs Suprafata 5 " ;
!mi fotgsinté )\:::;’ Fmp;t ’ Tarla 5 Parcels l Observatii / Referinte )

: f_{m?b_:f__ AL CE0AsStIal 27552 £ UAT Ca vasna

I pasune DA Ep! 123 COBETR2E : %
| TOTAL: | 31.662] ]

Date referitoare la constructis ) .
Destinatie i f ..
{ crt l Numar { construcgie | Supraf, (mﬂsmuane) Observa;u!Referfnge ]

juridics
N COMPERENS Consh uctii

Lungime Segmente
1)V il

Wingimijor segmentelor sunt obtinyte gdin proiect; n
Punct Lungime segment Punct Punct, Lungime segment
e {m} Tnceput stérsit t~ {m}
; P 21

e 16557/ 3] 18 204

. ‘.M..?_U...._..«...__._ﬁltﬁ_....ﬁ,n B i

G4

&l S 54 8

et S et *M,___ﬂgﬁ

27

s 11,597 |
! 25355 1

= LUNgImile segimentalos sunt determinate i pian ul de prolectie Stered 70 s/ sunt retunjité ia 1 mifimetry
¥ Distanta dintre puncte este formats gin segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoares milimetry.
Penitiu acest imobil EXiSts inregistrate urmatpareie documentatii cadastrale NeINsScHse in cartes funciarsg:

Ny CriNumzr cérere |Data cerere [Termen eliberard Obiect cerere ’
[ 4 {

1 5148 108.03.2027 110.03.2022 3Dezm&mbrar&ﬂ:omasare ;
B SV -K,.'_.J.Hv,_..gﬁ___.,,ﬁ.__w.-_ e TS SV S T e ot e

Ca urmare 5 solutiondrii cererii pir 5148 inreqistrats s data de 08.03.2022, <5 propis
dezmembrares imabituiui rezultang wimidtoarele imobile:
{ Nr [Identificatm‘ Supratata (mp){ﬁkdresa j

i Crt fetectronic

1 {32967 113300 ILoc Covasng, &ir Brazitor, Nr. F N Jod Tovasna —ee

2 32998 " THazer . LoE CoVaSha, ST Braailor, Wr. F . o C I

Certific c3 informatiile din prezentul extras sune cordforme cu datele din slanul cadastral ge Carte
funciarad af QCP COVASNA la data: 09-03.2022

Sltuatia prezentats Poate face obiectu! unor modifican ulterioare, in conditie Legn cadastiruly; sl
Lulictats imabiigre o 7/1886, republicats

Consilierfinspector de spbecialitare,

{OANA STANESCU

A“nauloa Nna Digitally signed by Afina-loana

Stanescuy

Stanescu Date: 2022.03.09 12:29:44 +02'00"

Hecument care contine date ru CARALtE! personal piotejaie ge prevederife Legin Nt 672:200) i %___fi&g_f_ﬂ_a_ 3 din 3
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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUS Co

R R R

Nr 14447 din 17/08/2021
ind dos /542

—_—

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 46 din 17.09.2021.

In scopul: CONSTRUIRE “CENTRU BALNEOCLIMATERIC MUL TIFUNC TIONAL COVASNA”

Ca urmare a cererii adresate de Oras Covasha cu domiciliui/sediul in judetul COVASNA, municipiviorasulicomuna
COVASNA, satul-, sectorul -, cod pogtal 525200, strada Piliske, nr 1, bl - sc -, et -, ap. -, telefonffax 0267/340001, e-mail

primar@primaniacovasna.ro, inregistrata la nr. 4492 din 18.09.2020
pentru imobitul - teren sifsau constructii -, situat in judetul COVASNA, oras COVASNA, satul -, sectoruf - cad postal

525200, str. Brazilor, nr. -, bl. -, sc. -, &t. -, ap. -, sau identificat prin PLAN DE INCADRARE IN ZONA. PLAN DE AMPLASAMENT

SIDELIMITARE A IMOBILULUL EXTRAS C.F. 27502 COVASNA,
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 445/2016 faza PUZ, aprobata prin hotdrarea Consilivlui Local af

orasulu Covasna nr. 26/2019,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executari lucrarilor de constructii, republicatd, cu

modificarie $i completarile ultericare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul identificat cu nr. cad. 27502 se afia in intravilanul locatitaii conform documentatiei de urbanism nr. 1062/1998

faza PUG, aprobata prin hotirarea Consiliului Local al orasului Covasna nr. 1072000, prelungit cu M.C. L. nr 165/2018, fiing
reglementat ulterior prin P.UZ. ~ nr. proiect 445/2016, aprobat prin H.C.L. nr. 26/2019. Proprietaru! imobilului este Orasul
Covasna, conform extras C.F. 27502 COVASNA. Imobilul identificat prin nr. cad. 27502 apartine domeniului privat al orasului

Covasna, conform aclului de proprietate.
Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice $i nu se afld in zona de protectie monumente istorice si/sau ale

naturii.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are suprafata de 31662 m*
Categoria de folosintd actuald a terenului este pasune. Functiunea principald a zonei conform P.U.Z. aprobat este zond

de agrement bainear i turistic (ZABT), tratat intr-un singur U.T.R., cu doud subzone functionale:

= Subzonat:
- funciiunea principala; spatii pentru piscine {inchise, deschise), spafii Weliness;
- functiuni complementare: administralie, alimentare publica, circulatii, dotari edilitare, zone verzi amenajate, etc.

Constructii si amenajari pentru agrement baiear cu S = aprox. 18.362 m?, propus in partea esticd a amplasamentului, cu

access direct din str. Brazilor,

=  Subzona 2
* funcliunea principald: hotef cu 3 stele de 120 persoane, Restaurant, bar de 120 DEFSOaneE;

= functiuni complementare: circiutalii dotari edifitare, zone verzi amenajate, efc.
Constructii st amenajari pentrs cazare cu S=aprox. 13.300 m?, propus in partea sud vestica a amplasamentuli, zona mai

intima, mai retrasa de la strada.

Cele doud subzone realizate in etape vor functiona atat separate, cat si impreund, prin legdturi organice, cu functiuni care
se vor inlregi nederanjant, pentru a forma un complex modem, dar cu o arhitecturd traditionald, incadranta In mediul natural
magnific de la poalele muntelul.
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3. REGIMUL TEHNIC. %

Conform P.U.Z aprobat prin hotdrdres Consilivful Local Covasna nr 2672019, in aceastd zona trebuie respectale

urmdlnarele reglementart
Regimul de aliriare a construckiilor
-min. 10 m de | imita de proprietate din sud,
-min. & m d# la limita de proprigtate din est §i vest
Regim de indffime. maxim P+2+M, Inaftimea maxima ia comisd de 10 m si hus 13 coama de 16 m. Se pot execula

subsolur, demisclun dacd pemite ferenul de fundare.
indicii urbanistici maximi. procentul de ocupare a terenului $i coeficientul de utitizare a terenului, sunt POT maxim 25%,

CUT maxim 0,9 conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobal prin H.C.L. nr. 26/2019.
Accesul casabi, parcaje; Lucrarle legaie de caile de comunicatie in zond vor respecta prevederile P.U.G. ¢ P.U.Z corelat cu

programul de consiructii si amenajari in zond, respeciand normele tehnice cupnnse in standarde §i normative:
« rezolvarea acceselor carosabile si pietonale in incintd In mod fluent si nederanjant circulatiel drumurior publice, pentry

gabaritele preconizate;
« 56 propune amenajarea locurifor de parcare numai In inferiorul incintei conform HG 525/1896, Anexa 5, actualaizal in

2011,
i « circulatiile carosabile si pietonale din interiorul incintei se propune & fi separate pe cat posibil,
In subzona 1 se prevede min. 1 loc de parcare pentru 10 persoane, far in subzona 2 se previd min. 1 4 focuri de parcare pentru
10 locuri de cazare. Nu se prevad garaje.
Delimitarea incinfei” se va execula cu Imprejmuin de protective incadrante in mediul natural, i anume:
o delimitarea dinspre atera de circulatie de acces principal va fi de tip “punct de control”. Tmprejmuire din matenal

natural, transparent ~ lemn, metal, de max 2 m inalfime,
o delimitarea spre vecini va avea rolul protectiel contra daunelor {produse mai ales de animale salbatice): g

din sarma, dublaté, mascata de perdea verde (gard viu), de max. 2 m inditime.

o Imprejmuirea dintre subzona 1 i 2 va fi prowzone la terminarea cefor 2 efape acesta se va desfinta.

WMateriglele de constructii propuse vor fi de cele durabile si traditionale: cardmida, piatrd, lemn cu acoperis sarpanta de
30° - 80°. Se admite acoperisul terasa de tip circulabi sau verde, adaptat la funcliunea de agrement. Finisajele ca materiat &
culoare vor i de cele naturale, pastelate, incadrante in mediul natural monfan: tencuieli, elemenie aparente de lemn, piatra,
invelfitoare din ligla ceramicd, beton. Arterele de circulatie rutierd, parcajele vor avea strat de uzura din pietris, piatra de rau. Alete
pietonale, terasele vor fi realizate din placaje de piatrd, sau dalate - pléci de piatra. Arlerele de circulatie, platiormele de deservire

se vor separa pe cat posibil de circulatia publicutul.

Nu se admife:
+ construirea in zona pana la elaborarea si avizarea profectelor de specigiitate;

« consfruclii sau amenajari stréine programului general al zonei;

* constructii provizoni;

v depozitarea rezidurilor st deseurilor n incintd decat in focuri special amenajate {platiorme, containere Inchise). Se vor
prevedea cosuri de gunoi in zona publica.

Se va fine seama de preveden‘le pct. 4.12 al anexei nr.4 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr.
525/1996, republicatd, si va respecta In mod obligatoriu, prevederile art. 25 din acelasi regufament.

Utiitali- Alimentarea cu energie electrica si alimentarea cu apa potabild se va realiza prin racord la refeaua gxister
Orice constructie noud, destinata unei folosin curente, trebuie sa fie racordaté fa reteaua publica de canalizare 3 apelor menaiets,
urménd a fi tatate si epurate prin sistem ceniralizat. in absenta refelei pluviale, amena;anie necesare scurgerii fibere a apelor
meleorice in interiorul parcelei cade n sarcina exciusiva a proprietarilor,

Retelele de distributie a energiei electrice $i de telecomunicatii se vor executa obligatoriu in refele sublerane.

in cadrul fiecare incinte se vor prevedea locuri special amenajate pentry colectarea deseuriior menajere $i a materialelor
recuperabile, in pubels inchise.

Conform alin{1}, arl. 27 din H.G. nr. 525 din 27 iunie 1996 cu modificarile $i completarile ullerioare, pentru aproharea
Regulamentului general de urbanism - “auforizarea execindrii constructiior este pennisa numai dacd exista posibilitatea racordadi
de noi consumator la refelele existente de apd, la instalatile de canalizare §i de energie efectricd”

Documentele necesare obtinerii autorizatiei de construire suni cele prevazute in Normele metodologice de apiicare a L.egl
nr. 50/1991, privind aulorizarea executdsi lucrdritor de constructii, aprobate prin Ordinul MD.R.T. nr. 838/2009, cu modificarile s
completarile ulferioare.

DTAC. va fi intocmitd de colective de specialilate In conditile prevederilor art 9 din Legea nr. 50/1891 privind
autorizarea executdrii lucriinfor de constructi si ale art 18 din Legea nr. 184/2001 privind organizarea §i exercitarea profesiei de
arhitect, cu modificarile si completarile ultericare §i va respecta continutul cadru al documentaiel tehnice peniru autorizares
executari lucrarlor de canstructit din anexa nr. 1 1a Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execuléril lucrariior de oonstructi.

Conform art. 7, alin. 1, it ¢ din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdril fucrdrilor de constructii documentalia
oeniry autorizarea executdri lucrarior de constructii trebuie sa conting D.T. si pentru acordulfautorizatia administratorului

drumului executat pe domeniul public la infrastructura tehnico - edifitara existentd in zond.
Paging 2 din 4
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| mediului sifsau a evaludrii adecvate, solicitanty! are obil

In situatia in care, dupé emiteres certi

Prezentul certificat de urbanism poate fi utiizat in scopul declarat oblineni autorizatiel de costruire pentry
- CONSTRUIRE “CENTRU BALNECCLISMATERIC MUL TIFUNCTIONAL COVASNA "

~ Certificatul de urbanism nu fine foc de autorizafie de construire / desfiinare
___%inuconferd drepful de & executs lucrari e constructii.

[T

3. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elabordrii documentatiel pentru autorizarea executarii lucraritor de constructii - de construire/de

desfiintare - solicitantul se va adresa autoritalii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA

520013 Sfantu Georghe, B-dul Gen. Grigore Balan, Nr. 10, Judetul Covasna

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efecielor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 87/11/CF §i prin Directiva Consiliuiui i Paramentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborares anumitor planun si programe in fegaturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului $i accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, pnn certificatul de urbanism
se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritorial de mediu pentru ca aceasta s& analizeze si s3 decida, dupa
caz, Incadrarea/neincadrares proiectulus investitiel publice/private in lista proiectelor supuse evaluari impactului asupra mediului

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere & acordului de mediu se desfasoard
dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdni lucrasilor de construclii la
autoritatea administratiei publice competerite.
j a acordului de mediu, auterilatea competents pentr

In vederea safisfacerii cerinjelor cu privire Ja procedura de emilere
Jroteclia mediului stabileste mecanismul asigurari consultarii publice. centralizarii optiunilor publicului si a! formulani unui punct de

vedere ogéciai Cu privire la realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultari publice.
igatia de a se prezenta Iz autoritates competentd pentry

MDupé primirea prezentului certificat de urbahiém, titwlarul are ké‘Elffg

profectia mediuiul in vederea evaludrii inifiale & investitiei si stabilirii demardrii procedurii de  evaluare a impactului
asupra mediului §ifsau a procedurii de evaluare adecvats, In urma evaluirii initiale a notificérii privind intenfia de realizare }

@ proiectului se va emite pggcmf e \{gtjem algt{;“gr_f}é;ii competente pentiu protectia mea’iukg{.m e

In situatia in care sutoritatea competents pentru protectia mediului stabilegte efoctuarea evaludrii impactulul asupra |
igafia de a notifica acest fapt autoritatii administrafie publice |

compstents cu privire la menfinerea cereril pentru autorizarea executdrii lucrérilor deconstrucgl. |

ficatului de urbanism ori pe parcursul deruldrit procedurii de evaluare & impactului |
lia de realizare a investifiel acests are obligafia de & notifica acest fapt |

asupra mediului, solicitantul renuntd Iz infen
auloritai administraflel publice competente.

4. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi insofitd de urmatoarele documente:

aj certificatul de urbanism {copie);
b} dovada tithilui asupra imobilului, teren $i/sau constructii, sau dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat Iz

zi §i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (maxim 30 zile);
¢) documentatia tehnica - D.T., dupd caz (2 exemplare originale).

B D1AC & DTOE L3 DTAD.

d) avizele §i acordurile de amplasament stabilite prin certificatul ge urbarism
d.1) avize i acorduri privind tilitfite wbane St infrastructing (copie}:

B alimentare cu apa & gaze naturale Alte avize/acordun’

canalizare B selefonizare

3 alimentare cu energie salubritate
electrica & tansport urban

L1 alimentare cu energie termica

d.2) avize §/ acorduri privind:

& securitates la incendiu & protectia civila 8 sanatatea populaliel

izate ale acestora (copie)

d.3} avizesacordun specifice alo administrafiel publice cenfrale sisau ale serviciilor descentral
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& Aviz/Acord AN.RM;

& Aviz/Acord Politia Rutier3;
B Hotardrea Consiliului Local al oragului Covasna, pentru executarea lucrarilor:

B AvizCTE.;

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):
B plan de incadrare in 2004 sl ridicare topografica vizatad de OCPI Covasna;

B8 verificator de proiect conform prevederilor legale in vigoare;
& studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjurator a utilizarii

sistemelor alternative de inaltd eficients energetica;
i studiu geotehnic cu verificare Af.

e} punctul de vederelactul administrativ al autoritaii competente pentru protectia medivlui {copie};

B Dovada inregistrari proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original).

g)@owmen:ele--d&plaﬁéalauméfeambﬁexs{sop@)e

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii, titularu! poate solicita autoritalii emitente
prelungirea valabilitatii cu cet putin 15 2ile inaintea expirari acesteia.

PRIMARUL ORASULUI COVASNA, SECRETAR GENERAL, r
GYERO JOZS/;F iMAR ENEA VASILICA
}J{g" ‘ ; : ‘\&‘g‘-‘,_
Ls. ¢ -
: INTOCMIT,
ARHITECT-SEF,

ing. AMBRUS ATTILA

¢ 2 ;
/

Achitat {axa de: Scutit. E
Prezentul certifical de urbanism a fost transmis solicitantului directprin posté la datade __ (7 </ Jc oy

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii tucrariior de conggrucﬁi, republicata, cu
modificarile si completérile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

deladatade _ pénziadatade
Dupa aceasta data, o noud preiungire a valabilitatii nu este posibila, solicitamul urménd s obtina, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMARUL ORASULUI COVASNA, SECRETAR GENERAL,

LS.
ARHITECT-SEF,

Data prelungirii valabilitag:
Achitattaxade: ____ el conform Chitanteinr.

Transmis solicitantului la datade direct/prin poé-{éu,'

din
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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA

Nr. inreg.: 10987/16.06.2022
Ind. dos.: IV/A/]
AVIZ FAVORABIL
La proiectul de hotiirire privind aprobarea concesionarii prin Iicitatie publica
a terenului intravilan situat in Orasul Covasna, strada Brazilor F N, in vederea
construirii unui hotel de minimum 3 stele
In conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. ,a” din OUG 57/2019
privind Codul administrativ, se avizeaza favorabil proiectul de hotdrdre avind
in vedere cd se respectd prevederile ce se constituie in

Temei Jegal special:

-Art. 87 alin.(5), Art. 108 lit. “b”, Art. 302-331, art. 339 alin.(1), art. 362
din ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare:;

-Art. 13 alin.(1), alin.(3), Art. 16 alin.(3), art.17 din Legea nr. 50/1991
republicata

-HCL 26/2019 cu privire la aprobare PUZ Centru Balneoclimateric
Covasna.

Temei legal general:

- art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 136 alin. (1), art. 139, alin. (1),
alin. (3) lit. g, art. 196 alin. (1), lit. a) si art. 243 alin. (1) Lit. a) din "
ORDONANTA DE URGENTA nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu

modificarile si completarile ulterioare, sunt corect invocate.

SECRETAR GENERAL

AL ORASULUI CQVASNA,
Vasilica ea




