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Raport evaluare — proprietsli nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.ll, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

LTERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

I.1.CERTIFICAREA,IDENTIFICAREA SI COMPETENTA
EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de evaluatorul autorizat Pap
Gyorgy specialitatea EPI Jegitimatia  nr.15003 valabild pe anul
2022.Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rdspundere profesionald |a
compania  Allianz  Tiriac,nivel de acoperire 10.000 EUR.Adresa
evaluatorului :Mun.Targu Secuiesc,str.Ady Endre nr.16/A,jud.Covasna,telefon
0745047406 e-mail papzitta@yahoo.ro

Certificare
Subsemnatul ,prin prezenta ,in limita cunostintelor si  informatiilor

detinute ,certific in cunestinta de cauza si cu buna credinta ca :

1. Declar cu buna credinta faptul ca afirmatiile cuprinse in aceasta lucrare
sunt adevdrate si corecte.

2. Concluziile raportului reprezinta opiniile si analizele mele
personale,nepartinitoare,

3. Certific faptul ca am efectuat personal inspectia imobilului ce face
obiectul raportului.

4. Certific faptul ca nu am relatii particulare cu proprietarul imobilului sau

ordonatorul raportului de evaluare.

Nu am un interes prezent sau viitor in prorprietatea evaluati.

Acest raport nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,

solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au

interese legate de client,lar remunerarea evaluarii nu se face in functie

de satisfacerea unei asemenea solicitari.

7. Opiniile mele au fost efectuate in conformitate cu cerintele Standardelor
de Evaiuare elaborate de ANEVAR.

8.  Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuezi acest raport
de evaluare.

9. Evaluarea s-a facut pentru tranzactionare,valorile estimate fiind valabile
pentru data de 22.06.2022 iar inspectia s-a facut la data de 21.06.2022
in prezenta D-na Varga Monika din partea primariei Covasna.

o 1

ing. PAP GYORGY
evaluator ANEVAR - specializarea - E.P.I.
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Raport evaluare - proprietiti nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.Il, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

I.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Client /Solicitant : ORAS COVASNA

Sediul solicitant : oras Covasna ,str, Piliske nr. 1, jud. Covasna
Destinatar : PRIMARIA ORAS COVASNA

I.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT.
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Obiectul evaludrii este proprietatea tip clédire tip Etaj nr.apt 2 suprafatd
desfaguratd 204 mp suprafata utild 171 mp si teren intravilan in suprafata de
31,98% din 996 mp, situat in orasul Covasna, str, Elisabetei nr.24 , jud
Covasna, identificat cu nr. Cadastral 24101-C1-U2 carte funciari nr. 24101-

C1-U2 Covasna.

Informatii detaliate despre proprietate evaluaty se gdsesc in cap. IHI
Prezentarea datelor.

Proprietar — ORAS COVASNA

Adresa proprietdti — imobilul evaluat este situat in intravilanul orasul
Covasna , pe str. Elisabetei ,nr. 24, jud Covasna — zond rezidentiald medio-

centrald

Cod postal - 525200

Drepturile de proprietate evaluate — Se evaluaeazd dreptul absolut de
proprietate asupra clddire si intravilan, astfel cum este inscris extrasul CF pus

la dispozitia evaluarorului.

- Cartea funciard nr. 24101 Covasna , nr, cad. 24101-C1-U2 — teren
intravilan in suprafata de 318,52 reprezentdnd 31,98 parte din terenul aferent
996 mp,teren imprejmuit partial avdnd categoria de folosintd  teren
intravilan de constructie respectiv etaj nr.apt.II S.construitd desfasurata 204
mp,C1- edificatd dupd anii 1900 regim +E,compusa din 5 camere,
holuri,casa scarii extras de carte funciard din data de 17.06.2022 elibetar3 de
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Raport evaluare - proprietti nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr, 24 Etaj,apt.1l, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Covasna, Biroul de cadastru Si
Publicitate Imobiliara Tdrgu Secuiesc.

- Intabulare drept de Proprietate privatd, dobdndit prin conventie,
conform .Act .Notarial Tranzactie aut.nr.340/12.04.2022 cota actuala, 1/1

emis de NP Profiroiu Marilena
Inscrieri privitoare |a sarcini — imobilul este liber de sarcini.

La baza raportului de evaluare stau urmétoarele documente pe 1&nga Extrasul
C.F. mai sus descris -

- plan de amplasament si delimitarea a imobilului .eliberatd de Birou APIA
- plan de incadrare in zona.

1.4. SCOPUL EVALUARII , TIPUL EVALUARII ,DATA EVALUARII SI A
INSPECTIEI

Tipul valorii — Valoarea de piata

valoarea propusa este valoarea de piatd, cea ce nu este pretul imobilutui
proprietatii de subiect ¢i o opinie responsabild a evaluatorului, cu privire la
valoarea posibil a fi obtinutd intr-o tranzactie de bunuri in conditiile pietei
libere, intre un vinzdtor cumpdrdtor hotdrit, intr-o tranzactie echilibrata |,
dupd un marketing adecvat in care fiecare parte a actionat in cunostintd de
cauzd , prudent si fard constringer.

Conceptul de vaioare presupune o suma de bani asociata unei tranzactii.Desi
vinzarea proprietatii evaluate nu este o conditie necesard pentru estimarea
pretului, totusi valoarea de piata este o refiectare a valorii de schimb si deci
presupune existenta potentiald a procesului schimbului, la data evaluéii in

conditiile precizate in definitia valorii de piata.

In concluzie, prprietatea imobiliard se va evalua la valoarea de
piata.

Scopul evaluarii — Informare; Identificarea imobilului si stabilirea
valorii de piata cu ajutorul cel putin doud metode de abordare de
evaluare in vederea vinzarii pe piata libera

Data inspectiei proprietatii — Inspectia proprietati a avut loc in data de
21.06.2022 in prezenta reprezentantului Primaria Covasna d-na Varaga S-a
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Mun. Targu Secuiesc, strada Ady Endre nr.164A, jud.Covasna, 525400
Tel: +4 0745 047 406

e-mail: papzitta@yahoo.ro




Raport evaluare — proprietdli nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.II, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

efectuat inspectiei completd . Cu aceastd ocazie s-au identificat si deprecierile
existente si s-au efectuat fotografiile anexate.

Data evaludrii 22.06.2022 - datd la care raportul de referinta leu/euroeste de
4,9469 LEI/EUR.

1.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorului s-au pus :

- Extras de Carte Funciard nr. 24101-C1-U2 Covasna
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Plan de incadrare in zona.

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

Legate de dreptul evaluat

' Informaiile Sursa

iSituatia juridica a  proprietdtii| Extras de Carte Funciard nr. 24101~

‘imobiliare C1-U2 Covasna,Plan de amplasament
si delimitare a imobilului intocmit de:
biroul APIA

Dimensiuni /arii proprietdtii imobiliare |Suprafata terenului conform extras CF
24101-C1-U2 Covasna este de
318,52 mp.Constructie S.utild.171 mp)
conform CF 24101-C1-U2

Legate de piata specifica

Informatiile Sursa
Privind  piata  imobiliard|- prEsa de specialitate
specifica (preturi) - site- urile de specialitate imobiliare,

informatii verificate
'~ baza de date a evaluatorului

Informatiile utilizate au fost :

- Documentele juridice
- Date de piata — preturi de vanzare ,chirii de piata, oferte vanzare, oferte de
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Raport evaluare — proprietati nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.Il, jud.Covasna
Ciient: ORAS COVASNA

inchiriere, costul de construire si dezvoltare

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantii CLIENTULUI pentru documentele si informatiile legate de
proprietatea imobiliard evaluata ( situatia juridicd, suprafete, istoric ) care
sunt responsabili pentru veridicitatea informatiilor furnizate

-analiza de piata si/sau sectoriale ale societatiilor specializate in analiza pietei
imobiliare

- site-uri de specialitate pe piate imobiliard nationald — /mobiliare.ro,olx.ro ect.

1.7. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

- datele cuprinse in rapotul de evaluare au fost confirmate si insusite prin mai
multe vizite ale proprietatii , ocazii in care au fost puse la dispozitie planurile,
acte care atestd dreptul de proprietate, documente si documentatji.

- S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificind autenticitatea
actelor juridice si a celorlaite documente prezentate.

- evaluarea a fost fdcute presupunind ca proprietatea a fost construitd in
conformitate cu autorizatjile si avizele legale si ca este ocupatd si folosit fard
incalcarea prevederilor legale.

- evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii clddirii si nu a testat instalatiile
si echipamentele aferente acesteia.

- in consecintd evaluarea se bazeazd pe informatiile puse la dispozitie de
proprietar si pe observatiile constatate in urma inspectei directe.

- $-a considerat ca nu existd defecte ascunse ce ar putea influenta pdrerea
evaluatorului.

- NU s-au inspectat acele parti ale proprietdtii care sunt acoperite, ascunse sau
inaccesibile si evaluarea s-a facut considerind ca acestea sunt in conditii
normale.

- NU s-au investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in
unele materiale de constructii.

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si
evaluarea s-au facut considerind ca terenul indeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei proprietdti ca cea analizata.

- alegerea metodei de evaluare s-a facut tinind seama de de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile.

- nu au fost luate in calcul eventualele modificari care pot sa apard In
pericada urmétoare.

- intrucit piata ,conditiile de piatd se pot schimba, valoare estimatd poate fi
incorecta sau necorespunzdtoare fa un alt moment.
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Raport evaluare — proprietati nerezidentiale -
Crag. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.Il, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

- datele cuprinse in acest raport se trateazd cu
responsabilitate,confidentialitate nu se divulga la ori cine Se manifestd pe tot
parcursul inspectarii prorietdtii,(culegerea infomatiilor discutii cu prorietarul ),
un comportament etic cea ce cere din partea evaluatorului
integritate,confidentialitate, impartialitate.

- in conformitate cu prevederile Standardului ANEVAR.SEV.9.02, acest raport
de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente,
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea
scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa apard .

- evaluatorul considera ca afirmatjile sustinute in prezentul raport sunt reale si
corecte , neavind nici un interes actual sau de perspective faid de
proprietatea ce face obiectul lucrarii.

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv destinatarului PRIMARIA ORAS
COVASNA,

1.9. RISCUL EVALUARII

Riscuri generale ale pietei:Valoriile estimate in prezentul raport se bazeaza
pe conditiile de piatd curente,pe factorii de anticipati ai cererii gi ofertei pe
termen scurt si mediu,prezentate in raport.Aceste informatii nu cuprind
predictia evenimentelor sau a valorilor viitoare,ci reflectd asteptarile curente
de pe piatd,bazate pe tendintele curente.Aceste previziuni se pot schimba in
functie de conditiile economice,sociale ,fiscal etc.

Proprietate de subiect este fard restrictii deosebite impuse de utilitate sau de
calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora,putanduse la estimarea
unei valori de piata utilizabile pentru scopul exprimat.

1.10. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietdfi de tipul celei de
fatd,Standardele de Evaluare prevdd posibilitatea utilizarii mai  muitor
abordari,bazate pe comparatia vanzarilor, tehnica extactiei .abordare prin
venituri,sau prin cost de reconstituire sau de Inlocuire

Valoarea estimatd prin abordarea prin piata — abordarea comparatiei
directe reprezintd o valoare de piata a imobilului, obtinuta in urma analizarii
tranzactiilor/ofertelor de vdnzare din zond , cu proprietati asemanatoare.,

Raport de evaluare Intocmit de Persoand Fizicd Autorizatd Pap S. Gyorgy,
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Raport evaluare — proprietdti nerezidentiale -
Orag. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 £taj,apt.1], jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

Estimarea valorii prin metoda de abordare prin venitur

Imobilul luata in studiu se poate considera ca si o proprietate imobiliara
generatoare de venit. lar orice interes intr-o proprietate imobiliara care
genereaza un venit din exploatare poate fi evaluat prin capitalizarea directa.

Abordarea prin metoda costurilor

Prin acesta metoda se stabileste separat valoarea de teren prin piatd sau prin
extractie si valoarea separatd a cladirii

Metoda valorii de inlocuire rdmasd ce aduce In calcul de evaluare elemente
cunoscute tehnic si fizic al obiectivului si care foloseste pretul unitar de barem
corespunzator caracteristicilor tehnico —constructive ale obiectivului.Costul de
inlocuire net este o procedurd de evaluare folositd in stabilirea valorii pentru
utilizarea existentd in cazul proprietdtiilor specializate,care se vand rar sau
niciodatd .Metoda CIN se bazeazd pe estimarea costului brut curent de
inlocuire al constructiilor ,din care se scad cota aferentd uzurii
fizice/deteriordri $i a tuturor celorlalte cu exceptia externd la impozitare

1.11. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare,pe care Il semnezi a fost realizat
in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR editie 2021 si cu ipotezele speciale cuprinse in acest raport
Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii tipul
proprietdtii imobiliare si de recomanddrile STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR

-SEV 100 ~Cadrul general

-SEV 101- Termenii de referintd ai evaluarii
-SEV 102- Implementare

-SEV 103-Raportare

-SEV 104-Tipuri de valori

-SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare
-GEV 630 —Evaluarea bunurilor imobile

S
L

T

ing. PAP GYORGY
evaluator ANEVAR - specializarea - E.P.IL
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Raport evaluare — proprietati nerezidenfiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetel nr. 24 Etaj,apt.1, jud.Covasna
Ciient: ORAS COVASNA

II1 PREZENTAREA DATELOR

I1.1. ADRESA SI PROPRIETARUL
I1.1.1. Proprietatea

Teren intravilan in suprafata de 318,52 mp, constructia suprf. Utild de 171 mp
(conform extras CF nr. 24101 Covasna, nr. Cad.24101-C1-U2 situat in
intravilanul orasiiui Covasna , pe strada Elisabetei nr. 24, jud. Covasna.

II 1.2. Proprietar si situatia juridica

- Cartea funciara nr. 24101-C1-U2 Covasna, nr. Cad. 24101-C1-U2 teren
intravilan in suprafata de 318,52 mp, respectiv nr.Cad.24101-C1-U2
constructie regim de indlfime E ,S.utiid .171 mp,suprafata construitd
desfasuratd 204 mp. extras de carte funciare din data de 17.06.2022 elibetat3
de oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Covasna, Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Targu Secuiesc.

-Intabulare drept de Proprietateprivatd, dobandit prin conventie, conform .Act
.Notarial Tranzactie aut.nr.340/12.04.2022 cota actuala, 1/1 emis de NP
Profiroiu Marilena

I1.1.3. Ipoteci
Liber de sarcini.
I1.1.4. Utilizarea Actuala

La data inspectiei ,imobilul este folosit ca birou prin inchiriere ce cédtre APIA .

II.2. ANALIZA LOCATIEI

II.2.1. Covasna este cunoscuta si subdenumirea de Statiunea celor 1000 de
izvoare de sanatate,datorita climatului bldnd a aerului puternic ionizat negativ
,a cadrului natural pitoresc.Sunt muite baze de tratamente care valorifica
resursele naturale pe intrega durtd a anului.Desi localitatea are un potential
turistic si inplicit economic deosebit ,orasul nu a cunoscut o dezvoltare
semnificativd,numdrul firmelor si a locurilor de munca este limitat,iar o buna
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Raport evaluare — proprietati nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetef nr. 24 Etaj,apt.Il, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

parte a generatei tinere isi cautd locuri de munca in strdindtate sau in oragele
mari.In ultimi ani se observa totusi o revigorare usocard economica,au fost
puse in functiune unitdti turistice noi (Hotel Clemont, de 4 stele),unitdti
industriale, de prelucrarea lemnuiui ,de constructi si de alimente(SC.
ARDEALUL S.AS.C. PRIMA S.R.LS.C. CONI TRANS S.RL s multe
altele),cdteva investiti straine ,urmand ca in viitor apropiat,sa se construiasca
si alte unitdti de cazare si baze de tratament precum si unele unitdti mai mici
Rata somajului destul de ridicat,ocupatiile populatiei,cu precddere in echilibru
intre prestdri de serviciu .industriale si comerti.

Imobilul este situat in zona centrald,aproape de case de locut S+P,P+8 E fiind
0 zond usor in dezvoltatre,drumul de acces macadam asfaltat .omicd parte
aflatd in lucru

I1.2.2. Strada - Accesui la imobile se realizeaza de pe strada neasfaltata
macadam cu doud sensuri de circulatie se situezd pe aliniamentul stradzii,
deschiderea este reperezentata de teren aferent cca 40 m.

I1.2.3. Transportul - Proprietatea are acces la caile de transport public

11.2.4. Puncte de interes - beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu
-Case de locuit

-Cons.Local

-Unitati comerciale

-blocuri

I1.2.5. Zona - Zona din imediata vecindtate a proprietati poate fi
caracterizatd ca zond cu destinatie rezidentiald . Imobilul este amplasat de-
alungul drumului deschidere cca 40 m adincime cca 23 m,amplasarea in
cadrul zonei este favorabiid,poluarea medie. Este o zond , inconjurate de case
particulare .La momentul inspectiei este folosit prin inchirere cdtre potential

beneficiar .
¥1.3. FISA IMOBILULUI DE EVALUAT

- adresa — oras, Covasna strada Elisabetei, nr.24 Jud.Covasna cod postal
525200

- suprafata evaluatd — 318,52 mp.deschidere la front m, ia spate m

- forma geometrica regulata mai mul dreptunghiular

- proprietar — Orasul Covasna

- sarcini - asupra imobilului nu sunt
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Raport evaluare — proprietéti nerezidentiale -
Oras. Covasna , strada Elisabetei nr. 24 Etaj,apt.Il, jud.Covasna
Client: ORAS COVASNA

- utilizare — teren ocupat de constructie cu regim E ,lipsd de teren
excedentar

- data evaluarii -22.06.2022

- scopul ~ informare in procesul de tranzactionare

- tipul de valoare adecvat scopului — de piatd

- utilitati - retea de energie electric si apd ,gaz,canalizare

- vecindtati — case de locuit, unitéti comerciale, drum, ect.

- amenajari —-
Fisa de inregistrare a caracteristicilor si informatii necesare pentru evaluarea
proprietatilor imobiliare,de tip Teren intravilan
Nr. | Caracteristicile si u.m. | Valori si Valori si Obsevatii
Crt. | informatii necesare caracteristici caracteristici privind
privind terenul evaluat inscrise in verificate la corespondenta
actele si inspectia ia intre inscrisuri
documentele fata locului 5i datele
prezentate verificate la
fata locului
1 Amplasamentul terenului de evaluat (pentru determinarea Vuit)
-categoria locaiitatji oras
municipiu,orag,comuna,
sat
-zona de amplasare in medio-centrald
cadrul localitatii
2 Pozitionarea infrastructurii tehnico-edilitare fata de terenul de evaluat
-distanta la retelele de m Adiacenta
apa
-distanta la refelele de m adiacenta
canal
-distanta la reteaua de m adiacentd
gaze
-distanta la reteaua de m Adiacenta
electricitate
~distanta la reteaua de m Adiacentd
termoficare
-distanta la refeaua de m Adiacentd
telecomunicatii
3 Calitatea drumurilor de acces citre terenul de evaluat (penntru determinarea
lui D)
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Pamant batut

Dimensiunile si forma terenului de evaluat (pentru determinarea Iui B)

-geometrie (forma Regulatd
regulatd,dreptunghi,altd
forma neregulatad
denivelari etc.)

-lungime m 41

-ldtime m

-raport intre deschidere la DIV/0

strada si adincime

-conditii potentiale de favorabile

organizare 1/1..1/3 l
Prevederile planului urbanistic general (PUG) referitoare la utilizarea
potentiald

~construibil X

Construibil conditionat si
cu restrictii ,cauza si
gravitatea restrictiei sau a
conditiei,alta decit
geotehnica

Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine si calitatea locuitorilor din
zona

-dezolant |

-Civilizat X

-deosebit de favorabil

Gradul de poluare a zonei (pentru determinarea Iui P)

-sonori {industriali,de
circulatie,aeriand,feroviara
rutierd etc.)

~Jazosi

-lichizi

-solizi

-mirosuri gi
infestdri( abatoare ,gropi
de gunoi s.a).

Accesu! terenului la retelele de transport (pentru determinarea ui A)

-rutier (adiacent) X

-feroviar( pind la 2km fatad
de statie)
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-maritim

-aerian (pind la 10 km
fata de aeroport)

Ponderea suprafetei construibile a terenului-POT
Construibil 45.... 60 %

Caracteristicile geotehnice ale terenului (pentru determinarea lui F)

-construibil normal X

-construibil fiind necesar
lucrari speciale pentru
fundare (tdlpi, continue
din beton armat,radier
generai 5.a).

Gradul seismic al zonei- grade Mercalii 7,5

Regimul de inadltime construibil conform PUG Nr. Etaje  P+1....3

Perspectiva sociald sau urbanistica a zonei pentru determinarea lui Cr

-fara probleme deosebite X
sociale sau urbanistice

-localitati cu mono-
industrie mare

-localitdti cu somaj ridicat

-localitati cu poluare
deosebita a intregii zone

-localitdti cu tendinte de

Utilizarea potentiald sau existent3 a constructiilor de pe teren, prevazute
in PUG pentru determinarea lui U

-locuinte X
-comerti, birouri X
-prestari servicii X
-spatii industriale,

depozite

Alte caracteristici sau informatii depre terenul de evaluat, care ar putea
avea relevantd in procesul de evaluare
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Clddire nerezidential3

Nr.crt

Caracteristici si informatii
necesare privind proprietatea de
evaluat

U.M.

Valori si
caracteristici
inscise in actele
si documentele
necesare

Valori gi caracteristici
verificate la inspectia la fata
focului

Definirea si caracteristicile generale ale constructiei tn

ansamblu

~-denumire

Cladire

-utilizare

Birou ,spatiu de
cazare

-an punere in functiune,PIF

1930

-cost de realizare brut Crb,la
data PIF

-regim indltime (subsol demisol,
parter, mansarda)

-arie costruitd utila

mp.

171

-arie desfasurata Ad

205 mp

Descrierea constructiei an ansamblu, starea tehnici

initiala si extinderile)

-structura de rezistenta-
infrastructurd

supragtructurd

Fundatie din
piatrad,subsol,partial

-consolidari realizate

-subsol sau subsol
ethnic,demisol

-indltime pe fiecare nivel

3,5

-plangee intermediare,totale sau
partiale (structura,materiale)

beton

-pereti exteriori

caradmida

Tip sarpantd

-acoperisg

-Invelitoare tigle

-ugi si ferestre exterioare lemn

-timpldrie interioare lemn

-pereti despartitor caramida
buna

-instalati interioare purtdtoare
de apd,inst.sanitare,canalizare
apa rece calda nivelul for
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calitativ

termoficare,(centrald proprie,cu CT. proprie cu gaz, calorifer
calorifere din fontd sau
aluminiu,sobe,combustibilul, sau
aite mijloace de incdizire)
-instalatii elecrtice si fortd bund
-ascensoare
-alte instalatii (aer -
conditionat,stingere incendii
securizare s.a)

~-categoria (finisajelor interioare Parchet laminat
normale, superioare,lux)

.pentru pardosel Gresie, falantd
-spatii umede

-camere

pentru pereti

-spatii umede

-camere

.usi si ferestre interioare
-mediul de folosinta si starea Stare medie
tehnicd generald a
constructiei,in vederea
determindrii graduli de uzur3

Retele exterioare in cadrul proprietatii, amenajari teren si imprejmuirile
proprietatii (initiale si extinderi ulterioare)

® apa da
ecanalizare da
egaze da
selectricitate da
etermoficare da
stelecomunicatii da

-puti de adincime

-fosd septicd

-amenajari ale terenului
(alei ,pavaj,
terase,platformebetonate,
parcari)

-imprejmuiri_ale  terenului
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proprietatii (tip costructiv)

eslungime mp
eldtime
Suprafata teren afferent mp | 318,52

-alte obiecte de plan general,
sau amenajari aflate pe ter
proprietdtii

IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

II1.1. Generalitati — conform datelor agentiilor imobiliare din zona si a celor
constatate de evaluarorii imobiliari si investitorii din zona orasului Covasna,
piata imobiliara este in prezent in usoard revigorare ,dupa o perioada de
declin accentuat datorita crizei economice mondiale,declin ce s-a manifestat
prin scaderea semnificativd a preturilor proprietatilor oferta fiind superioara
cererii.

Zona centrald in care este localizatd imobilul supus evaluarii este una cu
cerere medie de piata imobiliara locala,cu oferte similare destul de numeroase
si cerere moderatd , preturile situindu-se inte 200-500 EUR/mp in functie de
amplasare si caracteristici geografice,respectiv utilitati ,marja de negociere
este destul de mare, intre 10%-20-% din pretul de ofertare, timpul de
expunere pe piatd cu intentia de vanzare, este destul de lung intre 4-16 luni.

III 2. Oferta de imobile similare- medie spre mic

II1.3. Cererea de imobile similare ~ moderatd. Piata se considera ca fiind
a cumparatorului cu buget mare care aleg imobele din zona centrald unde
preturile sunt mai mari decat in zonele urbane

II1.4. Echilibrul pietei - Avind in vedere cele de enumerate mai sus putem
constata ca piata imobiliard este in favoarea cumparatorilor un dezechilibru
in favoarea cerereri ,desi din punct de vedere economic se asteptd o usoard
tendinta de revitalizare a pietelor imobiliare.Din punct de vedere
teoretic,punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd,ciclul imobiliar
neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor datoritd instabilitatii
economice,activitatea imobiliard raspunzand la stimul pe termen lung sau
scurt.Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor
populatiei si de veniturile sale ,in timp ce pe termen lung depinde de
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare
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I11.5. Valori ofertate spre vanzare pentru terenuri similare -

- minimum — cca. 15 EUR/mp
- maximum - cca. 27 EUR/mp
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IV EVALUAREA

IV.1. Abordari utilizate - Pentru estimarea valorii de piat3 a unei proprietati
de tipul celei de fatd,Standardele de evaluare previd posibilitatea utilizérii a
mai  muitor aborddri,bazate pe: comparatia vanzarilor technica
extractiei,venit,costul de inlocuire.

IV.2, Cea mai buna utilizare (CMBU) - Conceptul de cea mai buni
utilizare reperezintd alternative de utillizare a propriettii selectaty din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicdrii aborddrilor de evaluare.CMBU este definiti ca
utilizarea rezonabild,legald si probabild a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila,fundamentatd adecvat,fezabila financiar,gi are ca rezultat
cea mai mare valoare( maxima producivd)In opinia noastrd,avénd in vedere
conformarea proprietdtii si findnd cont de caracteristicile acesteia,CMBU este
cea folosire pentru construire case de locuit,pensiuni,birouri,unitéti comerciale

IV.3. Abordarea prin piata — comparatia vanzarilor

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de Jucru in care estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare |,
comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majoré a abordarii prin piat
este accea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul
ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatilor relative.
Diferentele si asemdndrile ar putea apara in ceea ce priveste dreptul de
proprietate evaluat, motivatia cumpdrarorului si a vanzatorului ,conditiile 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 terenuri intravilane,imobile similare din zona
studiatd existente in ziarele/revistele de spacialitate, din paginile de web ale
diferitelor companii imobiliare precum si din baza de date proprie aferenta
departamentelor de evaluare, respectiv de tranzactii imobiliare .

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele , s-a considerat ca
dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de v3nzare — plata
cash.

Grila de comparatie este prezentatd in Anexa 1. Din analiza efectuata a
rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 3 (are
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cea mai mica ajustare totald netd). Avand in vedere si celelalte
ajustdri ,opinam ca valoarea de piata a terenului analizat este.

Valoare teren = 6.827 EUR sau 33.770 RON

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 2 imobile. Din analiza efectuata
a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 5
(are cea mai mica ajustare totald netd). Avand in vedere si celelalte
ajustari ,opinam ca valoarea de piata a imobiliului de subiect analizat este.
Valoare imobil = 46.248 Eur sau 228.784 Ron
Sa aplicat o reducere de 20% din valoarea obtinutd, datorita ofertelor si
mai ales de greutatea cu care se poate vinde asemenea imoble

IV.4.Estimarea valorii prin metoda de abordare prin venitur

Interesul care se evalueaza este dreptul de proprietate complet ,care include
toate atributele specifice Formula care se aplica in acest caz este:

Venitul net din exploatare (VNE)

Valoarea prprietatii = Rata de capitalizare generala

In cadrul metodei capitalizarii directe putem aplica procedeul
preluarea ratei din tranzactii comparabila pentruca dispunem de toate datele
necesare ,pretul de vinzare , venituri estimate, cheltuielile, gradul de ocupare,
conditii de piata, finantare la data incheierii tranzactiei.Venitul net din
exploatare este calculat in acelas mod pentru toate proprietatile cu care se
face comparatie inclusiv pentru cea evaluata.

Estimarea veniturilor - venitul brut potential VBP. Reprezintd venitul total
generat de proprietatea imobiliard supusa evaludrii,in conditii de utilizare
maximé Pe piata imobiliard ,imobile asemdndtoare se inchiriazd de3-5
EUR/lund/mp util

Venitul brut efectiv VBE. reprezintd venitul brut potential ajustat cu pierderile
gradului de neocupare

Venitul net efectivWNE. -rezultd prin deducerea cheituielilor aferente
proprietarului din totalul veniturilor brute.

Estimarea ratei de capitalizare - rata de capitalizare (c) este un divizor
prin intermediul cdruia venitul realizat din inchirierea proprietdtii se
transforméd in valoarea proprietdtii respective.Calculul ratei de capitalizare se
face pornind de la informatii concrete furnizatd de piata imobiliara in urma
tranzactii inchefate.Tinind cont de conditiile locale specifice §i de valoarea de
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piatd a chiriilor la proprietdti imobiliare comparabile precum si de riscurile
aferente unei asemenea activitdti, valorile de randament rezultate trebuie
analizate in contextual rentabilitdtii solicitate pe piata special3
Viitorul este incert nu se prevede o crestere semnificativd a valorilor

imobiliare la piata localé de aceea rata de capitalizare aplicatd este ridicat3
peste 10 %. Rata de capitalizare Ra = Rb +Rs

Rb= rata de baza de risc 5%

Rs= rata care cuantifica riscurile suplimentare si anume

Riscul investitional= 0%-5%

Riscul sectorial= 0%-5%

Riscul de {ard= 0%-5%

Riscul de afacere= 0%-5%
Tindnd cont de performantele unitdtii si de indicatorii economici ,s-au luat in
calcul valorile

Ra = 5%+1,0%+1,5%+1,0%+1,5%=10%

Grila de comparatie este prezentatd in Anexa 2 .Din analiza efectuata a
rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 2 (are
cea mai mica ajustare totald netd). Avand in vedere si celelalte
ajustari ,opinam ca valoarea de piata pe baza tarifelor aplicate pe piata
speciald analizat este. =43.440 EUR sau 214.893 RON
S-a aplicat o ratd de capitalizare de 9% fatd de 10%din cauza
amplasamentuli favorabil ,bine cotatd de cdtre investitor

IV.5.Abordarea prin metoda costurilor

s Baza de evaluare: unitate individuald

¢ Kost Plus (indici 2021-2022) www.kosturi .ro-program inregistrat
in Registrul National al programelor

» Cladiri cu structuri pe cadre,anexe gospodaresti, strtucturi MiTek
gi constructii speciale 4-Metoda costurilor segregate /IROVAL

Cost unitar indexat este «calculat pe baza costurilor de
Materiale, Transport Si utilaje ,Manopera,Coef.recap.deviz
analitic.Coef.indirecte din catalog,iar rezultatul este indexat cu indicele
de actualizare si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera

Determinarea graduiui de uzura c¢f.Normativ 135/1999

- Suprafata de calcul
Unitatea de referinta este 1 mp arie desfasurata.
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-Sd casd nerezidential =205 mp
Val.imobil dupd Kost Plus conf.fisei aliturat este

44.018 EUR sau 217.754 RON

Sa aplicat o reducere de 60% conform tabelului 1.6.2.1,pentro o constructie

de 92 ani in conditii bune dupj formula Dfn= D1+D2-D1/V2-V1 x(Vep-V1)
unde

D1 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V1

D2 este gradul de depreciere fizicd normal3 pentru vechimea V2

S-a aplicat i o reducere de 15 % pentru conditii economice externe

Valoarea imobil dupd cost = valoare teren (ANEXA 1)6.827 Eur+ clidire

44.018 Eur=50.845 EUR sau 251.525 RON

IV.6. Reconcilierea valorilor

S-a folosit trei metode de abordare prin venit, piat3 si prin cost.

Metoda de abordare prin venit :dat fiind faptul ca intrun proces de evaluare
lucrul cel mai important, stabilirea venturilor probabile si posibile in
viitor,conform datelor furnizata de piata locala si generale,care este intr-o
continua constrangere.Singura metoda prin care se poate exprima tendinta
pietii,prin luarea ratei de capitalizare maxima de 10% care arata tendinta de
reducere a preturiilor imobiliare in viitor. Sa facut reduceri la rata de
Capitalizare din cauza activtdti prestate si din cauza amplasamenrului
favorabil in cadrul orasului.De aceea este foarte important urmaririi,
continuitatea activitatii.In caz contrar valoarea nu se mai respecta.Ofertele de
spatiu  au fost luate din olx.ro/spatiu —comercial ,corectatd cu indicele de
piatd.

Metoda comparatiei din cauza amplasamentului diferit s-a aplicat o
reducere 20% ,din aceastd cauz§ valoarea obtinutd sa apropiat de valoarea
obtinuta in urma abordarii prin venit

Metoda prin cost nu s-a aplicat cu succes,valoarea obtinutd este usor diferit
fatd de valorile obtinute in urma aplicirii celor doud abordri,este metoda
cea mai neadecvatd intro economie de piatd haoticd nu numai prin faptul ci
este greu de apreciat deprecierile ,de cele mai multe ori valoarea obtinut3
este eronatd, din cauza stabiliri valorii evaluate pe baza unor coeficienti care
nu reprezinta dinamica pietii, ¢ci numai cheltuielile necesare pentru obtinerea
unor asemenea imobile de studiat.

Conform standardeor internationale de evaluare se alege o valoare si nu
media valorii,de reguld se alege valoarea mai micd care nu poate si fie mai

micd de 10% fatd de celelalte valori .
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Avand in vedere atat cantitatea,calitatea informatiilor detinute si adecvarea
abordarilor prezentate, cat si principalul prudentei adecvat scopuiui evaluarii,
evaluarorul opineaza ca abordarea aleas pentru estimarea valorii de
piatd este abordarea prin venit

43.440 EUR sau 214.893 RON
Cererea ordonatorului de evaluare este stabilirea cuantumul valori de
arendare a imobilului de studiat prin arendare Aceastd valoare este dati de
suma valorii de capitalizare si valoarea noud imobilului raportat3 la luni.
Adicd (Vc x Vi):12
( 43.340X 0,10%): 12=361 EUR/luni sau 1.786 LEI/lunj

Formularul de mai sus ne aratd c& valoarea imobilului ( cost nou de inlocuire)
se va recupera pe timp de 10 ani dacd lunar se incaseaza 361 Eur

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele :

- valoarea a fost exprimata si este valabila in conditile si prevederile

prezentului raport.

- vaioarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale.

- valoarea este o predictie.

- valoarea este subiectiva.

- valoarea este o opinie asupra unei valori.

Intocmit azi,. 22.06.2022.

ing. PAP GYORGY
evaluator ANEVAR - specializarea - E.P.I.
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Anexa 1 — TABEL ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata ()

Elemente Subiect Comp 1 o Eomp 2 ?Comp 3
de comparatie
Suprafata 319 1000+700 804 735
Preti {oferta/ 16,0 21,0 27,0
vanzare) EUR/mp

Drepturi de!integral |integral integral integral
proprietate

Ajustare 0% 0% 0%
procentuald

Preti ajustat 16,0 121,0 127

Justificarea

Dreptul de proprietate este integral la toate imobile

ajustarilor analizate- nu se aplica ajustari :
Conditii Oferta depreciata  Oferta |Oferta ]
vanzare negociabi depreciata depreciata ‘
negociabil negociabil
Ajustare -5% -5% -5%
procentuald
Ajustare -0,8 1,05 1,35
unitargd
(EUR/mp)
Pret ajustat 15,2 20,0 25,7
Justificarea S-a aplicat ajustarea negativa de 5%la comparabila 1,2,3
ajustarilor , pretul este in discutii.
!Localizare Covasna, |Covasna Covasna Covasna zona
str.Elisabet | str.str. mediand,pe | pitoreasca in continua
ei zond| Florilor STATIUNEA dezvoltare. Apa, curent
central3, rez | zona BALNEARA, ﬁi‘;‘;&uit partial
idential :s;g::g?la z?tg?'esaca in Regim constructii D+P+
iferi P ntinua 2 nivele. Acces la
ﬁ:rilhfi;;?é'zo ggzvoll;a imobil drum
ADroabe ’de artial neasfaltat,accesul  se
g durg E] reimuit ter realizeaza din drum
P ni ! - enp ] ! macadam,forma
;Oz it ' | esul%geometrica regulata
5 czvoltare  pian ,acc neinprejmu zohd bine
lenta .se realizeaza ‘
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din drum cotatd pe  piata 1‘
macadam,for ; imobiliar
ma
geometrica
regulata
amplasare
favorabila |,
zond linistita,
zona bine
cotatipe
piata
imobiliard
locala
Ajustare +20% +10% +5
procentuald
Ajustard unitard 3,00 2,0 1,30
'( EUR/mp)
Preti ajustat 18,20 22,0 26,30
Justificarea S-a aplicat ajustare pozitive de 1-3 EUR /mp pentru comparabileli
ajustdrilor 1,2, 3
situate in zona turisticd bine cotatd mai slab cotatd decdt zona centrald i
—~ ajustériie au fost preiuate din analiza datelor secundare exrase de pe piata.
Comprabiele 1 au amplasare similard terenului evaiuat, nu se aplicd ajustare.
Caracteristici |Front de 40 geometrica | Forma forma
teren ,acces,;m la str.|regulatd igeomerticd | geometricd ,regulata
forma, Elisabeteii , i neparcelabil ;regulatd e
dimensiuni drum de
acres
macadam,
forma
geometria
regulata
Ipatrat
adincime
de 22 m
Valoarea 0 00% 0
ajustarii{ %) =
Valoarea 0 0 0
ajustarii
(EUR/mp)
I ] I
Pref ajustat 18,20 122,0 26,30 ‘ .
‘Justificarea | Nu s-a aplicat ajustare pentru comparabilele ,acesta avdnd dechidere similaréf
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gajustarilor ! | la drum.
T Destinatia | i Teren | Curtl J Cuti | ISimilar ] |
[terenului, Imtravdan ‘constructii si, constructii in
JCMBU \constrwbti Igradrna ‘intravilan i
| | Jmtravnlan J | J
\Valoarea [ 0,00 0,00 000 |
| ajustarii | | ‘ f ! ,
[(EUR/mp) | | | | | |
| Prefi ajustat 18,20 J22 0 2630 | | j
Justificarea CMBU pentru toate terenunle analizate este de teren intravilan construibil =
ajustarilor nu s-au aplicat ajustari.
7 | |
Utilitati Retea apd|Utilitati  lalUtilitsti  la Similar :
gaz,canali ' poarta |poatd  f3r4!f8rd gaz | ‘
zare si ‘gaz ‘ ' i |
| : : -
energie = | ‘
electricd '
| la strada
Vaioarea l 0,00 0,3 10,30 J | :
 ajustarii | l
‘(EUR/mp) ! |
lPre;t ajustat 18,2 21,7 26,0 | ! |
Justificarea S-a aplicat ajustarea negativa unitard de 0,3EUR/mp pentru comparabila 2,5i |
ajustarilor 3 fiind ajustata cu 0,30 EUR/mp, acesta avind toate utilitatile la gard inclusiv
gaz, i racordarea acestora la utilitatile respectivd presupune costuri de.
aproximativ 0,301,00 EUR/mp teren. f
Suprafata (318 10004700 | 804 1739 | |
Ajustare 10 10 10 |
procentuala i o ? J
Valoarea 1,8 2,2 2,6
| ajustarii j | | | | g
(EUR/mp) | | | | A _
| Preti ajustat 16,4 19,5 1234 l ]
|Justificarea |. Suprafata |deafa fiind intre 500-1.000 mp.
| ajustarilor - ‘
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I i i n R o " . .
rAmenajari j inprejmuit Patrtial | neinprejmuit | neinpreimuit |
imprejmuit
cu  gard
lemn  in
stare
destul de
slabj
0,0% 0,0% 0,0%
0,0% 0,0% 0,0% o
16,4 19,5 23,4 |
Justificarea Nu s-a apl;cat ajustari comparabrlele find neamenajate si imrejmuite cw
ajustarilor gard de lemn in stare fizicd slab3. A ;
Total ajustare 5,6 '5,55 5,55 :
bruta
| Valoarea aleas
comparabila2 si 3 cu
cel mai mic ajustdri
Valoarea 21,40 EUR/mp :
estimatsd
Steren 319 6.827 EUR 33.770 |LEI
i mp Lo
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Anexa 1.1.- ABORDARE PRIN PIATA -TEREN

COMPARABILA I — PIATA -TEREN

https://www.olx.ro/d/oferta/de- D .
vanzare-teren-intravilan-in-covasna- De vanzare terenuri intravilane® ©S¢Tiere
IDfnImR.htmi#a4140f9745 in statiunea Covasna in stradaTeren intravilan in suprafata

Florilor. Parceiele au :2 buc. -
1000 metru patrati si 1 buc, -
700 de metru patrati. Acces la
curent electric, gaz, canalizare
si apa. Pret - 16 euro metru
patrat.

1000 mp, 700 mp

10

Contactarea vinzatoru072 961 3447

— — pretul de 16/Eur. usor negociabil, imobilul este situat in orasul Covasna in strada Floritor.
Parcelele au :2 buc. - 1000 metru patrati si 1 buc. - 700 de metru patrati. Acces ia curent electric, gaz,
canalizare si apa. Pret - 16 euro metru patrat.  Forma geometrica regulata ,putin in panta accidentat

27
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COMPARABILA II - PIATA- TEREN

https://www.olx.ro/d/oferta/teren- D .
intravilan-statiunea-covasna-zona- Teren  intravilan  statiunegP@Scriere
pitoreasca'in‘dEZVOEtarE‘ Covasna s 804 MP, ZOﬂaTeren Entrav“an in Suprafata
IDFCICe.htmi? pitoreasca in continuagny mp

isPreviewActive=08&sliderIndex=0 dezvoltare.
Apa, curent electric,

- pretul de 17.500 EUR este usor negociabil, imobilul este situat in orasul Covasna pe
STATIUNEA BALNEARA, zona pitoresaca in continua dezvoltare partial inprejmuit,teren
plan ,accesul se realizeaza din drum macadam,forma geometrica regulata
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COMPARABILA III - PIATA- TEREN

https://www.olx.ro/d/oferta/teren- .
intravilan-statiunea-covasna-apa-  Teren intravilanDescriere

curent-electric- inOrs.Covasna Teren nfravilan Suprafata utila:
IDIMNXr.html#a4140f9745 739 m?

Contactarea vanzatornid - 077 024 9730

— pretul de 20 000 €
usor negociabil, imobilul este situat in orasul Covasna teren intravilan statiunea Covasna . Zona

pitoreasca in continua dezvoltare. Apa, curent electric, partial imprejmuit.
Regim constructii D+P+ 2 nivele. Acces la imobil drum neasfaltat,accesul se realizeaza din drum

macadam,forma geometrica regulata neinprejmuit
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Anexa 2. Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru venit

Metoda comparatiei directe-tehnica cantitativa

Nr | Informatii necesare privind imobile similare cu Propr. Imobile similare cu cel de
crt | imobilul de evaluat evalat evaluat
Imobil | Imobil | Imobil 3
1 2
Preti EUR 530 500 500
1 | Suprafata mp util (inchiriabil) 117 80,0 160,0 75
corectie procentuald -20 0 -20
corectie brutd 106 0 100
Preti corectat 424 500 400
Eur/mp util 5,3 3,1 5,3
S-a aplicat ajustarea pozitivd de 25 %la
comparabila 2 din cauza diferentd de suprafatad
utild mai putin cotatd de citre arendasi
2 | Anul tranzactie 2022 2022 2022 2022
corectie procentuald
corectie brutd
Preti corectat 5,3 3,1 5,3
03 | Localitate Covasna | Sacele | Sf.Gheo | Sf.Gheo
corectie procentuaid
corectie brutd 0 0 0
Preti corectat 53 3,1 53
sa aplicat ajustarea de 0 %la comparabila 1,2,3
din cauza amplasamentului mediand fatd de
centaraid a imobhilului de subiect
4 | Vechime (ani) 90
corectie procentuala 0 0 0
corectie bruta 0 0 0
Preti corectat 53 3,1 5,3
5 | Finisaje medii medii medii
corectie procentuala
corectie brutd
Preti corectat 53 3,1 53
Centrala Temica da da da
30
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corectie procentuald da
corectie brutd
Preti corectat 53 3,1 5,3
Total corectii nete 106 0 100
Total corectii brute

Valoarea de piatd : mp x 3,1 Eur/mp

Tabel 2 Abordare prin venituri

Casa nerezidential3

117 mp.
362 EUR./luna
4.344 EUR/an

Suprafata inchiriabild
Chiria lunara 3,1 (EUR./lund)
Venitul brut potential VBP.

Grad de ocupare * 100%
Venitul brut efectiv VBE, 4.344 EUR/an
Cheltuieli fixe 10% EUR/an
Costuri variabile EUR/an
Venit net efectiv 3.909 EUR/an
Rata de capitalizare 9 %
43.440 EUR.

Valoarea proprietatii

214.893 RON.

*Valoarea imobiluli de subiect prin metoda de abordare prin venit

=43.440 EUR sau 214.893 RON
S-a aplicat o ratd de capitalizare de 9% fati de 10%din cauza

amplasamentuli favorabil ,bine cotata de citre investitor

Abordare prin comparatie

Propr evaluat | C1 C2 C3
Preti de vinzare 76.000 94.000 65.000
f 31 192 2455
Suprafata teren 9 280
Suprafata desfasuratd 205 192 780 216
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comp EUR/mp

=46.248 Eur sau 228.784 Ron

Suprafata construita 411 192 780 216
Regim de inaltime P P P P
POT 0,64 1 0,31 0,27
Supr.cu acelasi POT «ca 300 1218 337
prop.de evaluat
Diferenta de teren 108 1237 447
Valoarea unitara teren 25,0 9 9
Corectie la acelasi POT 2700 11133 4.023
Valoarea corectats 78.700 83.267 60.997
Valoarea unitard EUR/mp Sd 409 107 282
Tip de corectie
Localizare Covasna zon centrald | Sfantu  gh | Lisn3u Tufaldu
zon mediand

Corectie + - -
Dotare cu inst. dotat 0 - 0
Corectii 0 - 0
inclzire CcT CT lips CT
Corectii 0 - 0
Finisaje Medie necesita | normal Necesta ren | necesitd

renovari
Corectii + 0 0
An punere in functiune | 1930 1960 2000
Corectii + 0 +

-1 Alte anexe cu cu cu cu
-+ Corectii 0 0 0

Total corectii + 3 1

Total corectii- 0 1

Total corectii 0 3 4

Total corectii + - 3 2

Valoarea

unitara comp
Valoare 205 /mp Ds x 282=57.810-20% pt. Oferte
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Anexa 2.1. - ABORDARE PRIN PIATA -CONSTRUCTII

COMPARABILA I ~ PIATA -CONSTRUCTII

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu- . .
comercial- Spatiu Comercial ger:::;gsg:t;ﬁchm at cu
IDfFEweB.html#ee8e2c3661 530 € o suprafata de 80 mp.
-proaspat renovat

-centraia termica

Pr e negociabil
etul gocia -situat in Mun. Sacele, in

centrul orasului langa
Primarie

PROMOVEAZAREACTUALIZE
AZA

s Persoana fizica

o Vanzare/Inchiriere:
Inchiriere

¢ Suprafata utila: 80 m

10
Contactarea vanzatorul 074 443 1858

- pretul de 530/Eur.spatiu comercial , imobilui este situat . in Mun. Sacele, in
centrul orasului langa Primarie Acces la curent electric, , canalizare si apa. gaz,
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COMPARABILA IT - PIA'_I‘K- CONSTRUCTII
https://www.olx.ro/d/oferta/de-

vanzare-spatiu-comercial- De vanzare spatiu comercial Descriere
1IDfBmw4. htmi# 2edbff467d 76 000 € .Spatiu comercial de vanzare/de
inchiriat in zona Simeria(in

spatele fosta posta) Spatiul are
in totalitate 160 mp.ldeal pentru;
Suprafata utila: 160 m?cabinete  medicala,  birouri,
depozit,etc. Utilitatizapa,canalizar
e curent si gaz. Pret-76.000 euro

negociabil/chirie lunara-500
euro(in caz de inchiriere). Tel-
O?‘R***t***47-

Contactarea vénzare 072 961 3447

- zona Simeria(in spatele fosta posta).Spatiul are in totalitate 160 mp.Ideal
pentru: cabinete medicala, birouri, depozit,etc.Utilitati:apa,canalizare,curent si
gaz.Pret-76.000 euro negociabil/chirie lunara-500 euro
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COMPARABILA III - PIATA- CONSTRUCTII

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-
comercial-

IDfdDsS.htmi# 2edbff467d; promote
d

Spatiu comercial

500 €

PROMOVEAZAREACTU
ALIZEAZA

s Persoana fizica

Vanzare/Inchiriere:
Inchiriere

¢ Suprafata utila: 75
m’

Descriere

Dau in chirie spatiu comercial
situat in zona Lenin (puncte de
reper:  Motovelo/ffostul  sediu
BRD)

Suprafata (75 mp) dispusa in 4
camere complet mobilate in
vederea unei afaceri de tip
second hand sau orice alta
activitate comerciald,inclusiv de
birou

Contactarea vinzatorul 072 971 5066

~ spatiu comercial situat in zona Lenin (puncte de reper: Motovelo/fostul sediu

BRD)

-suprafata (75 mp) dispusa in 4 camere complet mobilate in vederea unei

afaceri de tip second hand sau orice alta activitate comerciald,inclusiv 500 €/luna
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COMPARABILA IV - PIATA- CONSTRUCTII

https://www.storia.rofro/oferta/ Descriere

spatiu-industrial-lisnau-IDoFés.html Spatiu industrial Lisnau
ropunem la véanzare cladire

amenajatd cu apd, canalizare,

curent electric, compusd din

brutdrie, magazie, depoazit,
"""" mansarda, birouri la parer si
etaj, vestiar, toalete cu faiania si
gresie, usi $i geamuri termopan,
suprafata de 780 mp. Terenul
unde se afa cladirea are 2455
mp. in localitatea Lisn&u, com.
Ozun, judetul Covasna, ia 15
km. de mun. Sfantu Gheorghe si
25 km. de mun. Brasov.
Ciadirea poate fi folositd pentru
depozitare, carmangerie,
prelucrare, productie etc.

Contactarea vanzatorul 0726 524 317 0770 971 875

In urma convorbirii telefonice purtatd cu vanzétorul rezultd urmétoarele informatii suplimentare —
94.900 Eur 110EUR /mp cladire amenajat cu ap3, canalizare, curent electric, compusd din brutdrie,
magazie, depozit, mansarda, birouri la parter si eta], vestiar, toalete cu falanté si gresie, usi si geamuri
termopan, suprafata de 780 mp. Terenul unde se afl3 cladirea are 2455 mp. in localitatea Lisndu, com.

Ozun, judetul Covasna, ta 15 km
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COMPARABILA V —~ PIATA- CONSTRUCTII
https://www,olx.ro/d/oferta/de-

vanzare-spatiu-comercial-in-tufalau- Spatiu comercial 216 mp cu

IDfnm4E. html#348¢985092 teren aferent 778 mp

65 000 EUR

Descriere

Uzlethelyiség eladé Cofaivan a
féaton Sepsiszentgybrgytél 18
km-re. Az ingatlan 2000-be épliit
teglabol és  tdbbféle Uzleti
tevekenységnek megfelel Az
ingatlan oOgszterliete 778 nm.

“““ amibdl az épllet 216 nm.aviz a

katbol van bevezetve, a lefoly6
pocegodorrel  van  és  a
futésrendszer faskazannal van
megoldva. Ara-85.500 euro
enyhén alkudhato. Tel-
07"+ 47. De vénzare spatiu
comercial in Tufalau, 18 km de
la Sfantu Gheorghe. Imobilul a
ffost construita din caramida in
anul 2000 si este potrivita pentru
§mai multe activitati comerciala.
Imobilul are in totalitate 778 mp.
din care spatiul este 216 mp.
Are inauntru apa(din fantana),
icanafizare( prin fose septice) si
centrala cu lemn. Pret -65.500
Eeuro usor negociabil. TEL-
507******47_

— In urma analizei datelor rezults urmétoarele informatii suplimentare - pretul de 65.000 EUR
este usor negociabil, imobilul este situat Tufald jud, Covasna, Terenul este situat intrun loc linistit la
18 km dde la Sféntu Gh. .Utilitati curent,fosa septicé,apé din put,incalzire centrala cu lemne
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Anexa 3 — FOTOGRAFII

p—
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Anexa 4 — HARTA AMPLASARE IMOBIL

Uelo search .
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ANEXA 5 — EXTRAS DE CARTE FUNCIARE
ANEXA 6 — Schitd Birou APIA
ANEXA 9 - Plan de incadrare in zoni
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w}’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard COVASNA [ Nrcerere 12476
'pﬁ Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliard Targu Secuiesc foZwa 17
wr ...06

e 2022

" Cod verificare

it

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA =
i PENTRU INFORMARE T

w ﬂ.lﬁ:ul |§).
Carte Funciard Nr. 24101-C1-U2 Covasna

[

A. Partea I. Descrierea imobilului -+
Unitate individual3 it

Adresa: Loc. Covasna, Str Elisabetei, Nr. 24, Et. ETAJ, Ap. ll, Jud. Covasna P -

Parti comune: terenul aferent constructiei in suprafata de 996 mp, fundatia, structura de rezistenta, planseul
de despartire dintre apartamente, hornurile, acoperisul si invelitorile, coloana si bransamentele de utilitati in
favoarea apartametelor. Partile de uz comun speciale sunt : casa scaril in suprafata '_de 44,15 mp, in favoarea
apartamentului nr.i. cu cota de participare de 68,02 % si apartamentului or.|l, cu cota de participare de 31,98

%

h'ir Suprafata jSuprafata] Cote parti N ;

crt Nr. cadastral construita |utild (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte

Al 24101-C1-U2 719 17 31,98 31,98 |Apartamentul nrli. compus Ta
) etaj din hol , WC si_cinci camere

B. Partea Il. Proprietari si acte.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale ~ Referinte

B171 /13/04/2022 . o

Act Notarial nr. Tranzactie aut. nr. 340, din 12/04/2022 emis de NP Profiroiu Marilena;

gs |Intabulare, drept de PROPRIETATEPRIVATA, dobandit prin Conventie] Al B
cota actuala 1/1 SIS IR
1} ORASUL COVASNA, CIF:4404613 2

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembrdmintele dreptului de proprietate, drepturi reale | .~ Referinte
de garantie si sarcini SO RE TNt

—NU SONT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare onding ks pdress epay.ancpl.ro Formular yergiuneas 1.1




Carte Funciard Nr. 24101-C1-U2 Comuna/Oras/Municipiu: Covasna
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Covasna, Str Elisabetei, Nr. 24, Et, ETAJ, Ap. 11, Jud. Covasna

Parti comun®: terghul aferent constructiei in suprafata de 996 mp, fundatia, structura de rezistenta,
planseul de despartire dintre apartamente, hornurile, acoperisul si invelitorile, coloana si bransamentele de
utilitati in favoarea dpartametelor, Partile de uz comun speciale sunt : casa scarii in suprafata de 44,15 mp,
in favoarea apartamentuliti nr.]. cu cota de participare de 68,02 % si apartamentului nr.Il. cu cota de

el

articipare de 31,98 %.

Nr c "1 Suprafata |Suprafata] Cote p&rti . ;

ert | Nrcadastral construits |utils (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 24103-Ci-U2 - 719 171 31,98 31,98 {Apartamentul nr.li compus la
‘ gtaj din hol , WC si_cinci camere

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exciusiv In madiul efectronic, pentru activitali si procese
administrative previzute de legistatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa i In forma fizica a
documentului, fara semnaturs olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatit informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data sl ora generérii,
17/06/2022, 08:51

"

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 67712001, Pagina 2 din 2

Barase pentru infennzie va-line |3 adresy epsy.ancpiro Furmitiyr varsivnea 1.1
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