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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA
Nr. de inreg.: 9741/24.05.202%
ind.dos.:1V/A/]

REFERAT DE APROBARE
privind constatarea apartenentei la domeniul public al orasului

Covasna a unor bunuri imobile situate in orasul Covasna, str. Gabor
Aron nr, 10

Avand in vedere:

-H.G. nr. 312 din 4 aprilie 2024 prin care s-a aprobat trecerea, cu titlu
gratuit, a bunurilor imobile constand din imobil administrativ cu teren
aferent, respectiv sopron metalic cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron
nr. 10, oras Covasna din domeniul public al statului si din administrarea
Ministerului Finantelor - Agentia Nationala de Administrare Fiscali, prin
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna,

-Protocolul privind trecerea unor bunuri imobile aflate in domeniul public al
statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, prin Directia Generald Regional a Finantelor Publice
Bragov situate in strada Gabor Aron nr. 10, orasul Covasna, judetul Covasna,
in domeniul public al orasului Covasna, nr. inreg. DGRFP Brasov
8141/08.05.2024, nr. inreg. primaria Covasna 8934/08.05.2024,

-Procesul verbal de predare-primire a unor imobile aflate in domeniul
public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia
Nationald de Administrare Fiscald, prin Directia Generald Regionald a
Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor Aron nr. 10, orasul
Covasna, judetul Covasna incheiat la 08.05.2024

-Raportul de evaluare asupra imobilelor, realizat de evaluator autorizat
ANEVAR Oancea Corina Mihaela

-HCL nr. 78/2021 cu privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in
strada Gabor Aron nr. 10 din domeniul public al statului si in administrarea
Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscald, prin
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna,

-HCL nr. 38/2023 privind modificarea si completarea HCL nr. 78/2021 cu
privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in strada Gabor Aron nr.




Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna,

-HCL nr. 38/2023 privind modificarea si completarea HCL nr. 78/2021 cu
privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in strada Gabor Aron nr.
10 din domeniul public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor
—D.G.R.F.P. Brasov, in domeniul public al orasului Covasna,

In conformitate cu prevederile:

-Art. 858 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil- Proprietatea publica
este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei unitafi administrativ-
teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt
de uz ori de interes public, cu conditia s& fie dobandite prin unul dintre
modurile previzute de lege.

-Art. 863 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil-

Dreptul de proprietate publica se dobédndeste: f) prin alte moduri stabilite de
lege.

-Art. 286, alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, domeniul public al unitdtilor administrativ-teritoriale este
alcatuit din bunurile prevazute in anexa nr. 4 din ordonanta, precum si din
alte bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare prin hotérire a
consiliului local, daca nu sunt declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau de
interes public national ori judetean.

-Art. 292 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ
(1) Trecerea unui bun din domeniul public al statului in domeniul public al
unei unititi administrativ-teritoriale se face la cererea consiliului judetean,
respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz, prin hotérére a
Guvernului, initiata de autoritdtile prevdzute la art. 287 Iit. a), care au in
administrare bunul respectiv, daca prin lege nu se dispune altfel.

(3) Cererea prevazutd la alin. (1) se aprobd prin hotarire a consiliului
judetean, respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz.

(4) in instrumentul de prezentare si motivare al hotirarii previzute la alin.
(3) se regdseste, in mod obligatoriu, justificarea temeinicd a uzului sau
interesului public judetean sau local, dupa caz.

(5) Trecerea unui bun din domeniul public al statului in domeniul public al
unei unititi administrativ-teritoriale se face doar in situatia in care bunul se
afld situat pe raza teritoriald a unitatii administrativ-teritoriale care solicitd
trecerea, cu exceptia cazului in care prin lege nu se specifica altfel.




Motivele emiterii actului administrativ:

Prin H.G. nr. 312 din 4 aprilie 2024 s-a aprobat trecerea, cu titlu gratuit, a
bunurilor imobile constand din imobil administrativ cu teren aferent,
respectiv sopron metalic cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron nr. 10,
oras Covasna din domeniul public al statului si din administrarea
Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscald, prin
Directia Generala Regionald a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna, conform Anexei la proiectul de hotarare.

Transmiterea dreptului de proprietate pentru imobilele mai sus mentionate a
fost solicitata inca din anul 2011.
Motivul solicitarii preluarii acestor cladiri, precum si terenurilor aferente a
fost faptul ca, dupa desfiintarea Administratiei Finantelor Publice oras
Covasna, in anul 2011, imobilul din str. Gabor Aron nr. 10 a ramas nefolosit.
Restituirea in baza Legii 10/2001 a unei parti semnificative din sediul
Primariei orasului Covasna, parte in care functionau 10 birouri (biroul
primarului, registrul agricol, mediu, cadastru, resurse umane, gospodarie
comunala, comercial, contabilitate, casierie si oficiul juridic), a determinat
autoritatea locala sa solicite transmiterea imobilului in proprietatea orasului
Covasna, dupa desfiintarea AFP oras Covasna, acolo functionand aceste
birouri ale Primariei.
In lipsa dreptului de proprietate, autoritatile publice locale s-au aflat in
imposibilitatea de a reabilita si moderniza aceste imobile.

Avéand in vedere cele de mai sus propun constatarea apartenentei la
domeniul public al orasului Covasna a bunurilor imobile constand din imobil
administrativ cu teren aferent, respectiv sopron metalic cu teren aferent,
inscrise in CF nr. 30108, CF vechi 26870, nr. cad. 30108 si CF nr. 23201,
CF vechi 4086, nr. cad. 23201, situate in str. Gabor Aron nr. 10, oras
Covasna, conform Anexei la Proiectul de hotarare.

PRIMAR,
GYERO JOZSEF




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr, deinreg.: 9742/24.05.2024 initiat de cétre Primarul orasului  Covasna
Gyero Jjpzsef

Ind. dos.: TV/A/]

PROIECT DE HOTARARE NR. /2023
privind constatarea apartenentei la domeniul public al orasylui

Covasna a unor bunuri imobile situate in orasul Covasna, str. Gabor
Aron nr. 10

Consiliul local al orasului Covasna, intrunit in sedinta ordinari din data
de.....ccoevninnn., sedinta legal constituitd, fiind prezentdi majoritatea consilierilor in
functie () din totalul de 17 consilieri.

Vazand referatul de aprobare al primarului, raportul de specialitate al
compartimentului de specialitate, avizul comisiilor de specialitate pentru programe de
dezvoltare economicd — sociald, buget, finante, administrarea domeniului public si
privat al orasului, servicii publice si comert, juridica si pentru administragia publica
locald, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor cetitenilor, cele
religioase si alte drepturi, pentru amenajarea teritoriului si urbanism, realizarea
lucrédrilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd precum si avizul
de legalitate dat de secretarul general al orasului,

Avand in vedere:

-H.G. nr. 312 din 4 aprilie 2024 prin care s-a aprobat trecerea, cu titlu gratuit, a
bunurilor imobile constand din imobil administrativ cu teren aferent, respectiv sopron
metalic cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron nr. 10, oras Covasna din domeniul
public al statului si din administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, prin Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Brasov, in
domeniul public al orasului Covasna,

-Protocolul privind trecerea unor bunuri imobile aflate in domeniul public al statului si in
administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationala de Administrare Fiscala, prin
Directia Generali Regionald a Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor Aron nr.
10, orasul Covasna, judetul Covasna, in domeniul public al oragului Covasna, nr. inreg.
DGRFP Brasov 8§141/08.05.2024, nr. inreg. primaria Covasna 8934/08.05.2024,
-Procesul verbal de predare-primire a unor imobile aflate in domeniul pubtic al statului
si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscala,
prin Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor
Aron nr. 10, orasul Covasna, judetul Covasna incheiat la 08.05.2024

-Raportul de evaluare asupra imobilelor, realizat de evaluator autorizat ANEVAR

Oancea Corina Mihaela




-HCL nr. 78/2021 cu privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in strada Gabor
Aron nr. 10 din domeniul public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor -
Agentia Nationala de Administrare Fiscald, prin Directia Generala Regionala a Finantelor
Publice Brasov, in domeniul public al orasului Covasna,

-HCL nr. 38/2023 privind modificarea si completarea HCL nr. 78/2021 cu privire la
solicitarea de trecere a imobilului situat in strada Gabor Aron nr. 10 din domeniul public
al statului si in administrarea Ministerului Finantelor ~D.G.R.F.P. Brasov, in domeniul
public al orasului Covasna,

-Art. 86 si 285 alin. (2) lit. k) din Ordinul 600/2023 pentru aprobarea Regulamentului
de receptie §i inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard coroborate cu pet. 8.2.10
din Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, aprobate de Ordinul
534/2001;

-Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicatd, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

- art. 858 5i 863 lit. f) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

- art 286 alin (1) si (4), art. 292 la O.U.G. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu

modificarile si completarile ulterioare,
- anexa 4 pet. 9 la O.U.G. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si

completirile ulterioare,

- In temeiul art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. ¢), art. 139 alin. (3) lit. g), art. 140 alin.
(1), art. 196 alin. 1 lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare.

Cu votul “pentru™a  consilieri, “impotriva™ a consilieri,
HOTARASTE:

Art. 1 — Se constata apartenenta la domeniul public al orasului Covasna a imobilului
administrativ cu teren aferent, respectiv a sopronului metalic cu teren aferent, situate in str.
Gabor Aron nr. 10, inscrise in CF nr. 30108, CF vechi 26870, nr. cad. 30108 si CF nr.
23201, CF vechi 4086, nr. cad. 23201, oras Covasna, identificate conform Anexei la

prezenta.

Art. 2 - Imobilele identificate conform Anexei la prezenta vor fi introduse in inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al orasului Covasna.

Art.3. — Primarul orasului Covasna va duce la indeplinire prevederile prezentei hotdrari
prin aparatul de specialitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

AL ORASULUI COVASNA,
VASILICA ENEA




Anexa la HCL nr. 2024

DATELE DE IDENTIFICARE
ale bunurilor imobile care trec din domeniul public al statului
si din administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationala
de Administrare Fiscald, prin Directia Generald Regionald
a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna, judetul Covasna

Persoana |[Elementele-cadru de
juridica la |descriere tehnica ale
care se unului, conform Anul Valoarea
INr. Persoana juridicd de ftransmit  [Drdinulul minisirulul dobandirii/ de inventar
inventar{Codul de  [la care se transmit  |bunurile darii in actualizatd
MF clasificatie bunurileCUI CLT 2011 Adresa folosinta: |- lei -
Cladire administrativi —
3 nivelurl, S+ P+ 1+ M,
Statu! romén, in din ciramida, in suprafati
administrarea construitd la sof — 239
Ministerului mp si suprafat construitd
Finantelor (MF) — desfasuratd de 531 mp,
Agentia Nationald inscrisd in CF nr. 30108 Judetul:
de Administrare — Covasna, nr, ¢adastral [Covasna,
Fiscald (ANAF), 30108-C1 Teren in orasul
prin Directia Orasul suprafatd de 322 mp, Covasna,
Generald Regionald {Covasna, [inscris in CF nr. 30108 —str. Gabor
a Finantelor Publice |CUI Covasna, nr. cadastral Aron nr,
38610 18.29.08 BrasovCUI 43174954404613 30108 10 1999 755.800
Dudetul:
Covasna,
Sopron metalic deschis in prasul
suprafatd de 97 mp, Covasna,
inscrisd in CF nr. 23201 |str. Gabor
- Covasna, nr. cadastral [Aron nr.
155193 [8.29.08 23201-C1 10 2008 200
Hudetul;
Statul roman, in Covasna,
ladministrarea MF — jorasui
ANAF, prin Directia Oragul (Grading in suprafatd de  [Covasna,
Generald Regionald |Covasna, [228 mp, fnscrisi in CF nr.jstr. Gabor
a Finantelor Publice {CUl 123201— Covasna, nr. lAron nr.
155194 18.29.08  BragovCU1431749514404613  |cadastral 23201 10 2008 30.500




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL /LOCAL AL ORASULUI COVASNA
Nr. de fnreg.: 4345 /7h 2 .2024 '
Ind.dos.:IV/A/]

RAPORT DE SPECIALITATE
privind constatarea apartenentei la domeniul public al orasului

Covasna a unor bunuri imobile situate in orasul Covasna, str. Gabor
Aron nr. 10

Avand 1n vedere:

-Referatul de aprobare intocmit de catre Primarul Orasului Covasna
privind constatarea apartenentei la domeniul public al orasului Covasna a
unor bunuri imobile situate in orasul Covasna, str. Gabor Aron nr. 10.

-H.G. nr. 312 din 4 aprilie 2024 prin care s-a aprobat trecerea, cu titlu
gratuit, a bunurilor imobile constand din imobil administrativ cu teren
aferent, respectiv sopron metalic cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron
nr. 10, oras Covasna din domeniul public al statului si din administrarea
Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscala, prin
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna,

-Protocolul privind trecerea unor bunuri imobile aflate in domeniul public al
statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationala de
Administrare Fiscala, prin Directia Generala Regionala a Finantelor Publice
Brasov situate in strada Gabor Aron nr. 10, orasul Covasna, judetul Covasna,
in domeniul public al orasului Covasna, nr. inreg. DGRFP Brasov
8141/08.05.2024, nr. inreg. primaria Covasna 8934/08.05.2024,

-Procesul verbal de predare-primire a unor imobile aflate in domeniul
public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia
Nationald de Administrare Fiscala, prin Directia Generald Regionald a
Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor Aron nr. 10, orasul
Covasna, judetul Covasna incheiat la 08.05.2024

-Raportul de evaluare asupra imobilelor, realizat de evaluator autorizat
ANEVAR Oancea Corina Mihaela

-HCL nr. 78/2021 cu privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in
strada Gabor Aron nr. 10 din domeniul public al statului si in administrarea




Ministerului Finantelor - Agentia Nationalad de Administrare Fiscala, prin
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, in domeniul public
al orasului Covasna,

-HCL nr. 38/2023 privind modificarea si completarea HCL nr. 78/2021 cu
privire la solicitarea de trecere a imobilului situat in strada Gabor Aron nr.
10 din domeniul pubhc al statului si in administrarea Ministerului Finantelor
-D.G.R.F.P. Brasov, in domeniul public al orasului Covasna,

Consideram legala si oportuna initiativa Primarului privind constatarea
apartenentei la domeniul public al orasului Covasna a bunurilor imobile
constand din imobil administrativ cu teren aferent, respectiv sopron metalic
cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron nr. 10, oras Covasna, inscrise in
CF nr. 30108, CF vechi 26870, nr. cad. 30108 si CF nr. 23201, CF vechi
4086, nr. cad. 23201.

Transmiterea dreptului de proprietate pentru aceste bunuri imobile a fost
solicitata inca din anul 2011, pentru ca dupa desfiintarea AFP oras Covasna,
in acest imobil functloneaza o parte din birourile ale Primariei, deoarece in
baza Legii 10/2001 a fost retrocedata o parte semnificativa din sediul
Primariei orasului Covasna, parte in care functionau 10 birouri (biroul
primarului, registrul agricol, mediu, cadastru, resurse umane, gospodarie
comunala, comercial, contabilitate, casierie si oficiul juridic), fapt ce a
determinat autoritatea locala sa solicite transmiterea imobilului in
proprietatea orasului Covasna. In lipsa dreptului de proprietate, autoritatile
publice locale s-au aflat in imposibilitatea de a reabilita si moderniza aceste

imobile.

Intocmit,
Varga Monica




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA
Nr.inreg.: 9318 4 06 2024,
Ind. dos.: IV/A/]

AVIZ FAVORABIL
la proiectul de hotirire privind constatarea apartenentei la domeniul public al
orasului Covasna a unor bunuri imobile situate in orasul Covasna, str. Gabor
Aron nr. 10

In conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) ht. ,,a” din O.U.G. 57/2019
privind Codul administrativ, se avizeaza favorabil proiectul de hotdrdre avind in vedere
cd se respectd prevederile ce se constituie in:

Temel legal general:
- art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c), art. 139 alin. (3) lit. g), art. 140 alin. (1),

art. 196 alin. 1 lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare

Temei legal special:
- H.G. nr. 312 din 4 aprilie 2024 prin care s-a aprobat trecerea, cu titlu gratuit,

a bunurilor imobile constand din imobil administrativ cu teren aferent, respectiv sopron
metalic cu teren aferent, situate in str. Gabor Aron nr. 10, oras Covasna din domeniul
public al statului si din administrarea Ministerului Finanjelor - Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, prin Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Brasov, in
domeniul public al oragului Covasna,

- Art. 86 si 285 alin. (2) lit. k) din Ordinul 600/2023 pentru aprobarea
Regulamentului de receptie si inscriere In evidentele de cadastru si carte funciard
coroborate cu pct. 8.2.10 din Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general,

aprobate de Ordinul 534/2001;
- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, republicati, cu

modificarile si completérile ulterioare;
- art. 858 si 863 lit. f) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;
- art 286 alin (1) si (4), art. 292 la O.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ,

cu modificarile si completarile ulterioare,
- anexa 4 pcet. 9 [a O.U.G. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu modificérile

si completarile ulterioare,
sunt corect invocate.

SECRETAR GENERAL,
Vasilica Enea

|
L
\
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HOTARARE nr. 312 din 4 aprilie 2024 privind modificarea datelor
de identificare si actualizarea valorilor de inventar ale unor bunuri
imobile aflate in domeniul public al statuiui si in administrarea
Ministerului Finantelor - Agentia Nationala de Administrare Fiscala,
prin Directia Generala Regionalda a Finantelor Publice Brasov, si
trecerea acestora in domeniul public al orasului Covasna, judetul

Covasna

Avand in vedere prevederile art. 21 si 22 din Ordonanta Guvernului nr. 81/2003 privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice,
aprobata prin Legea nr. 493/2003, cu modificarile si completarile ulterioare,

in temeiul art. 108 din Constitutia Romaniei, republicata, si al art. 288 alin. {1) si art.
292 alin. (1) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificarile si completérile ultericare, si al art. 869 din Legea nr,
287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare,
Guvernul Romaniei adopta prezenta hotérare.

Art. 1
Se aproba modificarea datelor de identificare si actualizarea valorilor de inventar ale

unor bunuri imobile aflate in domeniul public al statului si in administrarea Ministerului
Finantelor - Agentia Nationala de Administrare Fiscala, prin Directia Generala Regionaid
a Finantelor Publice Brasov, conform anexei nr. 1.

Art. 2
Se aproba trecerea bunurilor imobile prevdzute la art. 1, avand datele de identificare

prevazute in anexa nr. 2 la prezenta hotdrare, din domeniul public al statului si din
administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscala, prin
Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Bragov, in domeniul public al orasului

Covasna, judetul Covasna,

Art. 3
Predarea-preluarea imobilelor prevazute la art. 2 se va face pe baza de protocol incheiat

intre partile interesate, in termen de 30 de zile de la data intrarii in vigoare a prezentei
hotarari.

Art. 4

Se abroga pozitiile MF nr. 38610, MF nr, 155193 si MF nr. 155194 din anexa nr. 9 la
Hotararea Guvernului nr. 1.705/2006 pentru aprobarea inventarului centralizat al
bunurilor din domeniul public al statului, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 1020 si 1020 bis din 21 decembrie 2006, cu modificarile si completarile ulterioare.
Art. 5

Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Bragov isi va actualiza in mod
corespunzator datele din evidenta cantitativ-valorica si, Tmpreund cu Ministerul
Finantelor, va opera modificarile corespunzatoare in anexa nr. 9 la Hotararea Guvernului
nr. 1.705/2006 pentru aprobarea inventarului centralizat al bunurilor din domeniui
public al statului, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art. 6

Anexele nr. 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarére.

LK KK

PRIM-MINISTRU
ION-MARCEL CIOLACU
Contrasemneazd:
Ministrul finantelor,
Marcef-Ioan Bolos
Ministrul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei,
Adrian-loan Vestea

ANEXA nr. 1: DATELE DE IDENTIFICARE ale bunurilor imobile
aflate in domeniul public al statului si in administrarea Ministerului
Finantelor - Agentia Nationalda de Administrare Fiscala, prin
Directia Generalda Regionald a Finantelor Publice Brasov, pentru
care se modifica datele de identificare si se actualizeaza valoarea
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de inventar
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Elementele-
cadru de
descriere
tehnica ale Valoarea
Nr. | codut de | codul de ;fi’jigg“; Senumires bunulul, anu - fValoareal e
inventarjclasificatie dasiﬁcaﬁehadministreazé imobitului Adresa conform  Jdobéndirii/darii inventar inventar
MF initial  Jactualizat . . ' Crdinului in folosinta S factualizata
imobilul L . - lei - S
ministrubui - lei -
finantelor
pubtice nr.
1.718/2013
Cladire
administrativa
- 3 niveluri, S
Statul roman, + P + % * M,’
n f.lm caramida,
administrarea ’C‘;rs!:g Laitfgtiéa
Ministerului
Finantelor sol - 239 mp
(MF) - Judetut; |7 Suprafata
Agentia Covasna, ﬁzzfzfm't:ta
Nationald de |  Imobil orasul 1o 5351”:“ o
38610 } 8.29.06 | 8.29.08 Ad’;‘g’;‘:gare a‘igg’;’;g?“’ Covasna finscrisk in CF 1999 |s569.203} 755.800
(ANAF), prin |~ teren) | Gabor [2r 30108 -
Directia Aron nr. cac‘llasstrai UG
Generald 10 30108-C1
Regionald a Teren in
Finantelor x
Fublice suprafata de
Brasov ?niﬁrf’;'?n CF
CUI 4317495 nr. 30108 -
Covasna, nr.
cadastral
30108
Sopron
Judetul: pmetalic
Covasna,fdeschis in
Statul roma oraswl |suprafatd de
155193 8.29.06 | 8.29.08 o | 2omren C":?f”a' . F 2008 868 900
administrarea Gaber lar. 23201 -
MF < ANAF, Aron nr. JCovasna, nr.
p%r;:;:%:a 10 lcadastral
23201-C1
Regionala a Y
Finantelor Judetul: |Grading in
Publice Covasna,]suprafatd de
Brasov Teren oragul (228 mp
155194| 8.20.06 | 8.20.08 |CUL4317495] aferent [COVESMafinscriea IMCF [ 5008 15.800 | 30.500
sopronuiui Gabor {Covasna, nr.
Aron ar. fcadastral
10 23201

ANEXA nr. 2: DATELE DE IDENTIFICARE ale bunurilor imobile care

trec din domeniul

public al

statului

si

din administrarea

Ministerului Finantelor - Agentia Nationald de Administrare Fiscala,
prin Directia Generald Regionala a Finantelor Publice Brasov, in

domeniul public al orasului Covasna, judetul Covasna

Persoana | Elementele-cadru de Valoarea
NF. codul Pe;solana juridicd |juridica la debsr;rielre: tehn;‘cé ale Anui de
. odul de e la care se care se unului, conform VN
mv;r;tar clasificatie] transmit bunurile | transmit § Ordinului ministrului Adresa doi?‘az)?g::égéa”"ag:::ﬂ;g;é
Cul bunurite | finantelor publice nr. i -
CUI 1,718/2013
Ciadire administrativi
Statul romén, In - 3 niveluri, S + P+ 1
administrarea + M, din cadramidd, in
Ministeruiui suprafatd construita
Finantelor (MF) - {la sol - 239 mp si Judeful:
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Ageniia Nationala suprafatd construiti Covasna,
de Administrare desfasuratd de 531 orasul
Fiscala (ANAF), prin Orasw |MPr inscrisa in CF nr. |Covasna, str.
Directia Generaia Covazna 30108 - Covasna, nr. | Gabor Aron
38610 8.25.08 Regicnald a cuI ! lcadastral 30108-C1 nr. 10 1999 755.800
Finantetor Fublice 4404613 Teren in suprafatd de
Brasov 322 mp, inscris in CF
CU1 4317455 nr. 301C8 - Covasna,
nr. cadastral 30108
Sopron metalic Judetui:
deschis in suprafata Covasna,
. de 97 mp, inscrisd In orasul
155193 a?;‘i#;{;?:;“? CF nr. 23201 - Covasna, str. 2008 200
Aithe 1 Orasul |Covasna, nr. Gabor Aron
ANAF, prin Directia astral 23201-C1 nr. 10
Generald Regionald Covasna, (cadastra < Ju;;et f
a Finantelor Publice Grading in suprafats Ut
4404613
Bragov de 228 mp, inscris3 in Cg::ss;a,
155194 CUT 4317495 CF ar. 23201 - Covaertl 2008 30,500
Covasna, nr. Gabor AJron.
cadastral 23201 nr. 10
Publicat in Monitorul Oficial cu numdrul 316 din data de 9 aprilie 2024
7 AL NNA
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D.G.R.F.pBrasov, ., 52\ ORASUL COVASNA
Nr. inre §tra‘5€\%§a!’? /ﬁ_g? MA! 2074 Nr. inregistrare <P93/7 &fﬁf o
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PROTOCOL
privind trecerea unor imobile aflate in domeniul public al statului $i in administrarea
Ministerului Finantelor-Agentia Nationald de Administrare Fiscala prin Directia Generala
™y Regionala a Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor Aron nr. 1 0, orasul
Lo Covasna, judetul Covasna, in domeniul public al orasului Covasna

incheiat azi 08.05.2024 la sediul U.A.T. Covasna

. Intre partile:

Ministerul Finantelor-Agentia Nationald de Administrare Fiscali prin DIRECTIA GENERALA
REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV, in calitate preditor, reprezentata prin comisia

constituita din urmatoarele persoane:

- dna, Gabriela Toma, Sef Serviciu Administrativ, Investitii, Achizitii;
- dna. Clara Trandafir, Sef Serviciul Contabilitate;

- dna. Cerasela Comanelea, Consilier juridic Serviciul Juridic.

si
ORASUL COVASNA in calitate de primitor, reprezentaty prin comisia constituitd din
urmatoarele persoane :

- dnul, Jeszenovics Robert Karoly, viceprimar,

- dnul. Ambrus Attila, arhitect sef al orasului,
- dna. Varga Monica Anamaria, inspector administrare domeniului public si privat,

- dnul. Antal Levente, Director executiv adjunct.

s-a incheiat prezentul protocol

Il. Obiectul protocolului
In temeiul Hotardrii Guvernului Romaniei nr.312/2024 din 4 aprilie 2024, publicata in

Monitorul Oficial al Romaniei nr.316 din 9 apritie 2024, trec din domeniul public al statului si
din administrarea Ministerului Finantelor-Agentia Nationald de Administrare Fiscali prin
Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Brasov in domeniul public al orasului

Covasna imobilele;
imobil administrativ (cladire si teren), nr.inventar MF 38610, clidire administrativi 3

1
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niveluri S+P+1+M din caramida, in suprafatad construita la sol de 239 mp si suprafata
construitd desfasurata de 531 mp, inscris in CF nr. 30108 Covasna, nr. cadastral 30108-
C1 si teren in suprafatda de 322 mp, inscris in CF nr. 30108 Covasna, nr. cadastral
30108, situat in judetul Covasna, orasul Covasna, str.Gabor Aron nr.10, avand valoare
de inventar 755.800 lei; '

- Sopron metalic deschis, nr.inventar MF 155193, in suprafata de 97 mp, inscris in CF
nr. 23201 Covasna, nr cadastral 23201-C1, situat in judetul Covasna, orasul Covasna,
str.Gabor Aron nr.10, avand valoare de inventar 900 lei;

- Gradina (teren), nr.inventar MF 155194, in suprafata de 228 mp, inscrisa in CF nr.
23201 Covasna, nr cadastral 23201, situat in judetul Covasna, orasul Covasna,

str.Gabor Aron nr.10, avand valoare de inventar 30.500 lei.

Predarea-preluarea s-a facut astazi 08.05.2024 pe baza proces-verbal de predare-
preluare anexat prezentei.

Am predat, Am preluat,
Din partea Din partea
Ministerului Finantelor Oraspilui Covasna

Agentia Nationala de Administrare Fiscald Vi

D.G.R.F.P. Brasov: ul. Jeszenovics Robert Karoly,

Arhitect sef al orasului:
dnul. Ambrus Attila,

et

Sef Serviciu Administrativ, Investitii, Achizitii:
dna. Gabgiela Tom

Sef Servitiul Contabilitate: Inspector administrarea domeniului |
dna. Clara Trandafir, public si privaf:

CAb dna. Varga MoYjica Anarharia
Consilier juridic Serviciul Juridic: Director executiv adjunct:
dna. Cerasela Comanelea, dnul. Antal Levente

Sy




D.G.R.F.P. Brasov, ORASUL COVASN
8/35/3/ 8 MAI 2034 Nr. inregistrare %5 .05 Lo2h

Nr. inregistrare ... 75 /...

PROCES-VERBAL
DE PREDARE - PRIMIRE
a unor imobiie aflate in domeniul public al statului i in administrarea Ministerului
Finantelor-Agentia Nationala de Administrare Fiscald prin Directia Generald Regionali a
Finantelor Publice Brasov situate in strada Gabor Aron nr.10, orasul Covasna, judetul
Covasna
incheiat azi 08.05.2024

In temeiul Hotararii Guvernului nr.312/2024 din 4 aprilie 2024, publicata in Monitorul
Oficial al Roméaniei nr.316 din 9 aprilie 2024, noi:

e

H
Ministerul Finantelor-Agentia Nationald de Administrare Fiscala prin DIRECTIA GENERALA

REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV, cu sediul in mun.Brasov str.Mihail
Kogalniceanu nr.7, avind cod de identificare fiscald 4317495 in calitate de predstor, prin

comisia desemnata la nivelul acesteia, constituitd din urméitoarele persoane:
- dna. Gabriela Toma, Sef Serviciu Administrativ, Investitii, Achizitii,
- dna. Clara Trandafir, Sef Serviciul Contabilitate,
- dna. Cerasela Comanelea, Consilier juridic Serviciul Juridic,
conform deciziei emise sub nr.423/25.04.2024

ORASUL COVASNA cu sediul in Orasul Covasna, str. Piliske nr.1, jud.Covasna avand cod de
identificare fiscala RO 4404613, in calitate de primitor, prin comisia desemnati la nivelul

acesteia, constituitd din urmatoarele persoane:
- dnul. Jeszenovics Robert Karoly, viceprimar,

- dnul. Ambrus Attila, arhitect sef al orasului,
- dna. Varga Monica Anamaria, inspector administrare domeniului public si privat,

L - dnul. Antal Levente, Director executiv adjunct.
conform Hotararii Consiliului Local al orasului Covasna nr.66/2024

Prin prezentul proces-verbal :

se predau din domeniul public al statului si se preiau in domeniul public al orasului

Covasna urmatoarele bunuri imobile:
imobil administrativ (cladire si teren), nr.inventar MF 38610, cladire administrativa 3

niveluri S+P+1+M din caramida, in suprafata construitd la sol de 239 mp si suprafat3
construita desfasurata de 531 mp, inscris in CF nr. 30108 Covasna, nr. cadastral 30108-
C1 si teren in suprafata de 322 mp, inscris in CF nr. 30108 Covasna, nr. cadastral

30108, situat in judetul Covasna, orasul Covasna, str.Gabor Aron nr.10, avind valoare

1




de inventar 755.800 lei;
Sopron metalic deschis, nr.inventar MF 155193,
nr. 23201 Covasna, nr cadastral 23201-C1, situat in judetul Covasna, orasul Covasna,

in suprafata de 97 mp, inscris in CF

str.Gabor Aron nr.10, avand valoare de inventar 900 lei;
Gradina (teren), nr.inventar MF 155194, in suprafata de 228 mp, inscris in CF nr. 23201

Covasna, nr cadastral 23201, situat in judetul Covasna, orasul Covasna, str.Gabor Aron

nr.10, avand valoare de inventar 30.500 lei.

Se predau din domeniul public al statului si din administrarea Ministerului Finantelor-
Agentia Nationala de Administrare Fiscala prin Directia Generala Regionala a Finantelor
Publice Brasov, respectiv se preiau in domeniul public al orasului Covasna, imobilele
mentionate mai sus, la data de 08.05.2024, in starea care rezulta din vizionare.

Partile constata ca la data predarii, contractele de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa sunt incheiate de catre Primaria orasului Covasna in consecintd nu este
cazul sa se faca citirea contoarelor pentru utilitati.

Dupa inregistrarea in evidenta contabild a elementelor de patrimoniu imobiliar
predate/preluate Primaria orasului Covasna va efectua demersurile necesare In vederea

inscrierii imobilului in cartea funciara.

Prezentul proces-verbal a fost incheiat azi 08.05.2024, ora . “ 0% in patru exemplare,
cate doua exemplare pentru fiecare parte.

Pentru M.F.-A.N.A.F.-D.G.R.F.P. Brasov semneaza:

- dna. Gabriela Toma, $a;§?deinistrativ, Investitii, Achizitii;
- dna. Clara Trandafir, S (f_\/Sﬁgviciul Contabilitate din cadrul;
- dna. Cerasela Comanelea, Consilier juridic Serviciul Juridic;

.
g

Pentru Orasul Covasna, semneaza :

- dnul. Jeszenovics Robert Karoly, vicepri
- dnul. Ambrus Attila, arhitect sef al i N, /Lk_,\,/]

dna. Varga Monica Anamaria, inspector administrare domeniului public i privat, V
- dnul. Antal Levente, Director executiv adjunct.

2
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Hotarare (Guv.) nr. 312/2024 - text procesat prin programul LEX EXPERT

HOTARARE Nr. 312/2024 din 4 aprilie 2024
privind modificarea datelor de identificare gi actualizarea valorilor de inventar ale unor bunuri imobile
aflate in domeniul public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia Nationala de

Administrare Fiscald, prin Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov, si trecerea acestora

in domeniul public al orasului Covasna, judetul Covasna

EMITENT: ~ GUVERNUL ROMANIEI
PUBLICATA IN: MONITORUL OFICIAL NR. 316 din 9 aprilie 2024

Avand in vedere prevederile art. 21 si 2°2 din Ordonanga Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea
si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice, aprobata prin Legea nr. 493/2003,
cu modificarile si completarile ulterioare,

in temeiul art. 108 din Constitufia Romaniei, republicat3, si al art. 288 alin. (1) si art. 292 alin. (1) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare, i al art. 869 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu

modificarile si completriie ulterioare,

Guvernul Romaéniei adopta prezenta hotérére.

ART. ]
Se aprobd modificarea datelor de identificare si actualizarea valorilor de inventar ale unor bunuri

imobile aflate in domentul public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor - Agentia
Nationald de Administrare Fiscala, prin Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov,

conform anexei nr. 1.

ART. 2
Se aproba trecerea bunurtlor imobile prevazute la art. 1, avand datele de identificare previzute in

anexa nr. 2 [a prezenta hotarére, din domeniul public al statului si din administrarea Ministerului
Finantelor - Agenfia Nationala de Administrare Fiscala, prin Directia Generald Regionali a Finantelor

Publice Brasov, in domeniul public al oragului Covasna, judetul Covasna.

ART. 3
Predarea-preluarea imobilelor prevazute la art. 2 se va face pe baza de protocol incheiat intre pirtile

interesate, in termen de 30 de zile de la data intrdrii in vigoare a prezentei hotarari.

ART. 4
Se abroga pozitiile MF nr. 38610, MF nr. 155193 si MF nr. 155194 din anexa nr. 9 la Hotérirea

Guvernului nr. 1.705/2006 pentru aprobarea inventarului centralizat al bunurilor din domeniul public al
statului, publicat in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 1020 si 1020 bis din 21 decembrie 2006,

cu moedificdrile si completarile ulterioare.

ART. S
Directia Generald Regionala a Finanjelor Publice Brasov isi va actualiza in mod corespunzitor datele

din evidenta cantitativ-valorica i, impreund cu Ministerul Finantelor, va opera modificarile
corespunzatoare in anexa nr. 9 la Hotdrarea Guvernului nr, 1.705/2006 pentru aprobarea inventarulu
centralizat al bunurilor din domeniul public al statului, cu modificdrile si completarile ulterioare.

ART. 6
Anexele nr. 1 g1 2 fac parte integrantd din prezenta hotarére.

PRIM-MINISTRU
ION-MARCEL CIOLACU
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Hotarare {(Guv.) nr. 312/2024 - text procesat prin programul LEX EXPERT

Contrasemneazi:
Ministrul finantelor,
Marcel-loan Bolos

Ministrul dezvoltrii, lucrarilor publice si administratiei,
Adrian-loan Vestea

Bucuresti, 4 aprilie 2024,
Nr. 312.

ANEXA 1

DATELE DE IDENTIFICARE

ale bunurifor imobile aflate in domeniul public al statului si in administrarea Ministerului Finantelor -
Agentia Nationala de Administrare Fiscala, prin Directia Generala Regionali a Finantelor Publice
Bragov, pentru care se modifica datele de identificare si se actualizeazi valoarea de inventar

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmdtoares:
A - Anul debandirii/daril in folosinti;
B - Valcarea de inventar - lei -,
C - Valoarea de inventar actualizati - lei -.

Codul de clasificatie initial: 8.29.08
Codul de clasificatie actualizat: 8.29.08

Adresa: Judetul: Covasna, orasul Covasna, str. Gabor Aron nr. 10

|Denumirea |[Elementele- A | B | C

[Nr. | Persoana |
fimobilulultfcadru de f f f
|
!
|

[inven-{juridicad ce
ltar MFladministreazdl
fimobilul

|

|descriere f f
i itehnicad ale | J
| Ibunului, conform | |
| lOrdinului |
i iministrului i
i | finantelor f
| [publice !
i fnr. 1.7:8/2011 |
| | E

|

|Cladire

! |
i !
1 |
! |
| |
f l

!

1985]569,293

f
f
l
I
I
|
|
|
38610 |Statul romin, | Imobil
! fin fadminis- Jadministrativi -|
| fadministrarea/trativ |3 niveluri, !
[ fMinisterulul | ({cléddire S + P + 1 + M, !
lsi teren) jdin cidramids, in|

|Finantelor
Isuprafati |

! i~ Covasna, nr. |

f
|
|
! f
i {(MF) - ! f
| lAgentia f lconstruita la ! !
f |Nationald de | isol - 239 mp si |
I |Administrare | fsuprafata | |
] [Fiscala f lconstruird i |
i | {ANAF), prin | idesfasuratd de | f
I {Directia i I531 mp, inscrisii |
! [Generals [ lin CF nxr. 30108 1
f f

|Regiocnalid a
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| {Finantelor
} fPublice
|Brasov
{CUL 4217495

| cadastral |
f3caog-c1 !
|Teren in i
lsuprafata de 322

Imp, inscris in

{

|

|

f

f f f
| | ICF nr. 30108 -

i f |Covasna, nr. [

f ] |cadastral 30108 |

|

l

]

!
i
!
!
|
i
f
f

fsopronului{mp Iinscrisi in |
| |CF nr. 23201 - |
| |Covasna, nr. |
| |cadastral 23201 |
! f

!

l | F
f15519318tatul roman, |Sopron ISopron metalic 2008 268 SC0
| [in jmetalic |deschis in
i fadministrareal lsuprafats de 97

|MF -~ ANAF, ! fmp, inscrisd in ! |

iprin Directial [CE nxr. 23201 - | |

I|Generald | |Covasna, nr. | ! f

iRegionald a ! lcadastral ; f |

iFinantelor | t23201-C1 f | f

‘Publice ] i i | J

[Teren }Gradingd in F20081 15.800! 30.500

CUI 4317485 Jaferent |suprafatid de 228| ] |

! !
| |
| |
! |
| |

!
|
|
!
|

|
|

!

l

!
P
11551941 Brasaov
|

i

|

|

l

i

ANEXA 2

DATELE DE IDENTIFICARE
akMmmmMMkawmUWdeMEMMmMRMﬂmmmg&n&mmMmmaMmMmmm
Finantelor - Agentia Nafionald de Administrare Fiscala, prin Directia Generald Regionali a Finantelor

Publice Bragov, in domeniul public al orasului Covasna, Judetul Covasna

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmatoarea:
A - Anul dobdndirii/darii in folosinti;

B - Valocarea de inventar actualizatid - lei -,

Codul de clasificatie: §.29.08§
|NT. | Persocana |Persoana|Elementela- | Adresa | A | B |
{inventar| juridicid de ljuridicZjcadru de ! f i |
IMF | la care se |[la care }descriere j | ] [
| I transmit [se ltehnicd ale I | ! f
i | bunurile [transmit |bunului, ! ! } [
I | CUI |bunurile|conform | | | ]
| | | cur lordinului { ] | |
i | | Iministrului ! ! | I
! [ ! | finantelor | ! | |
| | | |publice l | i
} | f Inr. 1.718/2011 | i [ |
{ ! | l J | i l
I 38610 |Statul roméan, [Orasul |Cladire [Judetul: 113991755, 800]
I iin {Covasna, ladministrativad {Covasna, | I |
f ladministrarea|CUT I-= 3 niveluri, lorasul | i !
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| [Ministerului [4404613 |S + P + 1 + M, |Covasna, |

|CUT 4317485

f |suprafatd de

322 wp, inscris]|
[in CF nr. 301c8|
|~ Covasna, nr. |

I
f fFinantelor f fdin cidrimidi, fstr. I
| F(MEY - | iin suprafatéd |Gabor i
# lAgentia ! lconstruitd la [Arcn f
| INationald de ! fscl - 239 mp sifnr. 10 |
! [Administrare | Isuprafata | f
[ [Fiscals | fconstruiti | f ]
! | {ANAF), prin | ldesfasurati de | !
[ |Directia | 1531 mp, | i i
| |Generali i finscrisi in CF | [
IRegicnald a | fnr. 30108 - f !
| Finantelor ! ICovasna, nr. | i i
{ Publice | lcadastral | I |
|Brasov i |30108~-C1 f ! t
I |Teren in | | ﬁ
! i
i
!
]
|

F
|
i
|
l

|
|
§
|cadastral 30108 !
l
i
F
|

; |nr. 10

! f

f | !

155193 {Statul roman, [Crasul i Sopron metalic [Judetul:!2008 900
lin |Covasna, |deschis In | Covasna,
ladministrarea|CUI Isuprafatid de %7iorasul i
|ME -~ ANAF, 14404613 |mp, inscrisi inl|Covasna, | }
lprin Directial ICF nr. 23201 - |str. f !
iGenerala i fCovasna, nr. {Gabor I

| IRegionald a |} lcadastral |Aron i i
i iFinantelor | [23201~C1 inr. 10 |
S {Publice i ! | ! i
! 155194 {Brasov ] {Grddinad in IJudetul: 20081 30.500
i fCUT 4317495 ! [suprafati de iCovasna, | !
I | i 228 mp, forasul ! |
! i I iinscrisd in CF !Covasna, | ]
| } | inr. 23201 - |str, | |
| | | |Covasna, nr. {Gabor } |
] | | |cadastral 23201|Aron | ]
| | ! i |
| ! l E |




|Nrocerere | 35779

EW & Oficiul de Cadastry §i Puh!ic_itate lmub_iﬁ:‘aré COVASNA .
y;*""’f' Biroul de Cadastru i Publicitate Imebiliard Targu Seculesc !iifr:% S i.z‘ﬂ
’AmmL EXTRAS DE CARTE FUNCIAR - ---“‘"‘:’;%;;T‘g;;mgi;?? :
A

Carte Funciard Nr. 23201 Covasna

A. Partea |. Descrierea imobliului
Nr. CF vechi:4086
Nr. cadastral vechi:242
TEREN Intravilan Nr. topografic:2046/2/2/2/1, 2047/2/2/1
Adresa: Loc. Covasna, Str Gabor Aron ,

Suprafata* (mp)

Nr. 10, Jud. Covasna

Observatli / Referinje

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt topografic
LAl J 23201 l 228 ’sopron metalic deschis cu suprafata de 97 mp si gradina
Constructh
Nr cadastral
l Crt NF. topografic I Adresa ’ Ghservaill / Referinte
’ Al 23201-C1 f Loc. Covasna, Jud. Covasna ! sopron metalic deschis cu suprafata de 87 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

! Inscrier! privitoare (a dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referlnte ]
13028/ 07/03/2008 B J
Act nr, 0 (Proces-verbal pentru trecerea in proprietatea publica al statului a bunurilor imobile nr.1700/2008); {
- [intabulare, drept de PROPRIETATE Ca domaniu public.” dobandit prin] T TTTTRITATT i
; tege, cots actuala 1/1 BN A e S .
; ’ L)_STATUL ROMAN, prin Ministerul Finantelor Publice 7 T ‘
‘» [ OBSERVATII: {provenita din conversia CF 4086) T
[35779 / 13/12/2023 ]
ACt Normativ ar. H.G. 1705, anexa nr. 8. din 29/11/2006 emis de Guvernul Romaniel, O.U.G nr. 74 din]
!2.@06.-.2._0..1.3, H.G. nr. 520 din 24,07.2013, H.G. 34 din 22.01,2009; - T
: ; ] Al AL

| B8 lintabulare, drept de ADMINISTRARE !
! MINISTERUL DE FINANTE - AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA, prin Dfrectia f

P
i i L) Generald Regicnala a Finantelor Publice Brasoy e

L C. Partea lil. SARCINI . -

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referint
de garantie si sarcinl €

LNUSUNT
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) Earte Func:_’ara" Nr. 23201 ComLma/O_ras/Municipiu: Covasna

Punct Punct tungime segment

inceput sfargit e {rn)
5 6 6.357
B & 7 10.398
7 8 5.204
8 9 5.214
- 10 i 14,681
10 1 - - 6.178
11 2 1.426

12 1 TTTTTT0.144) :

fhate in planu! de prolectle Stereo 70 sl sunt rotun]ite fa 1 millmetru.

#*{{inglmlle segmenteior sunt determ
i decht valoarea 1 miiimetru,

= Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal mic

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezhaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tarifut de 0 RON, -, pentru sarviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Referent,

{parér’%%'véﬁmérura}

Asistent Registrator,

Data solutionérii,
22-12-2023

Data eliherarii,
i f

ate de prevederile Logil Nr. 672/2601. Paging 3 din 3
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[N ceiera | 21308

gyﬁ" Oficlul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara CCVASNA . 2 .
& 4 Biroul de Cadastru 5i Publicitate imohillara Targu Seculesc Ir"lifui: . ' . gg ,
e STSMEGEIEINONA
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Carte Funciard Nr, 30108 Covasna

A, Partea |, Descrierea Imobllulul
Nr. CFvechi; 26870

TEREN intraviian Nr. topografic:2046/2/1, 2047/2/1

Adresa: Loc, Covasna, Str Gabor Aron , Nr, 10, jud, Covasna

Ne. fNe cadastral Nr.
ICrt I topografic Suprafa;a* (mp)

Observatll /'Referfnt;e

imopll imprejmuit la sud si vest.

| a1 | - 30108 322
Constructlf
Nr cadastral '
Crt Nr, topografic Adresa Observatit / Refgrlnte
Nr. nivelurl:3;7 5, constrdita fa sci;239 mp: 5. consiruiia

A1l 30108.C1 (3¢, Cavasna, otr Gabor Aron , Nr. 30, [T,
‘ Jud. Covasna desfasurata:531 mp; Cledire administrativa S+P+14M
dir_caramida cu suprafata construlta desfasurata 531 mp

B. Partea ii. Proprietari sl acte

‘ Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

71306 /30/05/2023
Act Administrativ nr. Cerere nr.9561/30.05.2023, Hotararea Guvernulul nr.1705, din 21/12/2006 emis de

!Guvernuf Romaniel Inventarui bunurflor din domentul public al statulul, Adeverinta nr.10699/22.05,2023 emis

}de Primaria Covasna,
intabulare, drept de PROPRIETATE ce domeniy public, dobardit prin Al ALY

I Lege, cota actualag 1/1
1 T) STATUL ROMAN
| B10 |intabulare, drept de ADMINISTRARE Al ALL

1) MINISTERUL FINANTELOR -
DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV

!
L
C. Partea [, SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrdmintele dreptului de proprietate, dreptur! reale Refer!
de garantle sl sarcinl eferinte

AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA, prin

I NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefaie de prevederite Legi Ni. 877/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Fgrgwcfg_rjé_lvr. 30108 Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

Punct

Punct

Lungime segment

Tnceput sfarsit t== {m)

4 5 8.356

5 6 1,046

B 6] 7 7.947
t 7 8 5,203
8 9 10.399

9 10 6.356.

10 11 6.395

i 11 12 9.505
o 12 1 0.163

** Lunglmiie segmentelor sunt determinate Tn planul de pralectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 miimetry,
*** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 2 millmetru,

Certific c& prazentul extras corespunde cu peziliile in vigoare din cartea funciard originald, pastratid de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabii ja autentificares de catre notarul pubiic a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibiie de orice modificare, in conditlile legii.
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imeoblifard cu codui nr. 231.

Cata solutionarii,

08-06-2023

Data eliherarii,

I

Document care canline date cu caracter persunal, prolejate de prevederiie Leyii Nr. 7‘?“?7"3’/2001.

Asistent Registrator, Referent,
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DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE
BRASOV
ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE SIBIU

e TRk ek F Ak e Rk e Aok e vk e ok e ot R ke ok e o o e e o R e R o e e ke ok o e o o e e ok e R e ol e e e o e v e e e v e ol o ok o v o ke ok ok e e ok e e de vk ok o o ok o ok e ok ek

RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

PROPRIETATE IMOBILIARA: CLADIRE SEDIU FOST AFP COVASNA,

!

SiTUATA IN LOC. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10, JUD. COVASNA

BENEFICIAR: DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV

SERVICIUL DE CONTABILITATE

Evaluator:
OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EP{, EBM
Membru titular AN.EVAR.

NOIEMBRIE 2021




DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifica urmétoarele;

prezentarile faptelor din raport sunt adevarate si coracte in limita cunostintelor detinute;

+ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditile
prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate de partile implicate;

¢ evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva asupra bunurilor care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si nu este partinitor fata de vreuna din partile
implicate;

¢ evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor in vigoare

¢+ evaluatorul a respectat codul deontologic al A.N.E.V.AR.

+ evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionali:

+ evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata,

¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a bunului evaluat;

¢ nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu i-a acordat asistents profesionala

in elaborarea raportului.

""""""

OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EV.AR. leg. 14.786
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"..aloarea de piatd, conform SEV 104,
conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de citre standardul de contabilitate,

“Aunul imobil supus evaluarii este de natura unei constructii —

CAPITOLUL | - SINTEZA EVALUARII S| REZULTAT

identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat, membru titular

ANEVAR ec. Oancea Corina, inspector superior (evaluator intern) in cadrul Administratiei
Judetene a Finantelor Publice Sibiu.

ldentificarea beneficiarului raportului de evaluare
Beneficiarul raportului de evaluare este Serviciul de Contabilitate din cadrui

D.G.R.F.P. Brasov. Raportul de evaluare a fost intocmit urmare adresei nr. BVR_DSI-
111271/26.07.2021, emisa de catre Serviciul de Contabilitate.

Scopul evaluarii: prezenta evaluare este efectuata in scopul determinarii valorii
de piata a proprietatii imobiliare in vederea raportarii financiare si inregistrarii in contabilitate

Identificarea activelor supuse evaiuarii
cladire cu regim de inaltime

3+P+1E+M si teren aferent.

Tipul valorii
Valoarea stabilita prin prezentul raport este valoarea de piata a mijloacelor fixe

supuse evaludrii. Valoarea de piatd este definitd de Standardele de Evaluare ca fiind "suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaiudrii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care parile au actionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de
IFRS este incadrata la alte tipuri ale valorii, Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii. Aceasts definitie a valorii juste (conform IFRS) se
utilizeaza doar In scopul raportarii financiare. Prevederile IFRS 13 $i, in special referirile la
participantii de pe piata, la o tranzactie normals, tranzactie ce are loc pe piata principala sau pe
cea mai avantajoasad piatd si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, aratd clar faptul ca
valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerents, in general, cu conceptul de valoare de piata,

2$a cum aceasta este definita si comentata in SEV 104. Astfel, pentru multe scopuri practice,
indeplineste cerinta de evaluare ia valoarea justa,

cum ar fi stipularile privind unitatea de cont, ignorarea restrictilor de vanzare sau factorul de
blocaj.
Data inspectiei: 10.2021

Data evaluarii: 20.10.2021
Data intocmirii raportului de evaluare: 11-12.11.2021

Rezultatul evaluarii:

| VALOARE ESTIMATA:

| SEDIU FOST A.F.P. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10, COVASNA, JUD.
: COVASNA - 755.800 lei

316 ‘“;i Lepicinatia
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CAPITOLUL i

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii si descrierea bunurilor
evaluate
Informatii legate de starea si datele de identificare ale bunului au fost prefuate la fata locuiui.
Mijlocul fix evaluat este proprietatea M.F.P. - D.G.R.F.P. Brasov avand drept de administrare si

este reprezentat de;

- sediu fost A.F.P. COVASNA, S+P+1E+M si teren in suprafata de 390 mp (322 mp suprafata
masurata), situate pe str. Aron Gabor, nr. 10, Covasna, jud. Covasna, inscrise in CF nr. 26870

Covasna, (provenita din CF vechi nr. 7782), top 2046/2/1, 2047/2/1.

Mijlocul fix evaluat este amplasat pe teritoriul administrativ al orasului Covasna si este
reprezentat de o cladire cu regim de inaltime S+P+1E+M, constructia avand ca elemente
constructive fundatie din cadre de beton, cu zidarie de caramida, planseu din beton, inchideri
compartimentari din caramida, acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tigla. Tamplaria

 Nextericara este din lemn cu geamuri simple, la parter cu grilaj metalic.
Cladirea are o suprafata construita de 239 mp, suprafata construita desfasurata de 531

mp si o suprafata utila de 441 mp. informatiile au fost preluate din documentatia pusa la
dispozitie.

Aspecte juridice

Situatia juridica a proprietatii
Imobilul si terenul aferent sunt inscrise in CF nr. 26870 Covasna, (Nr. CF vechi

7782), Top 2046/2/1, 2047/2/1.

Dreptul de proprietate
Dreptul evaluat este dreptul integral de proprietate asupra bunului imobil.

Situatia litigiilor
Evaluatorul nu a fost informat despre eventuale litigii referitoare la bunurile evaluate.

- Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri si inchirieri
Nu sunt.

Baza legali a evaludrii si standardele utilizate
Reglementarile legale care stau la baza evaluarii sunt:
- Legea nr. 227/2015, privind Codul Fiscal
- Legea nr. 207/2015, privind Codul de Procedurd Fiscala,
- H.G. nr. 2139/2004, pentru aprobarea clasificatiei si a duratelor normale de

functionare a mijlcacelor fixe,
- Standardele de evaluare a bunurilor in vigoare,

Standarde generale:
SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportarea
SEV 104 Tipuri ale valorii

416
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Standarde pentru active - Bunuri imobile:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 232 Evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
Natura si sursa informatiilor utilizate in raportul de evaluare

Informatiile utilizate in raportul de evaluare au fost:

v' situatia juridica a-proprietatii imobiliare

v' schitele, releveele cu suprafetele proprietatilor

v istoricul ampiasamentului si utilizarea actuala

v informatii privind piata imobiliara locala (preturi terenuri, chirii, tranzactii)
v

alte informatii necesare.

Sursele de informatii utilizate:
v"agentii imobiliare din Sibiu,
v'anunturi publicitare internet, mass-media — tranzactii, documentatii de pret,
v publicatii de profil
Iv documente contabile si copil ale actelor de proprietate ale bunuritor imobile evaluate, puse
la dispozitie de catre reprezentantii debitorului
v'  date statistice ale Institutului National de Statistica
v' rapoarte anuale ale unor companii imobiliare (Colliers, DTZ, NAI)

T,

Conditii limitative si ipoteze:

Evaluatorul isi asuma integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in
limita ipotezelor restrictive si conditiilor limitative prezentate mai jos.

ipoteze:
- Aspectele juridice se bazeaza exciusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre reprezentantii proprietarului (D.G.R.F.P. Brasov - A.J.F.P. Covasna) si au fost

prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate

este considerat wvalabil si marketabil. Afirmatiille evaluatorului privind descrierea legald a

proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul neavand
competenta in acest domeniu.

- Valoarea exprimatd In raportul de evaluare este estimatd In conditiile

care se face

realiz&rii ipotezelor care urmeazéd si in mod special Tn ipoteza in care situatiile la
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii Tn afara celor aradtate expres pe parcursul
raportului si a caror impact este expres scris cd a fost luat In considerare. Dacd se va
demonstra ca cel putin una din ipoteze sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in

cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata.
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor urbanistice, de zonare, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o

neconformitate descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
- In baza datelor puse la dispozitie, proprietatea imobiliara a fost considerata

in procesul evaluarii ca fiind lipsita de sarcini, este buna si vandabila, este liberd de drepturi de
proprietate, Infelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau necbisnuite.

- Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se realizeaza
o analizd structurald a cladirilor sau constructiilor speciale si nu s-a inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/debitor. Nu se exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar putea valida integritatea structurii

5/16
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sau sistemului proprietatii evaluate. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
situatii.

- in' procesul de evaluare evaluatoru! a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietatii si nu s-a dorit scoaterea n evidentd a defectelor sau deteriorarilor constructiilor sau

instalatiilor altele decat cele care sunt aparente.
- Nu s-au realizat investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor; se

presupune ca nu exista condltu ascunse ale proprietatii, solului sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea lucrdrilor necesare pentru a le descoperi. Cu ocazia inspectiei evaluatorul nu a fost
informat despre existenfa pe proprietate a unor contaminanti si nu s-a realizat niciun fel de

investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei acestora.
Raportuf de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu si numai

pentru scopul prec izat in continutul sau, raportul de evaluare neputand fi utmzat pentru ait scop

decat pentru cel declarat.
- Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de

functionare sau alte aprobari pentru orice utilizare potentiala pe care se bazeaza unele din

metodele de evaluare aplicate.
- Situafia actuald a proprietatii imobiliare, scopu! prezentei evaluari au stat la

TE)aza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modaiitétilor de aplicare a acestora pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii In conditiile

tipului valorii selectate.
- Se considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

au fost rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaludtrii.
- Dimensiunile proprietatilor imobiliare evaluate au fost preluate din

descrierile legale, evaluatorul nu are calificare de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi

corecte dar nu se asumd nicio responsabilitate in aceasta privinta.
Se presupune ca se poate asigura in permanenta accesul liber la

proprietate; )
Nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului, deoarece documentele

puse la dispozitie sunt considerate certe; .
- Se presupune ca informatiile furnizate de terti sunt de incredere, dar nu i se

asigura garantii pentru acuratete $i evaluatorul nu-gi asuma nicio responsabilitate in cazul in

care se dovedesc a fi incorecte.
- Evaluatorul nu are cunostinid de posibile litigii generate de elemente

ascunse sau vecinatali care s& afecteze proprietatea evaluata.
Rezultatul raportului de evaluare se va exprima in lei.
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al

proprietatii.
Se considerd ca toate studiile ingineresti puse la dispozitie de proprietar

sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din prezentul raport au fost incluse

doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
- Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si

politice de la data Tntocmirii sale. Dacéa aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pierd valabilitatea.

- Au fost luati in calcul toti factorii care au influenta asupra valorii bunurilor
supuse evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru
intocmirea prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar

avea influenta asupra valorii estimate;
- Toate documentele privind bunurile imobile supuse evaluarii prezentate

evaluatorului se presupun a fi corecte, informatiile fiind incluse in lucrare in scopul unei
prezentari cat mai exacte Existad posibilitatea exrstentel si a altor informatii sau documente de

care evaluatorul nu a avut cunostinta.
6/16
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Lucrarea a fost realizata pe baza urmatoarelor conditii limitative:
in prezentul raport previziunile sau estimarile de exploatare sunt bazate pe

conditiile pietei specifice;
- Suprafetele utilizate in calculu! valorii estimative a proprietatu au fost

preluate din documentele puse la dispozitie de proprietar,;
Raportul de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu si numai

pentru scopul precizat in continutul sdu ;
- Valorile separate pentru imobilizarile corporale cuprinse in prezentul raport

de evaluare nu pot fi utilizate in alte evaluari si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,
relevante si reprezentative. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul

utitizarii prezentate in raport ;
Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere consultanta sau

sa depuna marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenita in scris si in prealabil

aceasta situatie.
- Raportul de evaluare este realizat strict pentru uzul intern al D.G.RF.P.

Brasov si nu poate fi utilizat sau publicat in alte scopuri fara acordul evaluatorului.

e

'Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul are caracter de confidentialitate deci nu poate fi inclus n intregime sau

partial, Tn niciun document si nu poate fi publicat faré aprobarea scrisd a evaluatorului si cu
acordul beneficiarului. Detinerea unei copii a acestui raport de evaluare nu implica dreptul de
publicare a acestuia. In consecintd si conform practicii, nu se asumé nicio réspundere fatd de
nicio alta parte In ceea ce priveste intregul connfinut sau orice parte a continutului acestora.
Raportul de evaluare sau orice parte a acestuia poate fi reprodus sau mentionat in orice
document, circulard sau declarafie, confinutul sdu sau orice parte a acestuia poate fi divulgat
verbal sau prin afte metode unui tert, numai dupad obtinerea aprobarii prealabile scrise a
evaluatorului In ceea ce priveste forma si contextul publicarii sau divuigarii respective.

Declararea conformititii evaluarii cu Standardele de Evaluare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele de evaluare a bunurilor in vigoare, cu

normele, recomandarile si metodologia adoptate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania si cu ipotezele si condifiile limitative specificate In prezentul raport.

. BEvaluatorul nu are o relatie particulara cu niciuna dintre parti si niciun interes actual sau viitor

./ fata de proprietatea evaluata.

- Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea beneficiarului raportului de evaluare sau a altor persoane care
au interese legate de proprietatea evaiuata. Proprietatea a fost inspectata personal de cétre
evaluator In prezenta organului de executare si a proprietarului sau reprezentantului acestuia.
la elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d8 semnificativd din partea nici unei
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul. la data eleborérii raportului de evaluare,
evaluatorul este membru al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, a
indeplinit cerinfele programului de pregétire profesionald continua al ANEVAR. si are

competenta Intocmirii prezentului raport.
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CAPITOLUL H! PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, orag, vecinatati si localizare

Localitate - Covasna

Covasna (maghiarda Kovaszna, In germand Kovasna) este un oras in judetul

Covasna, Transilvania, Roménia, format din localitdtile componente Chiurus si Covasna

(resedinta). Numele vine de la cuvantul slavon ,kvasny”, ceea ce inseamna ,dospit, fermentat”

{cu referire la apele gazoase de aici, care sunt gazoase ca bauturile fermentate - berea, de

exemplu).

Datorita faptului ca este situatd fntr-o zona cu activitate vulcanica (in trecut), localitatea este

renumitd pentru apele sale minerale si mofetele (emanati gazoase post-vuicanice,

predominant dioxid de carbon).

Este cea mai renumita statiune balneo-climaterica din tars pentru tratarea afectiunilor cardio-
.vasculare, orasul avand peste 10 hoteluri si nenumarate pensiuni, un spital de profil cardiologic

{Cardiologie Covasna) cu baze de tratament de profil moderne.

In centrul orasului poate fi gasita "Balta Dracului", denumire data de localnici, ramasita a unei

eruptii vulcanice. Tn secolul al XVIll-lea au fost inregistrate mai multe eruptii aie acesteia.

fn imediata apropiere a orasului se afld "Valea Zanelor”, zona renumits pentru cetatea dacic3,

pentru urmele caii ferate pe pian inclinat (monument tehnic unicat in Europa), si pentru

privelistea minunata. .

Orasul Covasna este situat la marginea sud-estica a partii infericare a Carpatilor de curbura, la

o altitudine de 580 m, pe DN13E(Feldioara-Valcele-Sfantu Gheorghe-Covasna).
Prima atestare documentara dateaza din anul 1567, dar descoperirile arheologice dovedesc
prezenta omului aici inca din neolitic.
Pe dealul ,Cetatea Zanelor”, in partea de est a orasului, se gasesc ruinele dezvelite aproape
integral ate unei mari fortificatii a dacilor, cu ziduri din piatra dispuse in terase (secolele 11.C. - |
d.C.). Dupa sapaturile efectuate In mai muite randuri in acest loc, au descoperit obiecte de
ceramica, unelte, arme si un mormént de inhumatie. Pe baza stratigrafiei si a materialelor
descoperite, s-a putut stabili ca zona a fost locuita sporadic in epoca bronzului, mai accentuats
in prima parte a epocii fierului si consistenta in perioada dacica. Tot aici s-au gasit un inel de
.argint, un varf de spada medievala din secolul al Xll-lea si cateva monede din secolul al XVl-lea.
~Zidurile cetatii dacice au aparut in anul 1995, Tn urma unei furtuni puternice care a smuls arborii
- si a culcat padurea la padmant. Potrivit arheologilor este una dintre cele mai mari cetati dacice
din afara Muntilor Orastiei, fiind inconjuratd de patru terase fortificate cu ziduri de piatra inalte
de aproape doi metri, foarte bine conservate.
In 1548 este amintita ca si ,Covasna”. In 1840 a primit dreptul de a organiza targuri. In 1756,
1863, 1869, 1874 si 1887 au avut loc incendii puternice care au devastat orasul. Vechea
bisericad reformata-calvini a fost construitd intre anii 1754 si 1764, dar cutremurul care a avut
loc in anul 1802 a avut asemenea efecte asupra ei, incét a trebuit sa fie demolata.
In Covasna se intalnesc izvoarele minerale cele mai renumite in Ardeal, cu o diversitate de mai
mult de 1500 de elemente de compozitie. Exploatarea termald a inceput in anii 1880. In 1889 s-
a Tnfiintat prima societate comerciald de exploatare a bailor termale, iar apa minerald din
Voinesti (parte a orasului Covasna) este imbuteliatd ncepand cu anul 1891. In prezent in
Covasna se Imbuteliazd aproximativ 5000 de litri de apd minerald. Covasna are nenumdrate bai

minerale si mofete.

Din punct de vedere economic
Un rol important In economia acestui oras, datorita pozitionarii geografice, climei si resurselor
naturale il are turismul. Bogatia subsolului in hidrominerale si gaze mofetice este valorificata in

8/16 '
@LL\_/




bazele de tratament din statiune, iar rezervele de apd minerald de diferite tipuri hidrochimice
sunt exploatate s/ valorificate pe scard industriald sub forma de ape minerale Imbuteliate. Un
aport substantial la economia orasului il au si agricuitura, industria alimentara prin prelucrarea

laptelui si a carnii, transportul, comertul si serviciile.(sursa wikipedia)

Localizarea proprieté;ii evaluate
Proprietatea se afla localizata pe str. Aron Gabor, in zona mixta de cladiri rezidentiale de birouri

si cladiri comerciale. ‘

CAPITOLUL iV ANALIZA PIETEI

Date generale _
Piata imobiliara "este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare".
Pe o piata eficienta exista un numar mare de cumparatori si vanzatori care

" lcreeaza o piata libera, competitiva si nici unul din acesti participanti nu are o parte de piata

suficient de mare incat sa aiba o influenta directa si cuantificabila asupra pretului.
Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiiie,

localizarea si varsta participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile

urbanistice ale proprietatii.
Se identifica cinci tipuri de piete: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si

speciale, acestea subdivizandu-se in piete mai mici, mai specializate numite subpiete in functie
de caracteristicile proprietatii, intindere, zonarea pietei.

Definirea pietei specifice
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat s-au luat in calcul urmatorii

factori:
tipul proprietatii analizate: constructie cu destinatie birouri,

caracteristicile: proprietatii: proprietati rezidentiale cu destinatie sediu birouri,

aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piatad urbana din orasul Covasna,
proprietali comparabile cu aria analizatd sunt proprietafi imobiliare cu destinatie birouri
} situate in orasul Covasna.

) Proprietatea evaluatd este un sediu de birouri, piata specificd fiind cea a spatiilor de
- birouri situate in cartierele eentrale si mediene ale orasului Covasna, dar $i din proprietati

localizate in alte zone similare ca si atractivitate ale orasului Covasna.

A & X

Analiza cererii
Cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval
de timp. Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului. imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori sau chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de
modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).
Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au putere financiara) sa-l si achizitioneze. Nivelul cererii pentru un
anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de
cresterea interesului investijionai si marirea nivelului creditarii. La capitolul criterii de selectie a
unui spatiu de birouri, importanta amplasamentului raméne factorul cu cea mai mare greutate,
urmat fiind de importanta dotarilor, confortul imobilului, suprafata si de vechimea acestuia.
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In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie si vine din partea
societatilor cu numar mediu de angajati, ce isi desfasoara activitatea preponderent in sectorul
privat.

Chiriile se situeaza intre 5 si 10 euro/mp in functie de amenajarile si utilérile spatiului, dar si Tn
functie de suprafata si zona in care este amplasat. Rata medie de neocupare este intre 10% -
20%, iar rata de capitalizare este intre 10% si 12% pentru tipul de proprietate evaluat.
Informatiile au fost preluate de pe internet, agentii imobiliare, studii de piata, publicatii.

Analiza ofertei
Pe piata irobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este

disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. in competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta
~aferenta proprietaiilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt asimilabile (caracteristicilor
-%.i utilitafii) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva. Piata spatiilor de birouri a
Inregistrat In ultima perioadd un progres, numdrul tranzactilor a crescut pe fondul
disponibilitatilor de finantare, pretul pe mp util crescand atat la spatiile noi cét si la cele edificate
inainte de 1990, aceasta evolufie fiind motivatd de cresterea increderii firmelor in evolutia
pozitiva a economiei.
fn ceea ce priveste inchirierea de proprietati, oferta de Inchiriere este reprezentatd in primul
rand de spatii cu suprafete medii/mici situate in zone centrale, apoi de spatii de birouri cu
suprafete mari situate in zone cu dezvoltare economica mare. In anexele raportului de evaluare
sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, de inchiriere) colectate din piaja specifica proprietatii

subiect.

Analiza echilibrului pietei
Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in cea mai mare masurd dependents de

pozifia sa competitivd pe piata specificd. Cunoscéand caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem
infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta
potentialilor cumparatori (cererea). Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita
utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie identificatd relatia dintre cererea (solvabila si
. “probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd, curenta gl viitoare. Aceasta relatie arata
gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piaja curentd si conditile ce ar
caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt oferta este relativ fixa si pretul
raspunde la cerere.
Echilibrul pietei este determinat de raportu! dintre cerere si ofertd. In comparatie cu pietele de
bunuri sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente din cauza in principal
a faptului ca oferta este relativ inelastic si proprietatile imobiliare au o localizare fixd, ca urmare
oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid ca raspuns la schimbarile de pe piata.

Istoric privind oferte/vanzari
Din studiul pietei am constatat ca la data evaluarii exista o oferta de inchiriere, dar

si de vanzare relativ mare pentru tipul de bunuri imobile supuse evaluarii, preturi care sunt
prezentate in anexa. Valorile de piata pentru bunurile evaluate au fost stabmte si pe baza

informatiifor luate de pe internet.
Principalii utilizatori ai unei astfel de proprietati, avand in vedere destinatia si

suprafata acestuia, pot fi persoane juridice sau institutii care doresc achizitionarea unui sediu de

birouri.
Evaluarea Corespunde cursului de schimb valutar al BNR la data de 20.10.2021:

1€ =4,9488 iei
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CAPITOLUL V- CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de "cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variabile posibile, care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare care urmeaza.

In tehnica evaluarii, conceptul de valoare se asociaza cu conceptul de utilizare.

Utilizarea cea mai buna se defineste ca "utilizare rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai ridicata valoare a proprietatii evaluate”. Valoarea
de piata a activului evaluat se bazeaza pe cea mai buna utilizare a lui ce poate fi cea existenta

sau una alternativa.
Cea mai buna utilizare a unei propr:etati trebuie sa indeplineasca patru criterii si

anume: _
permisibila legal,

&

& posibil fizic,

& financiar fezabila,
& maxim profitabila,

e

Utilizarea cea mai buna a activului este cea data la edificare iar pozitia, amplasarea,
dotarea cu utilitatile necesare, faptul ca reprezinta o proprietate imobiliara, confera activului o

valoare de utilizare care poate fi si una alternativa.

CAPITOLUL VI - ABORDARI IN EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare,
evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in
@ Abordarea prin piata
@ Abordarea prin cost

) @ Abordarea prin venit
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe

dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul

evaluare :

evaluaril, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru

analiza.
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost

vandute recent sau care sunt oferite penlru vanzare.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau
comparatia vanzarilor. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data
evaluarii si care ru sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice. Atunci
cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicat pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista informatii
suficiente, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu
poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care acestea
puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Daca nu exista
suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii
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privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor

informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Informatiiie privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente majore

{cantitative si/fsau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii
pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se apiica in
functie de criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin
piata se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si
cele ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include :

constructii noi sau constructii relativ nou construite
cu conditia sa existe date suficiente si adecvate

\ - constructii mai vechi,

pentru estimarea deprecierii acestora
constructii aflate in faza de proiect
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de
infocuire si costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este

posibil, se aplica costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost.
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele :
depreciere (neadecvare) functionala si depreciere externa

depreciere (uzura) fizica,

(economica). &
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

praprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru
a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit
include doua metode de baza: capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza

DCF).
; Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista
+nformatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel ai gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu
o rata de capitalizare corespunzatoare. Estimarea chiriei de piata, a ratei de neocupare, a
cheituielilor afererte proprietarului, precum si a ratel de capliahzare/actua!lzare trebuie sa fie
argumentate in raportul de evaluare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se
estimeaza ca veniturile sifsau cheltuieliie se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile, din pericada de

previziune.
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in
considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Tehnicile de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica

reziduala a terenuiui, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Tn vederea determinarii valorii mijlocului fix s-a folosit o singura abordare.
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CAPITOLUL Vil ESTIMAREA VALORII PROPRIETATI!I IMOBILIARE

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR
METODA CAPITALIZARII DIRECTE

in evaluarea proprietatii imobiliare s-a utilizat "capitalizarea directa” Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unei proprietati
cumparate numai in. masura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. Metoda este folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat

intr-un indicator de: valoare a proprietatii. : ‘
Rata de capitalizare sau factorul muitiplicator selectat .reprezinta relatia dintre

venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-o analiza comparativa a vanzarilor

de proprietati comparabile.

...Concepte utilizate:
) VBP - venitul brut potential - venitul, generat de proprietatea imobiliara in
conditii de utilizare maxima, inainte de scaderea cheltuielilor (venitul brut din exploatare):;
VBE - venitul brut efectiv - venit anticipat care se obtine din scaderea pierderilor

de chirie din cauza neocuparii integrale sau a neplatii sau intarzierii chiriei.
VNE - venitul net din exploatare - rezulfat din deducerea tuturor cheltuielilor

operationale din venitul brut efectiv.
C - rata de capitalizare — reprezinta relatia dintre castig si pret si este un divizor

prin intermediul caruia un venit net se transforma in capital.

Chiria contractuala cladire clasa B (eur/mp/luna) luata in calcul - 5 euro (5 - 10 euro/mp, anexe)
Rata medie de neocupare pentru orase secundare este de 20%,

Rata de capitalizare luata in calcul este de 12% (10 - 12%),

Informatiile au fost preluate de la furnizorii de informatii Darian DRS, CBRE Romania.

Formula de capitalizare directa este:
Valoare = VNE

c
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FISA DE EVALUARE

Metoda capitalizarii directe

Spatiu birouri

e g Suprafata

[ Specificatie (mp)IU.h?l.INr. locuri Valoare
A. Venit brut 26,460
1. Chirie {euro/mp/luna) 5
Suprafete cu finisaje superioare{Su) 0
Suprafete cu finisaje medii(Su) 0
Suprafete cu finisaje inferioare(Su) 0
Spatii de depozitare ~ parcare 3]
Spatii industriale(Su) 0
Spatii de birourifadministrative/acces(Su) 441 mp 5

““Spatii comerciale(Su) 0

Spatii de locuit{Su) 0
Spatii de cazare restaurant(Su) 0
Chirie euro/luna 2.205
Chirie euro/an 26.460
B. Corectarea veniturilor
Grad de neocupare {20%) 5292
Corectie pantru risc (investiti, marketing, litigii - 2%) 423

| Venit brut corectat 20.745

| C. Cheltuieli

| Fixe (5%) 1.037

! Variabile (7%) 1.380
Venit net 18.328
Rata de capitalizare (%) . 12%
Valoare estimativa de piata (euro) 152.733
Valoare estimativa de piata (lei) 755.800
Curs yalutar (leifeuro) 4,9488

Cheltuielile fixe se refera la: taxe proprietate, asigurare
‘Cheiltuieli variabile: reparatii-intretinere, altele.
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CAPITOLUL VIIiI - CONCLUZII

Opinia evaluatorului:

REZULTATUL EVALUARII
In urma aplicarii metodelor de evaluare au rezuitdt valor!le conform tabelului de mai jos:
I Do Valoarea de. plata .

Abordanl_denumtre ' : IR proipusa
) - <lei

METODA CAPITALIZARII DIRECTE:

- SEDIU FOST A.F.P. COVASNA, STR. ARON GABOR, 755.800

NR. 10, COVASNA, JUD. COVASNA

RECONCILIEREA REZULTATELOR
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a

avea siguranta ca datele disponibile rationamentele si logica, tehnicile aplicate au condus la

judecati consistente.
Valoarea rezultata prin metoda. capitalizarii directe se apropie cel mai mult de tipul

valoril de piata si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cei mai mare grad de incredere.

OPINIA EVALUATORULUIL
Referitor la valoarea propusa se fac urmatoareile precizari:

valoarea a fost exprimata si este valabila tinand cont exciusiv de ipotezele si
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la
data evaluarii;
valoarea include intreaga proprietate imobiliara evaluata;

“valoarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu si nici de costurile

implicate de conformarea la cerintele Jegale in domeniu;
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele

privind valoarea sunt principiile:
¢ valoarea este o predictie
/ e valoarea este subiectiva, este o opinie asupra unei valori,

'« evaluarea este o comparare

« orientarea pe piata
Pentru stabilirea pretului in vederea valorificarii terenului evaluat se au in vedere

urmatoarele:

situatia economica - financiara actuala din zona,

posibilitatile de utilizare,
cererea — oferta pentru astfel de active,

Se propune ca valoarea estimativa de piata sd constituie valoarea de referinta in
vederea inregistrarii in contabilitate a bunului imobil evaluat. Prezentul raport de evaluare s-a
intocmit in doud exemplare din care unul pentru Serviciul Contabilitate din cadrul D.G.R.F.P.

Brasov.
Intocmit,
}';.lf's ey
Evaluator aut L” BT AT

ec. Oance @Bﬂ‘n@;}mm )
AINA MIHAELA S

2
¢ egitimatia Nr. 14786 é,j
Vatahit 2621 Q}\}‘

t’){){\a(—“hum; W\ “'56 .-"
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DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE
- -BRASOV
ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE SIBIU
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'RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

PROPR!ETATE IMOBILIARA: TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 228 MP SI
SOPRON METALIC IN SUPRAFATA DE 97 MP,

SITUATE IN LOC. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10

BENEFICIAR: DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV
SERVICIUL DE CONTABILITATE

Evaluator:

OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EV.AR.
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Raport evaluare bunuri imobile

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifica urmatoarele:

prezentarile faptelor din raport sunt adevarate si corecte in limita cunostintelor detinute;

+

+ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditiile
prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate de partite implicate;

+ evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva asupra bunurilor care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si nu este partinitor fata de vreuna din partile
implicate;

+ evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunuriior in vigoare

+ evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.EV.AR,

+ evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala:;

+ evaluatorul are experientd In ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunului evaluat;

¢ nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu i-a acordat asistenta profesionala

in elaborarea raportului.

OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EP!, EBM
Membru titular AN.EV.AR. leg. 14.786
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Raport evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL I - SINTEZA EVALUARII SI REZULTAT

Identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat, membru titular

ANEVAR ec. Oancea Corina, evaluator intern in cadrul Administratiei Judetene a Finantelor
Publice Sibiu.

Identificarea beneficiarului raportului de evaluare
Bereficiarul raportului de evaluare este Serviciul de Contabilitate din cadrul

D.GR.F.P. Brasov. Raportul de evaluare a fost intocmit urmare adresei nr. BVR_DSI-
111271/26.07.2021, emisa de cétre Serviciul de Contabilitate.

Scopul evaluarii: prezenta evaluare este efectuata in scopul determinarii valorii
de piata a proprietatii imobiliare in vederea raportarii financiare si inregistrarii in contabiliatate

Identificarea activelor supuse evaluarii
Bunul imobil supus evaluarii este de natura unei parcele de teren intravilan de constructii in

suprafata totala de 228 mp si a unui sopron metalic cu suprafat'c_z de 97 mp.

Tipul valorii
Valoarea stabilita prin prezentu! raport este valoarea de piata a mijloaceior fixe

supuse evaluarii. Valoarea de piatd este definitd de Standardele de Evaluare ca fiind "suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat $i un véanzétor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupéd un marketing
adecvat si In care parile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fira
constrangere”. Conform IFRS 13 Evaluarea la valoarea justa : "valoarea justa este pretul care
ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie
reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii®. Comentariul din IFRS 13 si in
special referirile la participantii de pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe
piata principala sau pe cea mai avantajcasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui activ,
arata clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerenta, in general, cu conceptul

.de valoare de piata, asa cum aceasta este definita si comentata in SEV 100 Cadru general.

Data inspectiei: .10.2021

Data evaluarii: 15.11.2021
Data intocmirii raportului de evaluare: 15 - 16.11.2021

Rezuitatul evaluarii:

TEREN INTRAVILAN DE CON
23201 COVASNA, NR. TOP/CAD. 23
SOPRON METAL_I;C' IN SUPéA:FA_TA‘p =97 MP, INSCRI
CAD.23201-C1-900LEl 0 oioriman ey
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Raport evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL Il TERMERNII DE REFERINTA Al EVALUARI

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii si descrierea bunurilor

evaiuate
Mijlocul” fix evaluat este mentionat in CF ca teren intravilan in proprietatea

MINISTERULUI DE FINANTE- ANAF- D.G.F.P. COVASNA (conform extrasului de carte
funciara anexat). Imobilul este reprezentat de:

- teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 228 mp, situat in loc.
Covasna, str. Gabor Aron, jud. Covasna.. inscris in CF nr. 23201 Covasna (nr. CF vechi 4086),

nr. cad. 23201, nr. topo 2046/2/2/2/1, 2047/2/2/1
- sopron metalic-in suprafata de 97 mp, constructie anexa, inscris in CF nr. 23201 Covasna, nr,

cad. 23201-C1

Parcela este amplasata pe teritoriul administrativ al orasului, in intravilan, in zona semicentrala
a localitatii si are ca si categorie de folosinta curti constructii, conform extrasului CF anexat.
Conform documentelor puse la dispozitie parcela se afla localizata in continuarea fostul sediu al
AFP Covasna, pe str. Gabor Aron. Parcela este de forma neregulata, pe parcela este o
constructie anexa sopron metalic deschis, in suprafata de 97 mp, in stare avansata de

deteriorare, fiind construit din cadru metalic si acoperis cu placi de azbociment.
Terenul are o deschidere Ia strada de 5,29 m, dispune de toate utilitatile existente pe strada la

care are deschidere.

Aspecte juridice

Situatia juridica a proprietatii
Bunul imobil evaluat este proprietatea MFP - ANAF - DGFP COVASNA asa cum

rezulta din documentele puse la dispozitie si din extrasul de carte funciara.

Dreptul de proprietate
Dreptul evaluat este dreptul in comun de proprietate asupra bunurilor imobile.

Situatia litigiilor
pre eventuale litigii referitoare

‘Beneficiarul raportului de evaluare nu a informat evaluatorul des

la bunurile evaluate.

Situatia sarcinilor, contractefor de asocieri si inchirieri
Nu sunt.

Baza legala a evaludrii si standardele utilizate

Standardele de evaluare ANEVAR in vigoare, SEV 100 Cadru general, SEV 101
Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102 Documentare si conformare, SEV 103 Raportarea,

SEV 104 Tipuri aie valorii, SEV 105 Abordari si metode de evaluare,
Surse de informare: agentii imobiliare, anunturi publicitare internet, mass-media —

tranzactii, documentatii de pret, baza de date personala, documente contabile si copii ale

actelor de proprietate ale bunurilor imobile evaluate.

Standarde pentru active - Bunuri imobile:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluari pentru raportare financiara

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobile

Natura si sursa informatiilor utilizate in raportul de evaluare
Informatiile utilizate in raportul de evaluare au fost:

v’ situatia juridica a proprietatii imobiliare

v" schitele, releveele cu suprafetele proprietatilor

v istoricul amplasamentului si utilizarea actuala

v informatii privind piata imobiliara locala (preturi terenuri, chirii, tranzactii)
v ‘

alte informatii necesare.

Sursele de informatii utilizate: |

agentii imobiliare din Covasna,
anunturi publicitare internet, mass-media — tranzactii, documentatii de pret,

AR

publicatii de profil
documente contabile si copii ale actelor de proprietate ale bunurilor imobile evaluate, puse

la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului
date statistice: ale Institutului National de Statistica
rapoarte anuale ale unor companii imobiliare (Colliers, DTZ, NAI)

AN

- Conditii limitative si ipoteze:

Evaluatorul isi asuma integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in
imita ipotezelor restrictive si conditiilor limitative prezentate mai jos.

Ipoteze:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre reprezentantii proprietarului (D.G.R.FF.P. Brasov - A.J.F.P. Covasna) si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil. Afirmatiile evaluatorului privind descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul neavand
competenta in acast domeniu.

- Valoarea exprimata in raportul de evaluare este estimatd in conditiile
realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special In ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si a caror impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare. Dac3d se va
demonstra cd cel putin una din ipoteze sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in

, cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimati este invalidats.
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor urbanistice, de zonare, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o

neconformitate descrisa siluata In considerare in prezentul raport,
In baza datelor puse la dispozitie, proprietatea imobiliara a fost considerata

in procesul evaluarii ca fiind lipsita de sarcini, este buna $i vandabila, este liberd de drepturi de
proprietate, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobignuite.

' Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se realizeaza
0 analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale $i nu s-a inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de la proprietar/debitor. Nu se exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar putea valida integritatea structurii
sau sistemului proprietatii evaluate. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea

situatii. 7
in procesul de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a

proprietatii $i nu s-a dorit scoaterea n evidenta a defectelor sau deteriorrilor constructiilor sau
instalatiiior altele decat cele care sunt aparente.

517 Evaluater autorizat: Oancea gorina
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Raport evaluare bunuri imobile
- Nu s-au realizat investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune ca nu exista conditii ascunse ale proprietatii, soluiui sau structurii care s& influenteze
valoarea. Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obfinerea lucrarilor necesare pentru a le descoperi. Cu ocazia inspectiel evaluatorul nu a fost
informat despre existenta pe proprietate a unor contaminanti $i nu s-a realizat niciun fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei acestora.

Raportul de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu si numaij
putand fi utilizat pentru alt scop

pentru scopul precizat in continutul sau, raportul de evaluare ne

decat pentru cel declarat.

Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de
potentiala pe care se bazeaza unele din

functionare sau alte aprobari pentru orice utilizare

metodele de evaluare aplicate. -
Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat Ia

$i a modalitatilor de aplicare a acestora pentru ca
probabila a valorii proprietatii in conditiile

baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
valorile rezultate sd conducd la estimarea cea mai

tipului valorii selectate.
Se considerd céd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

au fost rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evalusrii.

- Dimensiunile proprietatilor imobiliare evaluate au fost preluate din
descrierile legale, evaluatorul nu are calificare de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi

corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate In aceasta privinta.
Se presupune ca se poate asigura in permanenta accesul liber la

proprietate;
Nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului, deoarece documentele

puse la dispozitie sunt considerate certe;
- Se presupune ca informatiile furnizate de terti sunt de incredere, dar nu i se

asigura garantii pentru acuratete si evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate in cazul in

care se dovedesc a fi incorecte.
- Evaluatorul nu are cunostintd de posibile litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.
Rezultatul raportului de evaluare se va exprima in lei.
Se presupune o delfinere responsabild si un management competent al

proprietatii.
Se considerd cé toate studiile ingineresti puse la dispozitie de proprietar

sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din prezentul raport au fost incluse

doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si
{ii se vor modifica concluziile acestui raport

politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condi

Isi pierd valabilitatea.
Au fost luati in calcul toti factorii care au influenta asupra valorii bunuritor

supuse evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru
intocmirea prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar

avea influenta asupra valorii estimate;
- Toate documentele privind bunurile imobile supuse evaluarii prezentate

evaluatorului se presupun a fi corecte, informatiile fiind incluse in lucrare in scopul unei
litatea existentei si a aitor informatii sau documente de

prezentari cat mai exacte. Existad posibi
care evaluatorul nu a avut cunostinta.

Lucrarea a fost realizatd pe baza urmatoarelor conditii limitative:
' - In prezentul raport previziunile sau estimarile de exploatare sunt bazate pe
conditiile pietei specifice; _
- Suprafetele  utilizate in calculul valorii estimative a propriétati au fost
preluate din documentele puse la dispozitie de beneficiarul raportului de evaluare;
) 6/17 Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Rapori evaluare bunuri imobile
Raportul de evaluare este valabil numai prezentat in ansambiu si numai

pentru scopul precizat in continutul sau;
' - Valorile separate pentru imobilizarile corporale cuprinse in prezentul raport

de evaluare nu pot fi utilizate in aite evaluari si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,
relevante si reprezentative. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul

utilizarii prezentate in raport ; ‘
- Evaluatorul prin natura muncii sale;, nu este obligat sa ofere consultanta sau

sa depuna marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenita in scris si in prealabil

aceasta situatie. .
- Raportul de evaluare este realizat strict pentru uzu!l intern al D.G.R.F.P.

Brasov si nu poate fi utilizat sau publicat in alte scopuri fara acordul evaluatorului.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare :
Raportul are caracter de confidentialitate deci nu poate fi inclus in Intregime sau

partial, in niciun document si nu poate fi publicat fara aprobarea scrisd a evaluatorului si cu
acordut beneficiarului. Detinerea unei copii a acestui raport de evaluare nu implica dreptul de
publicare a acestuia. In consecintd si conform practicii, nu se asumé nicio raspundere fata de
nicio altd parte In ceea ce priveste intregul conntinut sau orice parte a continutului acestora.
Raportul de evaluare sau orice parte a acestuia poate fi reprodus sau mentionat in orice
document, circulard sau declaratie, continutul siu sau orice parte a acestuia poate fi divuigat
verbal sau prin alte metode unui tert, numai dupa@ obtinerea aprobarii prealabile scrise a
evaluatorului in ceea.ce priveste forma si contextul publicarii sau divuigdrii respective.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele de evaluare a bunurilor in vigoare, cu

normele, recomandarile si metodologia adoptate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania si cu ipotezele si conditile limitative specificate In prezentul raport.
Evaluatorul nu are o relatie particulard cu niciuna dintre parti si niciun interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea beneficiarului raportului de evaluare sau a altor persoane care
au interese legate de proprietatea evaluatd. Proprietatea a fost inspectatid personal de citre

evaluator in prezenta proprietarului sau reprezentantului acestuia.
La elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei

‘pérsoane in afara evaluatorului care semneaza raportul. la data eleborarii raportului de evaluare,

" evaluatorul este membru al Asociatiei Na

fionale a Evaluatcrilor ‘Autorizati din Roménia, a

indeplinit cerintele programului de "pregétire profesionald continud al AN.EV.AR. si are

competenta Intocmirii prezentului raport.

A
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Raport evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL 1il PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, orag, vecinititi si localizare

Localitate - Covasha

Covasna (maghiard Kovaszna, in germand Kovasna) este un orags In judetul
Covasna, Transilvania, Roménia, format din localititle componente Chiurus si Covasna
(resedinta). Numele vine de la cuvantul slavon ,kvasny”, ceea ce Tnseamna ,dospit, fermentat”
(cu referire la apele gazoase de aici, care sunt gazoase ca bauturile fermentate - berea, de
exempiu).

Datorita faptului ca este situata ntr-o zonad cu activitate vulcanica (in trecut), localitatea este
renumita pentru apele sale minerale si mofetele (emanati gazoase post-vulcanice,
predominant dioxid de carbon).

Este cea mai renumita statiune balneo-climaterica din tarad pentru tratarea afectiunilor cardio-
vasculare, orasul avand peste 10 hoteluri i nenumarate pensiuni, un spital de profil cardiclogic
(Cardiologie Covasna) cu baze de tratament de profil moderne.

In centrul orasului poate fi gasita "Balta Dracului”, denumire data de localnici, rémasitd a unej
eruptii vulcanice. In secolul al XVIill-lea au fost inregistrate mai multe eruptii ale acesteia.

In imediata apropiere a orasului se afld "Valea Zanelor", zona renumitad pentru cetatea dacica,
pentru urmele caii ferate pe plan Inclinat (monument tehnic unicat in Europa), si pentru
privelistea minunata.

Orasul Covasna este situat la marginea sud-estica a partii inferioare a Carpatilor de curbura, la
o altitudine de 580 m, pe DN13E(Feldioara-Valcele-Sfantu Gheorghe-Covasna).

Prima atestare documentard dateaza din anul 1567, dar descoperirile arheologice dovedesc
prezenta omului aici inca din neolitic.

Pe dealul ,Cetatea Zanelor’, in partea de est a orasului, se gdsesc ruinele dezvelite aproape
integral ale unei mari fortificatii a dacilor, cu ziduri din piatrd dispuse in terase (secolele 1 1.C. - |
d.C.}). Dupa sapaturile efectuate in mai multe randuri n acest loc, au descoperit obiecte de
ceramica, unelte, arme si un mormént de inhumatie. Pe baza stratigrafiei si a materialelor
descoperite, s-a putut stabili ca zona a fost locuitd sporadic n epoca bronzului, mai accentuat3
in prima parte a epocii fierului si consistenta in perioada dacica. Tot aici s-au gasit un inel de
argint, un varf de spadd medievala din secolu! al Xll-lea si cateva monede din secolul al XVi-iea.
Zidurile cetatii dacice au aparut in anul 1995, in urma unei furtuni puternice care a smuls arborii

" si a cuicat padurea la pdmant. Potrivit arheologilor este una dintre cele mai mari cetati dacice

din afara Muntilor Orastiei, fiind inconjuratd de patru terase fortificate cu ziduri de piatra Tnalte
de aproape doi metri, foarte bine conservate.

In 1548 este amintits ca si ,Covasna”. In 1840 a primit dreptul de a organiza targuri. In 17586,
1863, 1868, 1874 si 1887 au avut loc incendii puternice care au devastat orasul. Vechea
biserica reformatéi-calvind a fost construitd intre anii 1754 si 1764, dar cutremurul care a avut
loc in anul 1802 a avut asemenea efecte asupra ei, incat a trebuit sa fie demolata.

In Covasna se intalnesc izvoarele minerale cele mai renumite in Ardeal, cu o diversitate de mai
mult de 1500 de elemente de compozitie. Exploatarea termald a inceput in anii 1880. in 1889 s-
a infiintat prima societate comerciald de exploatare a bailor termale, iar apa minerald din
Voinesti (parte a orasului Covasna) este imbuteliatd Tncepand cu anul 1891. In prezent in
Covasna se imbuieliaza aproximativ 5000 de litri de apa mineraid. Covasna are nenumarate bai

minerale si mofete.

Din punct de vedere economic
Un rol important in economia acestui oras, datoritd pozitionarii geografice, climei si resurselor
naturale it are turismul. Bogdtia subsolului in hidrominerale si gaze mofetice este valorificata in

bazele de tratament din statiune, iar rezervele de apd minerald de diferite tipuri hidrochimice
817 Evaluator autorizat: Qancea Corina
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. Raport evaluare bunuri imobile
sunt exploatate si valorificate pe scard industriald sub forma de ape minerale imbuteliate. Un
aport substantial la economia orasului 1i au si agricultura, industria alimentars prin prelucrarea

laptelui gi a carnii, transportul, comertul si serviciile.(sursa wikipedia)

Localizarea proprietatii evaluate
Proprietatea se afla localizata pe str. Aron Gabor, in zona mixta de cladiri rezidentiale de birouri

si cladiri comerciale.

CAPITOLUL IV ANALIZA PIETE!

Date generale
Piata imobiliara "este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare".

Pe o piata eficienta exista un numar mare de cumparatori si vanzatori care
creeaza o piata libera, competitiva si nici unul din acesti participanti nu are o parte de piata
suficient de mare incat sa aiba o influenta directa si cuantificabila asupra pretului
Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile,
localizarea si varsta participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile
urbanistice ale proprietatii.

Se identifica cinci tipuri de piete: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale, acestea subdivizandu-se in piete mai mici, mai specializate numite subpiete in functie

de caracteristicile proprietatii, intindere, zonarea pietei.

Definirea pietei specifice
Pentru identificarea piefei imobiliare specifice imobilului evaluat s-au Juat n calcul urmatorii

factori:

tipul proprietétii analizate: teren de constructii in intravilanul orasului Covasna,
caracteristicile proprietatii: teren intravitan cu constructie anexa,

aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piata urbana din orasul Covasna,
proprietali comparabile cu aria analizatad sunt proprietati imobiliare situate In intravilanul

orasului Covasna.
Proprietatea evaluatd este un teren intravilan cu destinatie curti constructii, piata

- specifica fiind cea a terenurilor de constructii situate Tn intravilanul orasului Covasna in zond de
dezvoltare rezidentiala si comerciala, dar si din proprietali localizate Tn alte zone similare ca Si

atractivitate ale oragului Covasna.

LA X X

Analiza cererii , ,
Cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifesta derinta de cumparare sau irchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un
anumit interval de timp. Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumparatori sau chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de
modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).
Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au putere financiara) sa-l si achizitioneze. Nivelul cererii pentru un
anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

La capitolul criterii de selectie a unui imobil, pretul rémane factorul cu cea mai mare greutate,
urmat fiind de importanta amplasamentului. Pe locul al treilea In clasamentul prioritatilor se
situeaza apropierea de utilitati si facilitati, urmata de confortul imobilului i de vechimea acestuia,

9/17 Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobile
In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este redusé intrucat terenurile

se inchiriaza greu, in general terenurile se vand.

Analiza ofertei : :
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este

disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Un
-cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. in competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta
aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt asimilabile (caracteristicilor
si utilitati) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva. Piata terenurilor din Covasna este
o piata activa, oferta de terenuri fiind medie spre ridicata. Aceasta evolufie este motivata pe de
o parte de stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor de

finantare de achizitii imobiliare.

' Analiza echilibrului pietei
Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este Tn cea mai mare masura dependents

de pozifia sa competitivd pe piafa specificd. Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate, putem identifica gi selecta si alte proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem
intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezints
potentialilor cumpdratori (cererea). Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita
utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie identificatd relafia dintre cererea (solvabild si
probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizatd, curenta si viitoare. Aceasta relatie arat
gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditile ce ar
caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt oferta este relativ fixd si pretul
raspunde la cerere,

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. in comparatie cu pietele de
bunuri sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente din cauza in principal
a faptului ca oferta este relativ inelastica si proprietéatile imobiliare au o localizare fixa, ca urmare
oferta de proprietati imobiliare nu se adapteazé rapid ca raspuns la schimbdrile de pe piata.

. Istoric privind oferte/vanzari
Din studiul pietei am constatat ca la data evaluarii exista o oferta de vanzare destu! de

mare pentru tipul de bunuri imobile supuse evaluarii, preturi care sunt prezentate in anexa.
Valorile de piatd pentru bunurile evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor luate de pe
internet. _ .

Principalii utilizatori ai unei astfe! de proprietati, avand in vedere destinatia si suprafata
acestuia, pot fi persoane fizice sau juridice care doresc dezvoltarea unei activitati in domeniul

comercial.

CAPITOLUL V _CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita astfel:
"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®.
Cea mai buna utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinata printr-o

analiza subiectiva de catre proprietar, promoter sau evaluator; cea mai buna utilizare este

conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea de piata.
10417 Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobite

Cea mai buna utilizare este analizata in una din urmatoarele situatii:
cea mai buna utilizare a terenului liber

- Cea mai buna utilizare a terenului construit
Avand in vedere aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in

situatia terenului construit. _
Criteriile care definesc notiunea de C.M.B.U. se refera la:

zste permisibila legal
- indeplineste conditia de fizic posibila
- este fezabila financiar

- este maxim productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui

data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. Utilizarea care maximizeaza
valoarea unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este

cea mati buna utilizare a terenului construit. -
in analiza celei mai bune utilizari a terenului construit trebuie urmarite doua

aspecte:
4 identificarea utilizarii proprietatii care va asigura cea mai inalta fructificare a

capitalului investii;
' 4 identificarea proprietatilor comparabile.

Posibilitatea  utilizarii terenului evaluat in alte moduri decat in prezent nu este
atractiva. Este un lot de teren inconjurat de aite proprietati imobiliare cu caracter rezidential-

comercial de dimensiuni medii - mari.
Proprietatea evaluata are destinatie de teren intravilan de constructii, de

asemenea in zona in care este amplasatd se afla terenuri preponderent cu destinatie
rezidentiala si comerciala, dispune de utilitati, se afla in intravilanul orasului Covasna si pe teren
exista o costructie cu destinatie anexa, de aceea utilizarea pentru destinatia actuala este cea

mai posibila, probabila si maxim productiva.

CAPITOLUL Vi - ABORDARI iN EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare,
evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in
@ Abordarea prin piata
® Abordarea prin cost

@ Abordarea prin venit
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe

dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul
evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru

analiza.

sevaluare :

Abordarea prin piata esle procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost

vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau

comparatia vanzarilor. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data
evaluarii si care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice. Atunci
cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicat pentru estimarea valoiii de piata. Daca nu exista informatii

suficiente, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu
Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobile
poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care acestea
puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Daca nu exista
suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii
privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor

informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. _
Informatiile privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente majore

(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii
pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. .

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in
functie de criterile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin
piata se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si
cele ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
- Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include :

constructii noi sau ccnstructii reiativ nou construite
constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate

pentru estimarea deprecierii acestora
constructii aflate in faza de proiect
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de
inlocuire si costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este
posibil, se aplica costul de reconstruire, argumentand de ce s-a aies acest tip de cost.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele :
depreciere (uzura) fizica, depreciere (neadecvare) functionala si depreciere externa
(economica). Abordarea prin cost nu se aplica in prezenta evaluare intrucat cladirea evaluata
este parte a unui imobil mai vechi ce a suferit recompartimentari, renovari si un cost de
reconstructie sau de inlocuire cert precum si cuantificarea deprecierilor sunt mai greu de obtinut,
si aceasta abordare nu reflecta cu exactitate perceptia participantilor ia piata privind pretul de
transfer. Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
- proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru

a analiza capacitatea proprietatii subiest de a genera venituri si pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit
e de baza : capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza

include doua metod

DCF). | |

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista
informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu
o rata de capitalizare corespunzatoare. Estimarea chiriei de piata, a ratei de neocupare, a
cheltuielilor aferente proprietarului, precum si a ratei de capitalizare/actualizare trebuie sa fie
argumentate in raportul de evaluare. ‘ o

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se
estimeaza ca veniturile si/fsau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile, din perioada de
previziune. Aceasta abordare nu a fost utilizata intrucat nu sunt disponibile informatii privind

inchirierea de terenuri. . - |
Valoarea terenuiui trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in
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Raport evaluare bunuri imobile
considerare a celei maj bune utilizari a Iui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Tehnicile de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcefaru si dezvoitarn

EvaEuarea corespunde cursului de schimb valutar al BNR la data de 15.11 2021
1€ =4,9489 lei

CAPITOLUL VIl ESTIMAREA VALORII TERENULU!

Pentru evaluarea parcelei de teren se va utiliza abordarea prin piata — metoda
comparatiei directe intrucat este cea mai adecvata categoriei de teren evaluat.

METODA COMPARATIEI DIRECTE — PARCELA TEREN INTRAVILAN

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

: In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. In
procesul de cornparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie mclud:
dreptul de proprietate, conditii de finantare, conditii de vanzare, conditii de piata, restrictii legale,

categoria, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Avand in vedere categoria de folosinta, respectiv cea mai buna utilizare a
terenului evaluat, din informatiile de pe piata imobiliara, respectiv de la agentii imobiliare si
internet, s-au selectat oferte (vezi anexe), pe baza carora a fost intocmita grila de piata de mai

jos.
Elemente de comparatie Teren de evajuat Comp:rab;la CompBarablla Compgrablla

| Pret de vanzare (oferta €/mp) ? 14 24 27
Drept de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (E/mp,%) : 0 0 ¢
Pret corectat 14 24 27
Conditii de finantare cash cash cash cash
Valoarea corectiei (%) 0 0 0
Prei corectat 14 24 27
Conditii de vanzare oferta oferla oferta
Valoarea corectiei (-5%) - -0,70 -1,20 -1,35
Pret corectat 13,30 22,80 2565
Conditii de piata 11.2021 11.2021 11.2021 11.2021
Valoarea corectiei (%) 0 0 0
Pret corectat ' 13,30 22,80 25,65
Restrictii legale fara fara fara fara
Valoarea corectiei {%) 0 0 0
Pret corectat 13,30 22,80 2565
Categoria intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoarea corectiei (%) . 0 0 0
Pret corectat 13,30 22,80 2565
Zonarea Str. Gabor Aron mai slaba mai slaba similar
Valoarea corectiei (+10%, +1,33 +1,14 0

+5%) .

Pret corectat 14,63 23,94 25,65
Caracteristici fizice: 228 mp 18.14C rmp 1.430 mp 739
- suprafata {mp) :

Evaluator autorizat: Qancea Corina
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Valoarea corectiei (0, +10%,

(5%.0) . +1,46 +1,20 0

Pret corectat 16,09 25,14 2565

- acces ' din drum asfaltat din DN din drum pietruit gin drum

pietruit

Valoarea corectiei (+5%, ' ' ' ' ‘

+3%, +5%, +5%) +0,48 +1,25 +1,28

Pret corectat 16,57 26,39 26,93

Utilitati disponibile ! toate toate } toate toate
| Valoare corectie (%) [ 9] 0 0

Pret corectat ' 16,57 26,39 26,93

Destinatie (cea mai buna rezidential- . rezidential - rezidential -

utilizare) ' comerciala comerciala | comercial comercial

. . -~ g -

(\)/ag;are corectie (+5%, +5%, +0.83 0 0
|_Pret corectat (€/mp) | 17,40 26,39 | 26,93 }
| Corectie totala neta {val) | +3,40€ +2 39€ ! -0,07
| Corectie totala neta (proc. ) [ +24% i +10% | -1%
| Corectie totala bruta (val) 4,62€ J 4,80€ [ 2,70
{ Corectie totala bruta (proc.) 33% ! 20% | 10%

: Valoare de piata estimata 57 euro

(€/mp)

Avand in vedere ipotezele prezentate, situatia si caracteristicile parcelelor,
relevanta metodelor aplicate, se apreciaza ca valoarea estimativa de piata a terenului este
egala cu valoarea corectata a comparabilei C. intrucat are si corectia totala bruta cea mai mica.
Corectiile aplicate se refera la;

- conditii de vanzare, unde s-a aplicat o diminuare a pretului intrucat oferta este negociabild,
- acces, unde s-a aplicat o majorare intrucat bunul de evaluat are acces mai bun decat

comparabila.

Valoarea estimativa de piata a terenului prin metoda comparatiei directe este de:
- teren intravilan curti constructii in suprafata de 228 mp, inscris in CF nr. 23201 Covasna, nr.
cadastral 23201, nr. topo 2046/2/2/2/1, 2047/2/2/1 - 30.500 lei

ABORDAREA PRIN COST

METODA COSTULUI DE INLOCUIRE

Valoarea constructiilor se determina prin aplicarea Metodei valorii de inlocuire
sau Costul de inlocuire net (CIN), prin utilizarea care reprezinta costul estimat pentru a
construi o proprietate noua asemanatoare care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu

cea a proprietatii evaiuate. _
Metoda are la baza preturile din lucrarea “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire” autor

Corneliu Schiopu - Ed. IROVAL Bucuresti 2010 si indicii de actualizare la zi.

Valoarea de piata se determina prin aplicarea deprecierii globale constatate la valoarea de

reconstructie acolo unde este cazul.

Se diminueaza valoarea astfel obtinuta cu deprecierea acumulata din cauze fizice, functionale

si economice care reprezinta de altfel o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie.
Depreciere fizica, reprezinta o forma de depreciere in care pierderea de valoare

sau utilitate deplina a unui activ este atribuita unor cauze fizice (defecte de structura, fisuri,

infestari, cazaturi etc.).

Deprecierea functionala, este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensioarea cladirii, a stilului, sau instalatiilor si echipamantelor atasate.

Evaluator autorizat: Qancea C[@rina
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: Raport evaluare bunuri imobile
Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi,
prop. imobiliare cum ar fi modificarea raportului cererii si ofertei, utilizarea prop. imobiliare in

zona, Urbanismul etc.
Stabilirea elementelor de calcul
Suprafata evaluata sopron: 97 mp.
Unitatea de referinta: 1mp /AD

| g S e i Cont cataleg L
- S e naustrate,
© 0 ] cemerciale, agricolest constr, U} ¢
Simbol . -] speciale” IROVAL Bucuresti
L 2010
letimp, (cap. 2, Cladire birpuri
sl spatli arhiva-cl A)

Denumire

Sopron cu staipi din teava

neagra vopsita si

invelitoare din azbocirent SMIAZFM 621,90 97 60.324

onduiat + ferme metatice

vopsite

Depreciere fizica 95% 57.308

Depreciere functionaia 70% 2.111

Depreciere economica f -
| 905

{ VALOARE RAMASA

Stabilirea deprecierilor:

Se diminueaza valoarea astfel obtinuta cu deprecierea acumulata din cauze fizice,
functionale si economice care reprezinta de altfel o pierdere de valoare fata de costul de

reconstructie.
Uzura fizica, reprezinta o pierdere de valoare care se datoreaza utilizarii unui activ

in functiune (defecte de structura, fisuri, infestari, cazaturi etc.) Conform ghid de evaluare GEV
500, gradul de depreciere fizica, normala, diferentiat dupa: functionalitate, structura, mediu,
pentru constructii usoare pentru afaceri, comert, depozitare (baraci, magazii, soproane) pe
schelet metalic sau din lemn si inchideri useare din tabla, lemn, polimeri cu inchidere partiala
(tip sopron) la starea de intretinere satisfacatoare (sopronul evaluat este o structura veche cu

elemente constructive depasite fizic si moral) si vechime de peste 15 ani este de 95%.
Deprecierea functionala, este data de demodarea, neadecvarea sau

supradimensionarea cladirii, a stilului, sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se apreciaza o
depreciere functionala de 70% intrucat este o constructie anexa veche, nefunctionala ia

- momentul evaluarii, pentru scopul pentru care a fost construita.
Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi,

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea raportului cererii si ofertei, utilizarea prop. imobiliare
in zona, urbanismul etc.

VALOARE ESTIMATIVA SOPRON - 900 lei

Evatuator autorizal: Qancea Corina
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Rapor: evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL VI - CONCLUZII

REZULTATUL EVALUARII
In urma aplicarii metodei de evaluare a rezultat valoarea conform tabelului de mai jos:

Abordari/denumire <o

METODA COMPARATIEI DIRECTE:
- teren intravitan curti constructii in suprafata de 228 mp, inscris in CF ar. 30.500

23201 Covasna, nr. cadastral 23201, nr. topo 2046/2/2/2/1, 204712121

METODA COSTULUI DE INLOCUIRE
- Sopron metatic in suprafata de 97 mp, constructie anexa, inscris in CF nr. 200

23201 Covasna, nr. cad. 23201-C1

RECONCILIEREA REZULTATELOR
Pentru reconcilierea rezuitatelor, s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a

avea siguranta ca datele disponibile rationamentele si logica, tehnicile aplicate au condus la

judecati consistente. :
Valoarea rezultata prin metoda comparatiei directe pentru teren si metoda costului de

inlocuire pentru sopron, se apropie cel mai mult de tipul valorii de piata si este valoarea careia
evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere pentru bunurile evaluate.

OPINIA EVALUATORULU!
Referitor la valoarea propusa se fac urmatoarele precizari:
valoarea a fost exprimata si este valabila tinand cont exciusiv de ipotezele si

conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la
data evaiuarii;

valoarea include intreaga proprietate imobiliara evaluata:

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si nici de costurile

implicate de conformarea la cerintele legale in domeniu;
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele

~ privind valoarea sunt principiile:

' * valoarea este o predictie

¢ valoarea este subiectiva, este o opinie asupra unei valori,
¢ gvaluarea este ¢ comparare

« orientarea pe piata
stabilirea pretului in vederea valorificarii terenului evaluat se au in vedere

Fentru
urmatearele:

situatia economica - financiara actuala din zona,

posibilitatile de utilizare,
-cererea - oferta pentru astfel de active,

Se propune ca valoarea estimativa de piatd sa constituie valoarea de referinta in
vederea inregistrarii in contabilitate a bunului imobil evaluat. Prezentul raport de evaluare s-a
intocmit in doud exemplare din care unul pentru Serviciul Contabilitate din cadrul D.G.R.F.P.

Brasov. L
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DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE
BRASOV
ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE SIBIU
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RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

PROPRIETATE IMOBILIARA: CLADIRE SEDIU FOST AFP COVASNA,

3

" SITUATA IN LOC. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10, JUD. COVASNA
BENEFICIAR: DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV

SERVICiUL DE CONTABILITATE

Evaluator:
QOANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EV.AR.
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OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EV.AR., leg. 14.786

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifica urméatoarele:

prezentarile faptelor din raport sunt adevarate si corecte in limita cunostintelor detinute;
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditiile
prezentate Tn raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate de partile implicate;
evaluatorut nu are niciun interes prezent sau de perspectiva asupra bunurilor care fac
obiectu! prezentului raport de evaluare si nu este partinitor fata de vreuna din partile

implicate;
evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor in vigoare

evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.V.AR.
evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala;
evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea sj categoria de proprietate care

este evaluata;
evaluatorul a efectuat o inspectie personala a bunului evaluat:
nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu i-a acordat asistents profesional3

in elaborarea raportului.
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CAPITOLUL | - SINTEZA EVALUARII SI REZULTAT

Identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat, membru titular

ANEVAR ec. Oancea Corina, inspector superior (evaluator intern) in cadrul Administratiei
Judetene a Finantelor Publice Sibiu.

Identificarea beneficiarului raportufui de evaluare
Beneficiarul raportuiui de evaluare este Serviciul de Contabilitate din cadrul

D.G.R.F.P. Brasov. Raportul de evaluare a fost intocmit urmare adresei nr. BVR_DSI-
111271/26.07.2021, emisa de catre Serviciul de Contabilitate.

Scopul evaluarii: prezenta evaluare este efectuata in scopul determinarii valorii
de piata a proprietatii imobiliare in vederea raportarii financiare si inregistrarii in contabilitate

ldentificarea activelor supuse evaluarii
~unul imobil supus evaluarii este de natura unei constructii — cladire cu regim de inaltime

S+P+1E+M si teren aferent.

Tipul valorii
Valoarea stabilita prin prezentul rapoit este valoarea de piata a mijloacelor fixe

supuse evaluarii. Valoarea de piatd este definitd de Standardele de Evaluare ca fiind "suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care parile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justs definita de
IFRS este incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii Intr-o tranzactie reglementata intre
participantii de pe piatd, la data evalugrii. Aceast3 definitie a valorii juste (conform IFRS) se
utifizeaza doar n scopul raportarii financiare. Prevederile IFRS 13 si, in special referirile Ia
participantii de pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe piata principals sau pe
cea mai avantajoasa piatd si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, aratd clar faptul ca
valoarea justd, conform IFRS-urilor, este coerenta, in general, cu conceptul de valoare de piata,

isa cum aceasta este definits s$i comentatd in SEV 104. Astfel, pentru multe scopuri practice,
- aloarea de piata, conform SEV 104, indeplineste cerinta de evaluare la valoarea justa,
conform IFRS 13, supusd unor ipoteze specifice cerute de catre standardu! de contabilitate,
cum ar fi stipularile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau factorul de

blocaj.
Data inspectiei: 10.2021

Data evaluarii: 20.10.2021
Data intocmirii raportului de evaluare: 11-12.11.2021

Rezultatul evaluarii:

VALOARE ESTIMATA:

| SEDIU FOST A.F.P. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10, COVASNA, JUD.

COVASNA - 755.800 lei
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CAPITOLUL ii

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii si descrierea bunurilor
evaluate
Informatii legate de starea si datele de identificare ale bunului au fost preluate la fata locului.
Mijlocul fix evaluat este proprietatea M.F.P. - D.G.R.F.P. Brasov avand drept de administrare si

este reprezentat de:

- sediu fost A.F.P. COVASNA, S+P+1E+M si teren in suprafata de 390 mp (322 mp suprafata
masurata), situate pe str. Aron Gabor, nr. 10, Covasna, jud. Covasna, inscrise in CF nr. 26870
Covasna, (provenita din CF vechi nr. 7782), top 2046/2/1, 2047/2/1.

Mijlocul fix evaluat este amplasat pe teritoriul administrativ al orasului Covasna si este
reprezentat de o cladire cu regim de inaltime S+P+1E+M, constructia avand ca elemente
constructive fundatie din cadre de beton, cu zidarie de caramida, planseu din beton, inchideri
compartimentari din caramida, acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tigla. Tamplaria

 exterioara este din lemn cu geamuri simple, la parter cu grilaj metalic.

Cladirea are o suprafata construita de 239 mp, suprafata construita desfasurata de 531
mp si o suprafata utila de 441 mp. Informatiile au fost preluate din documentatia pusa la

dispozitie.

Aspecte juridice

Situatia juridica a proprietatii
Imobilul si terenul aferent sunt inscrise in CF nr. 26870 Covasna, (Nr. CF vechi

7782), Top 2046/2/1, 2047/2/1.

Dreptui de proprietate
Dreptul evaluat este dreptul integral de proprietate asupra bunuiui imobil.

Situatia litigiilor
.Evaluatorul nu a fost informat despre eventuale litigii referitoare la bunurile evaluate,

- Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri si inchirieri
Nu sunt.

Baza legald a evaludrii si standardele utilizate
Reglementarile legale care stau la baza evaludrii sunt;
- Legea nr. 227/2015, privind Codul Fiscal
- Legea nr. 207/2015, privind Codul de Procedura Fiscala,
- H.G. nr. 213%8/2004, pentru aprobarea clasificatiei si a duratelor normale de

functionare a mijlcacelor fixe,
- Standardele de evaluare a bunurilor in vigoare,

Standarde generale:
SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportarea
SEV 104 Tipuri ale valorii
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Standarde pentru active - Bunuri imobile:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 232 Evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
Natura si sursa informatiilor utilizate in raportul de evaluare

Informatiile utilizate in raportul de evaluare au fost:

v' situatia juridica a-proprietatii imobitiare

v' schitele, releveele cu suprafetele proprietatilor

v istoricul amplasamentului si utilizarea actuala

v informatii privind piata imobiliara locala (preturi terenuri, chirii, tranzactii)
v

alte informatii necesare.

Sursele de informatii utilizate:

agentii imobiliare din Sibiu,

anunturi publicitare internet, mass-media — tranzactii, documentatii de pret,

publicatii de profil

documente contabile si copii ale actelor de proprietate ale bunurilor imobile evaluate, puse
la dispozitie de catre reprezentantii debitorului

date statistice ale Institutului National de Statistica

rapoarte anuale ale unor companii imobiliare (Colliers, DTZ, NAI)

ANANENRY

AN

Conditii limitative si ipoteze:

Evaluatorul isi asuma integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in
limita ipotezelor restrictive si conditiilor limitative prezentate mai jos.

Ipoteze;

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele
furnizate de catre reprezentantii proprietarului (D.G.R.F.P. Brasov - A.J.F.P. Covasna) s au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil. Afirmatiile evaluatorului privind descrierea legald a
proprietafii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul neavand

competentd In acest domeniu.
- Valoarea exprimatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile

realizarii ipotezelor care urmeazéd i in mod special in ipoteza In care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereazé niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului $i a céror impact este expres scris c& a fost luat in considerare. Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipoteze sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in

cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata.
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor urbanistice, de zonare, mediu si utilizare, In afara cazului in care a fost identificatd o

neconformitate descrisa si luata in considerare In prezentul raport.
- In baza datelor puse la dispozitie, proprietatea imobiliara a fost considerata

in procesul evaluarii ca fiind lipsita de sarcini, este bund gi vandabild, este libera de drepturi de

proprietate, infelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobignuite.
- Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile aie proprietatii,

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se realizeaza
o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale si nu s-a inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de la proprietar/debitor. Nu se exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteies ca ar putea valida integritatea structurii
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sau sistemului proprietatii evaluate. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
situatii.

- In procesul de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a dorit scoaterea In eviden{d a defectelor sau deteriorarilor constructiilor sau

instalatiilor altele decéat cele care sunt aparente. ,
- Nu s-au realizat investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor; se

presupune ca nu exista conditii ascunse ale proprietatii, solului sau structurii care s4 influenteze
valoarea, Evaluatorul nu Tgi asumd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea lucrarilor necesare pentru a le descoperi. Cu ocazia inspectiei evaluatorul nu a fost
informat despre existen{a pe proprietate a unor contaminanti si nu s-a realizat niciun fel de

investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei acestora.
Raportuf de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu si numai

pentru scopul precizat in continutul sau, raportul de evaluare neputénd fi utilizat pentru ait scop

decét pentru cel declarat. _
- Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de

functionare sau alte aprobari pentru orice utilizare potentiala pe care se bazeaza unele din

metodele de evaluare aplicate.
- Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la

}Jaza selectdrii metodelor de evaluare utitizate si a modalitatilor de aplicare a acestora pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile

tipului valorii selectate.
- Se considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

au fost rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaluarii,

- Dimensiunile proprietatilor imobiliare evaluate au fost preluate din
descrierile legale, evaluatorul nu are calificare de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situalie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi

corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta. _
Se presupune ca se poate asigura in permanenta accesul liber la

proprietate; .
Nu s-au efectuat studii geotehnice aie terenului, deoarece documentele

puse la dlspOZItié sunt considerate certe;
- Se presupune ca informatiile furnizate de terti sunt de incredere, dar nu li se

asigura garantii pentru acuratete si evaluatorul nu-si asuma nicio responsabllztate in cazul in

care se dovedesc a fi incorecte.
- Evaluatorul nu are cunostinid de posibile litigii generate de elemente
_Aascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.
Rezultatul raportului de evaluare se va exprima in lej.
Se presupune o delinere responsabila si un management competent al

}

proprietaii.

Se considerd ca toate studiile ingineresti puse la dispozitie de proprietar
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din prezentul raport au fost incluse

doar pentru a ajuta cititorul raportuiui Tn vizualizarea proprietatii.
- Raportu! de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si

politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condiii se vor modifica concluziile acestui raport

isi pierd valabilitatea.
- Au fost luati in calcul toti factorii care au influenta asupra valorii bunuritor

supuse evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru
infocmirea prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar

avea influenta asupra valorii estimate;
- Toate documentele privind bunurile imobile supuse evaluarii prezentate

evaluatorului se presupun a fi corecte, informatiile fiind incluse in lucrare in scopul unei
prezentari cat mai exacte Exista posibilitatea exnstentel si a altor informatii sau documente de

care evaluatorul nu a avut cunostinta.
616
@bu_/




oy

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

L.ucrarea a fost realizata pe baza urmatoarelor conditii limitative:
In prezentul raport previziunile sau estimarile de exploatare sunt bazate pe

conditiile pietei specifice;
- Suprafetele utilizate in calcului valorii estlmatlve a proprietatn au fost

preluate din documentele puse la dispozitie de proprietar;
Raportul de evaluare este valabil numai prezentat In ansamblu si numai

pentru scopul precizat in continutul sau
Valorile separate pentru imobilizarile corporale cuprinse in prezentul raport

de evaluare nu pot fi utilizate in alte evaluari si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,
relevante si reprezentative. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul

utilizarii prezentate in raport ;
- Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere consultanta sau

sa depuna marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenita in scris si in prealabil

aceasta situatie. y
- Raportul de evaluare este realizat strict pentru uzul intern al D.G.R.F.P.

Brasov si nu poate fi utilizat sau publicat in alte scopuri fara acordul evaluatorului.

Raportul are caracter de confidentialitate deci nu poate fi inclus in Tntregime sau
partial, Tn niciun cdocument si nu poate fi publicat fard aprobarea scrisd a evaluatorului si cu
acordul beneficiarului. Detinerea unei copii a acestui raport de evaluare nu implica dreptul de
publicare a acestuia. In consecintd si conform practicii, nu se asuma nicio rdspundere faia de
nicio altd parte in ceea ce priveste intregul conntinut sau orice parte a continutului acestora.
Raportul de evaluare sau orice parte a acestuia poate fi reprodus sau mentionat in orice
document, circulard sau declaratie, continutul sdu sau orice parte a acestuia poate fi divulgat
verbal sau prin alte metode unui terf, numai dup& obtinerea aprobarii preaiabile scrise a
evaluatorutui in ceea ce priveste forma si contextul publicarii sau divuigarii respective.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardeie de Evaluare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele de evaluare a bunurilor in vigoare, cu

normele, recomandarile si metodologia adoptate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizali din Romaéania si cu ipotezele si conditile limitative specificate in prezentul raport.
Evaluatorul nu are o relafie particulard cu niciuna dintre parti si niciun interes actual sau viitor

fatd de proprietatea evaluata.

- Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite

valori, solicitare venita din partea beneficiarului raportuiui de evaluare sau a altor persoane care
au interese legate de proprietatea evaluatd. Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre
evaluator in prezenta organului de executare st a proprietarului sau reprezentantului acestuia.

la elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d8 semnificativd din partea nici unei
persoane In afara evaluatorului care semneaza raportul. la data elebordrii raportului de evaluare,
evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatoriior Autorizati din Romaénia, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al AN.EV.AR. si are

competenta intocmirii prezentului raport.
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~ CAPITOLUL iil PREZENTAREA DATELCOR
Date despre aria de piafa, oras, vecinatati si localizare

Localitate - Covasna

Covasna (maghiara Kovaszna, in germand Kovasna) este un oras in judetul
Covasna, Transilvania, Romania, format din localitdfile componente Chlurus si Covasna
(resedfnta) Numele vine de la cuvéntul slavon ,kvasny”, ceea ce ihseamna ,,dosp;t, fermentat”
(cu referire la apele gazoase de aici, care sunt gazoase ca bauturile fermentate - berea, de
exemplu).

Datorita faptului ca este situatd ntr-o zona cu activitate vulcanica {in trecut), localitatea este
renumitd pentru apele sale minerale si mofetele (emanatii gazoase post-vulcanice,
predominant dioxid de carbon).

Este cea mai renumitd statiune balneo-climatericd din tard pentru tratarea afectiunilor cardio-
.. .vasculare, orasul avand peste 10 hoteluri si nenumarate pensiuni, un spital de prof‘i cardiologic
(Card;ologle Covasna) cu baze de tratament de profil moderne.,

in centrul orasului poate fi gasita "Balta Dracului®, denumire data de locainici, ramasitd a unef
eruptii vulcanice. Tn secolul al XVill-lea au fost Inregistrate mai multe eruptii ale acesteia.

In imediata apropiere a orasului se afld "Valea Zanelor”, zona renumita pentru cetatea dacica,
pentru urmele caii ferate pe plan inclinat (monument tehnic unicat in Europa), si pentru
privelistea minunata.

Orasul Covasna este situat la marginea sud-esticd a partii infericare a Carpatilor de curburi, la

o altitudine de 580 m, pe DN13E(Feldioara-Vaicele-Sfantu Gheorghe-Covasna).
Prima atestare documentard dateaza din anul 1567, dar descoperirile arheologice dovedesc

prezenta omului aici inca din neolitic.

Pe dealul ,Cetatea Zanelor”, in partea de est a orasului, se gésesc ruinele dezvelite aproape
integral ale unei mari forttfcatu a dacilor, cu ziduri din piatra dispuse in terase (secolele { i.C. - |
d.C.). Dupa sapaturile efectuate Tn mai multe randuri in acest loc, au descoperit obiecte de
ceramica, unelte, arme si un mormant de inhumatie. Pe baza stratigrafiei si a materialelor
descoperite, s-a putut stabili c& zona a fost locuita sporadic in epoca bronzului, mai accentuata
in prima parte a epocii fierului si consistenta in perioada dacica. Tot aici s-au gasit un inel de
}argmt un varf de spada medievala din secolul al Xil-lea si cateva monede din secolul al XVi-lea.
~Zidurile cetdtii dacice au aparut in anul 1995, in urma unei furtuni puternice care a smuls arborii
si a culcat padurea la pamant. Potrivit arheologilor este una dintre cele mai mari cetati dacice
din afara Muntilor Orastiei, fiind Tnconjurata de patru terase fortificate cu ziduri de pfatra nalte
de aproape doi metri, foarte bine conservate.

In 1548 este amintita ca si ,Covasna”. In 1840 a primit dreptul de a organiza targuri. in 1756,

1863, 1869, 1874 si 1887 au avut loc incendii putermce care au devastat orasul. Vechea
biserica reformata- calvind a fost construits intre anii 1754 si 1764, dar cutremurul care a avut
loc Tn anul 1802 a avut asemenea efecte asupra ei, incét a trebuit sa fie demolata.

In Covasna se ntdlnesc izvoarele minerale cele mai renumite in Ardeal, cu o diversitate de mai
muilt de 1500 de elemente de compozitie. Exploatarea termald a inceput in anii 1880. In 1889 s-
a Infiintat prima societate comerciald de exploatare a bdilor termale, iar apa minerald din
Voanesti {(parte a orasului Covasna) este imbuteliatd incepand cu anul 1891. In prezent in
Covasna se !mbuiehaza aproximativ 5000 de litri de apa minerald. Covasna are nenumarate bai

minerale si mofete.

Din punct de vedere economic

Un rol important in economia acestui oras, datoritd pozitionarii geografice, climei si resurselor
naturale 1l are turismul. Bogéatia subsolulut In hidrominerale si gaze mofetice este valorificatd in
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bazele de tratament din statiune, iar rezervele de apa minerald de diferite tipuri hidrochimice
sunt exploatate si valorificate pe scara industriald sub forma de ape minerale imbuteliate. Un
aport substantial la economia orasului Il au si agricultura, industria alimentard prin prelucrarea

laptelui si a carnil, transportul, comertul si serviciile.(sursa wikipedia)

Localizarea proprietétii evaluate
Proprietatea se afla localizata pe str. Aron Gabor, in zona mixta de cladiri rezidentiale de birourr

si cfadm comerciale.

CAPITOLUL 1V ANALIZA PIETEI

Date generale _
Piata imobiliara "este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare".
Pe o piata eficienta exista un numar mare de cumparatori si vanzatori care

“lcreeaza o piata libera, competitiva si nici unul din acesti participanti nu are o parte de piata

suficient de mare incat sa aiba o influenta directa si cuantificabila asupra pretului.
Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile,

localizarea si varsta participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile

urbanistice ale proprietatii.
Se identifica cinci tipuri de piete: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si

speciale, acestea subdivizandu-se in piete mai mici, mai specializate numite subpiete in functie
de caracteristicile proprietatii, intindere, zonarea pietei.

Definirea pietei specifice
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat s-au luat Tn calcul urmatorii

factori:
tipul proprietatii analizate: constructie cu destinatie birouri,

caracteristicile proprietatii. proprietéti rezidentiale cu destinatie sediu birouri,

aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piatd urbana din orasul Covasna,
proprietafi comparabile cu aria analizatd sunt proprietdii imobiliare cu destinatie birouri
5 situate in orasul Covasna.

: - Proprietatea evaluatd este un sediu de birouri, piata specifica fiind cea a spatiilor de
birouri situate Tn cartierele centrale si mediene ale oragului Covasna, dar si din proprietati

localizate Tn alte zone similare ca si atractivitate ale orasului Covasna.

‘A X X

Analiza cererii
Cererea reprezmta numaruf dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval
de timp. Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori sau chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de
modificare (daca se demonstreaza ca ar fi iogic si favorabil a se efectua aceste modificari).
Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au putere financiara) sa-l si achizitioneze. Nivelul cererii pentru un
anumit tip de progrietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

fn general, nivelul cererii solvabile a crescut In ultima perioada, cresterea fiind antrenatd de
cresterea interesului investitional si marirea nivelului creditarii. La capitolul criterii de selectie a
unui spatiu de birouri, importanta amplasamentului ramane factorul cu cea mai mare greutate,
urmat fiind de importanta dotarrlor confortul imobilului, suprafata si de vechimea acestuia.
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In ceea ce privests inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie si vine din partea
societatilor cu numar mediu de angajati, ce isi desfasoara activitatea preponderent in sectorul
privat. :

Chiriile se situeazé intre 5 si 10 euro/mp in functie de amenajarile si utildrile spatiului, dar si in
functie de suprafata si zona in care este amplasat. Rata medie de neocupare este intre 10% -
20%, iar rata de capitalizare este intre 10% si 12% pentru tipul de proprietate evaluat.
Informatiile au fost preluate de pe internet, agentii imobiliare, studii de piata, publicatii.

Analiza ofertei _
Pe piata irnobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este

disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
pericada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta se refera Ia disponibilitatea produsului imobiliar Tn diferitele iui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta
~aferenta proprietatilor disponibile spre vanzarefinchiriere care sunt asimilabile (caracteristicilor
Ei utititatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitivd. Piata spatiilor de birouri a
fnregistrat in uitima pericadd un progres, numarul tranzaciilor a crescut pe fondul
disponibilitatilor de finantare, preful pe mp util crescand atat la spatiile noi cét si la cele edificate
inainte de 1980, aceastd evolutie fiind motivatd de cresterea increderii firmelor in evolutia
pozitiva a economiei.
In ceea ce priveste inchirierea de proprietati, oferta de inchiriere este reprezentata in primul
rand de spatii cu suprafete medii/mici situate in zone centrale, apoi de spatii de birouri cu
suprafete mari situate in zone cu dezvoltare economica mare. in anexele raportului de evaluare
sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare, de inchiriere) colectate din piaa specifica proprietatii

subiect.

Analiza echilibrului pietei
Valoarea de piatd a unei proprietafi imobiliare este Tn cea mai mare masurad dependentd de

pozifia sa competitivd pe piafa specificd. Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem
Intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta
potentialiior cumpdrétori (cererea). Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumits
:;;utiiizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie identificatd relatia dintre cererea (solvabila si
.- probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd, curenta si viitoare. Aceasta relatie arata
gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curents si conditile ce ar
caracteriza piata dupd o perioada de prognozéa. Pe termen scurt oferta este relativ fixa si pretul
raspunde la cerere. '
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri sau de marfuri, pietele imobiliare Tnca sunt considerate ineficiente din cauza in principal
a faptului ca oferta este relativ inelastica si proprietatile imobiliare au o localizare fixa, ca urmare
oferta de proprietali imobiliare nu se adapteaza rapid ca raspuns la schimbdrile de pe piata.

Istoric privind oferte/vanzari
Din studiul pietei am constatat ca la data evaluarii exista o oferta de inchiriere, dar

$i de vanzare relativ mare pentru tipul de bunuri imobile supuse evaluarii, preturi care sunt
prezentate in anexa. Valorile de piatd pentru bunurile evaluate au fost stabilite si pe baza

informatiilor luate de pe internet.
~ Principalii utilizatori ai unei astfel de proprietati, avand in vedere destinatia si

suprafata acestuia, pot fi persoane juridice sau institutii care doresc achizitionarea unui sediu de

birouri,
Evaluarea corespunde cursului de schimb valutar al BNR la data de 20.10.2021:

1€ = 4,9488 lei
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CAPITOLUL V - CEA MAI! BUNA UTILIZARE

Conceptul de “cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variabile posibile, care va constitui baza de pornire si va

genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare care urmeaza.
In tehnica evaluarii, conceptul de valoare se asociaza cu conceptul de utilizare.

Utilizarea cea mai buna se defineste ca "utilizare rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau’ construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai ridicata valoare a proprietatii evaluate”. Valoarea
de piata a activului evaluat se bazeaza pe cea mai buna utilizare a lui ce poate fi cea existenta

sau una alternativa.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii si

anume: _
# permisibila iegal,
& posibil fizic,
& financiar fezabila,
& maxim profitabila,

-

Utilizarea cea mai buna a activului este cea data la edificare iar pozitia, amplasarea,
dotarea cu utilitatile necesare, faptul ca reprezinta o proprietate imobiliara, confera activului o

valoare de utilizare care poate fi si una alternativa.

CAPITOLUL VI - ABORDAR! IN EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare,
evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in
Abordarea prin piata
® Abordarea prin cost

& Abordarea prin venit
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai muite

dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul

evaluare :

“evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru

analiza.
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost

vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau
comparatia vanzarilor. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteieg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data
evaluarii si care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietel specifice. Atunci
cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicat pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista informatii
suficiente, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu
poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditille in care acestea
puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Daca nu exista
suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii
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privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor

informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Informatile privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente majore

(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii
pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in
functie de criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin
piata se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si
cele ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluari.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include :

constructii noi sau constructii relativ nou construite
cu conditia sa existe date suficiente si adecvate

- constructii mai vechi,

pentru estimarea deprecierii acestora
- constructii aflate in faza de proiect
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de
infocuire si costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este

posibil, se aplica costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost.
Tipurile de deprecieri pe care e poate avea o constructie sunt urmatoarele :

depreciere (uzura) fizica, depreciere (neadecvare) functionala si depreciere externa
(economica).

S

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru
a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit
include doua metode de baza: capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza

DCF).
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista
;nformatn suficiente de piata, cand nivelu! chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu
o rata de capitalizare corespunzatoare. Estimarea chiriei de piata, a ratei de neocupare, a
cheltuielilor aferente proprietarului, precum si a ratef de capnahzare/actuahzare trebuie sa fie

argumentate in raportu! de evaluare,

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se
estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuieliior probabile, din pericada de
previziune.
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in
considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare uiterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Tehnicile de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica

reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
in vederea determinarii valorii mijlocului fix s-a folosit o singura abordare.
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CAPITOLUL VII ESTIMAREA VALORII PROPRIETAT!] IMOBILIARE

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR
METODA CAPITALIZARI DIRECTE

In evaluarea proprietatii imobiliare s-a ufilizat "capltahzarea directa". Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unei proprietati
cumparate numai in. masura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. Metoda este folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat
intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Rata de capitalizare sau factorul multiplicator seiectat reprezinta relatia dintre
venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-o analiza comparativa a vanzarilor

de proprietati comparabile.

COncepte utilizate:
VBP . venitul brut potential - venitul, generat de proprietatea imobiliara in

condltsr de utilizare maxima, inainte de scaderea cheltuielilor (venitul brut din exploatare);
VBE - venitul brut efectiv - venit anticipat care se obtine din scaderea pierderilor

de chirie din cauza neocuparii integrale sau a neplatii sau intarzierii chiriei.
VNE - venitul net din exploatare - rezultat din deducerea tuturor cheltuielilor

operationale din venitul brut efectiv.
C - rata de capitalizare — reprezinta relatia dintre castig si pret si este un divizor

prin intermediul caruia un venit net se transforma in capital.

Chiria contractuala cladire clasa B (eur/mp/luna) luata in calcul - 5 euro (5 - 10 euro/mp, anexe)
Rata medie de neocupare pentru orase secundare este de 20%,

Rata de capitalizare luata in calcu!l este de 12% (10 - 12%),

Informatiile au fost preluate de Ia furnizorii de informatii Darian DRS, CBRE Romania.

Formula de capitalizare directa este:
Valoare = VNE

c
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FiSA DE EVALUARE

Metoda capitalizarii directe

Spatiu birouri

Specificatie (mp) I?Jlfn?lrz\ﬁ.t?ocuri Valoare
A, Venit brut 26.480
1. Chirie {euro/mp/iuna) 5
Suprafete cu finisaje supericare{Su) 0
Suprafete cu finisaje medii(Su) 0
Suprafete cu finisaje inferioare(Su) 0
Spatii de depozitare — parcare 0
Spatii industriale{Su) G
Spatii de birouri/fadministrative/acces(Su) 441 mp 5
~Spatii comerciale(Su) 0
Spatit de locuit(Su) 0
[ Spatii de cazare restaurant(Su) 0
Chirie euro/luna 2.205
Chirie euro/an 26.460
B. Corectarea veniturilor
| Grad de neocupare (20%) 5202
| Corectie pentru risc (investitii,_marketing, litigii - 2%) ‘ 423
| Venit brut corectat 20.745
| C. Cheltuieli
| Fixe (5%} 1.037
| Variabile (7%) 1.380
| Venit net 18.328
Rata de capitalizare (%) - . 12%
Valoare estimativa de piata (euro) 152.733
Valoare estimativa de piata (lei) 755.800
Curs valutar {lei/eurg) 49488

Cheltuielile fixe se refera la: taxe proprietate, asigurare
- ‘Cheltuieli variabile: reparatii-intretinere, altele.
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CAPITOLUL VI - CONCLUZII

Opinia evaluatorului:

REZULTATUL EVALUARII
[n urma aplicarii metodelor de evaiuare au rezultdt vafonle conform tabelului de mai jos:
_ 4 Vaioarea de. piata

Abordarlldenumlre RS A S p,r__o;pys‘a_
-lei-
METODA CAPITALIZARH DIRECTE:
755.800

- SEDIU FOST A.F.P. COVASNA, STR. ARON GABOR,
NR. 10, COVASNA, JUD. COVASNA

RECONCILIEREA REZULTATELOR
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaiuari pentru a

Eavea siguranta ca datele disponibile rationamentele si logica, tehnicile aplicate au condus la
judecati consistente,

Valoarea rezultata prin metoda capitalizarii directe se apropie cel mai mult de tipul
valorii de piata si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere.

OPINIA EVALUATORULUI
Referitor la valoarea propusa se fac urmatoarele precizari:

valoarea a fost exprimata si este valabila tinand cont exclusiv de ipotezele si
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la

data evaluarii;
valoarea include infreaga proprietate imobiliara evaluata;
“valoarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu si nici de costurile

implicate de conformarea la cerintele legale in domeniu;
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele

privind valoarea sunt principiile:
¢ valoarea este o predictie
o « vagloarea este subiectiva, este o opinie asupra unei valori,

e gvaluarea este o comparare

« orientarea pe piata
Pentru stabilirea pretului in vederea valorificarii terenului evaluat se au in vedere

urmatoarele:
situatia economica - financiara actuala din zona,

posibilitatile de utilizare,
cererea - oferta pentru astfel de active,

i

{

Se propune ca valoarea estimativd de piatd s constituie valoarea de referintd in
vederea inregistrarii in contabilitate a bunului imobil evaluat. Prezentul raport de evaluare s-a
intocmit in doud exemplare din care unul pentru Serviciul Contabilitate din cadrul D.G.R.F.P.

Brasov.
ntocmit,
:wr,‘
Evaluator aut a“(‘:‘f.um,f’ ALY

ec. Oancea/Bbrinaanta
é/wmm MIHAELA
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'RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

... PROPRIETATE IMOBILIARA: TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 228 MP S!
k SOPRON METALIC IN SUPRAFATA DE 97 MP,

SITUATE IN LOC. COVASNA, STR. GABOR ARON, NR. 10

BENEFICIAR: DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE BRASOV
SERVICIUL DE CONTABILITATE

Evaluator:

OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EVAR.
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OANCEA CORINA MIHAELA
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.EV.AR, leg. 14.786

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifica urmatoarele:

prezentarile faptelor din raport sunt adevarate si corecte in limita cunostintelor detinute;
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditiile
prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate de partile implicate;
evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva asupra bunurilor care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si nu este partinitor fata de vreuna din partile
implicate;

evaluarea a fost efectuata f'n conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor in vigoare
evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.V.AR.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala:
evaluatorul are experientd In ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care

este evaluat3;
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunului evaluat:
nicio persoani, cu exceptia celor specificate In raport, nu i-a acordat asistents profesionala

in elaborarea raportului.
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Raport evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL | - SINTEZA EVALUARII SI REZULTAT

ldentificarea si competenta evaluatoruiui
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat, membru titular

ANEVAR ec. Oancea Corina, evaluator intern in cadrul Administratiei Judetene a Finantelor
Fublice Sibiu.

ldentificarea beneficiarului raportului de evaluare
Beneficiarul raportului de evaluare este Serviciul de Contabilitate din cadrul

D.G.R.F.P. Bragov. Raportul de evaluare a fost Intocmit urmare adresei nr. BVR_DSI-
111271/26.07.2021, emisa de catre Serviciul de Contabilitate.

Scopui evaluarii: prezenta evaluare este efectuata in scopul determinarii valorii
de piata a proprietatii imobiliare in vederea raportarii financiare si inregistrarii in contabiliatate

ldentificarea activelor supuse evaluarii
Bunul imobil supus evaluarii este de natura unei parcele de teren intravilan de constructii in

suprafata totala de 228 mp si a unui sopron metalic cu suprafata de 97 mp.

Tipul valorii
Valoarea stabilita prin prezentul raport este valoarea de piata a mijloacelor fixe

supuse evaludrii. Valoarea de piatd este definitd de Standardele de Evaluare ca fiind "suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaludrii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotérat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dup& un marketing
adecvat si In care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”. Conform IFRS 13 Evaluarea la valoarea justa : "valoarea justa este pretul care
ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie
reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii”. Comentariul din IFRS 13 si in
special referirile la participantii de pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe
piata principala sau pe cea mai avantajcasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui activ,
arata clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerenta, in general, cu conceptul

. de valoare de piata, asa cum aceasta esie definita si comentata in SEV 100 Cadru general.

Data inspectiei: .10.2021
Data evaluarii: 15.11.2021
Data intocmirii raportului de evaluare: 15 - 16.11.2021

Rezultatul evaluarii:

" VALOAREA DE PIATA ESTIMATA:

TEREN INTRAVILAN DE CONSTRUCT!
23201 COVASNA, NR. TOPICAD. 2320

SOPRON METALIC IN SUPRAFATA DE 97 MP; INSCRIS.

CAD. 23201-C1 - 900 LEI
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Raport evaluare bunuri imobile

CAPITOLUL Hl TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii si descrierea bunurilor

evaluate
Mijlocul fix evaluat este mentionat in CF ca teren intravilan in proprietatea

MINISTERULUI DE FINANTE- ANAF- D.G.F.P. COVASNA (conform extrasului de carte
funciara anexat). Imobilul este reprezentat de:

- teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 228 mp, situat in loc.
Covasna, str. Gabor Aron, jud. Covasna. inscris in CF nr. 23201 Covasna (nr. CF vechi 4086),

nr.cad. 23201, nr. topo 2046/2/2/2/1, 2047/2/2/1
- sopron metalic-in suprafata de 97 mp, constructie anexa, inscris in CF nr. 23201. Covasna, nr.

cad. 23201-C1

Parcela este amplasata pe teritoriul administrativ al orasului, in intravilan, in zona semicentrala
a localitatii si are ca si categorie de folosinta curti constructii. conform extrasului CF anexat,
Conform documentelor puse la dispozitie parcela se afla localizata in continuarea fostul sediu al
AFP Covasna, pe str. Gabor Aron. Parcela este de forma neregulata, pe parcela este o
constructie anexa sopron metalic deschis, in suprafata de 97 mp, In stare avansata de

deteriorare, fiind construit din cadru metalic si acoperis cu placi de azbociment.
Terenul are o deschidere la strada de 5,29 m/, dispune de toate utilitatile existente pe strada la

care are deschidere.

Aspecte juridice
Situatia juridica a proprietatii
Bunul imobil evaluat este proprietatea MFP - ANAF - DGFP COVASNA asa cum

rezulta din documentele puse la dispozitie si din extrasul de carte funciara.

Dreptul de proprietate
Dreptul evaluat este dreptul in comun de proprietate asupra bunurilor imobile.

Situatia litigiilor

_Beneficiarul raportului de evaluare nu a informat evaluatorul despre eventuale litigii referitoare
la bunurile evaluate.

Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri si inchirieri
Nu sunt.

Baza legald a evaludrii si standardele utilizate

Standardele de evaluare ANEVAR in vigoare, SEV 100 Cadru generai, SEV 101
Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102 Documentare si conformare, SEV 103 Raportarea,

SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 105 Abordari si metode de evaluare,
Surse de informare: agentii imobiliare, anunturi publicitare internet, mass-media —

tranzactii, documentatii de pret, baza de date personala, documente contabile si copii ale

actelor de proprietate ale bunurilor imobile evaluate.

Standarde pentru active - Bunuri imobile:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluari pentru raportare financiara

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobile

Natura si sursa informatiilor utilizate in raportul de evaluare
Informatiile utilizate in raportul de evaluare au fost:
v’ situatia juridica a proprietatii imobiliare
v schitele, releveele cu suprafetele proprietatilor
v istoricul amplasamentului si utilizarea actuala
informatii privind piata imobiliara locala (preturi terenuri. chirii, tranzactii)

V/
v alte informatii necesare.

Sursele de informatii utilizate: |

agentii imobiliare din Covasna,
anunturi publicitare internet, mass-media ~ tranzactii, documentatii de pret,

publicatii de profil
documente contabile si copii ale actelor de proprietate ale bunurilor imobile evaluate, puse

la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului
date statistice ale Institutului National de Statistica
rapoarte anuale ale unor companii imobiliare (Colliers, DTZ, NAI)

ASANENEN

AN

Conditii limitative si ipoteze:

Evaluatorul isi asuma integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in
limita ipotezelor restrictive si conditiilor limitative prezentate mai jos.

Inoteze:
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre reprezentantii proprietarului (D.G.R.F.P. Brasov - A.J.F.P. Covasna) si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil. Afirmatiile evaluatorului privind descrierea legala a
proprietafii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti, evaluatoru!l neavand

competenta in acest domeniu.
Valoarea exprimata in raportul de evaluare este estimati in conditiile

realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii n afara celor aritate expres pe parcursui
raportului gi a caror impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipoteze sub care este realizat raportul gi care sunt detaliate in

» cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata.

- Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor urbanistice, de zonare, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o

neconformitate descrisa siluaté in considerare in prezentul raport,
- In baza datelor puse la dispozitie, proprietatea imobiliara a fost considerata

in procesul evaluarii ca fiind lipsita de sarcini, este buna si vandabila, este liberd de drepturi de
proprietate, infelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobignuite.

' - Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se realizeaza
o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale si nu s-a inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de la proprietar/debitor. Nu se exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate gi acest raport nu trebuie inteles ca ar putea valida integritatea structurii
sau sistemului proprietatii evaluate. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea

situatii. ,
in procesul de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a

proprietatii si nu s-a dorit scoaterea n evidentd a defectelor sau deteriorarilor constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt aparente.

N7 Evaluator autorizat: Oancea fo;ina
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. Raport evaluare bunuri imobile
- Nu s-au realizat investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor; se
presupune ca nu exista condifii ascunse ale proprietétii, solului sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu Tgi asuma nicio responsabilitate penfru asemenea conditii sau pentru
obtinerea lucrarilor necesare pentru a le descoperi. Cu ocazia inspectiei evaluatorul nu a fost
informat despre existen{a pe proprietate a unor contaminanti si nu s-a realizat niciun fel de

investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei acestora.
- Raportul de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu si numai

pentru scopul precizat in continutul sau, raportul de evaluare neputand fi utilizat pentru alt scop

decét pentru cel declarat. :
- Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de

functionare sau alte aprobari pentru orice utilizare potentiala pe care se bazeaza unele din

metodele de evaluare aplicate. _
- Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopu! prezentei evaluari au stat la

baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile

tipului valorii seiectate.
- Se considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

au fost rezonabile avand Tn vedere datele disponibiie la data evalusrii.

- Dimensiunile proprietafilor imobiliare evaluate au fost preluate din
descrierile legale, evaluatorul nu are calificare de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi

corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.
Se presupune ca se poate asigura in permanenta accesul liber la

proprietate;
Nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului, deoarece documentele

puse la dispozitie sunt considerate certe;
- Se presupune ca informatiile furnizate de terti sunt de incredere, dar nu li se

asigura garantii pentru acuratete si evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate in cazul in

care se dovedesc a fi incorecte.
- Evaluatorul nu are cunostintd de posibile litigii generate de elemente

ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.
Rezuiltatul raportului de evaluare se va exprima in lei.
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al

proprietatii.
Se considera ca toate studiile ingineresti puse la dispozifie de proprietar

sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din prezentul raport au fost incluse

doar pentru a ajuta cititorul raportului Tn vizualizarea proprietatii. ‘

- Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacéa aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pierd valabilitatea.

- Au fost luati in caleul toti factorii care au influenta asupra valorii bunurilor
supuse evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru
intocmirea prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar
avea influenta asupra valorii estimate;

- Toate documentele privind bunurile imobile supuse evaluarii prezentate
evaluatorului se presupun a fi corecte, informatiile fiind incluse in lucrare in scopul unei
prezentari cat mai exacte. Existd posibilitatea existentei si a aitor informatii sau documente de

care evaluatorul nu a avut cunostinta.

Lucrarea a fost realizata pe baza urmatoarelor conditii limitative:
In prezentul raport previziunile sau estimarile de exploatare sunt bazate pe

conditiile pietei specifice; ‘ _ _
- Suprafetele utilizate in calculul valorii estimative a propriétati au fost

prefuate din documentele puse la dispozitie de beneficiarul raportului de evaluare;

6/17 Evaluator autorizat: Oancea Corina
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Raport evaluare bunuri imobite
- Raportul de evaluare este valabil numai prezentat In ansamblu si numai

pentru scopul precizat in continutul sau;
' - Valorile separate pentru imobilizarile corporale cuprinse in prezentul raport

de evaluare nu pot fi utilizate in alte evaluari si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,
relevante si reprezentative. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul

utilizarii prezentate in raport ;
- Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere consultanta sau

sa depuna marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenita in scris si in prealabil

aceasta situatie. .
- Raportul de evaluare este realizat strict pentru uzul intern al D.G.R.F.p.

Brasov si nu poate fi utilizat sau publicat in alte scopuri fara acordul evaluatorului.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare _
Raportul are caracter de confidentialitate deci nu poate fi inclus in intregime sau

partial, in niciun document si nu poate fi publicat fara aprobarea scrisd a evaluatorului si cu
acordul beneficiarului. Detinerea unei ccpii a acestui raport de evaluare nu implica dreptul de
publicare a acestuia. In consecinta si conform practicii, nu se asuma nicio raspundere fat3 de
nicio alta parte In ceea ce priveste intragul conntinut sau orice parte a continutului acestora.
Raportul de evaluare sau orice parte a acestuia poate fi reprodus sau mentionat tn orice
document, circulard sau declaratie, continutul siu sau orice parte a acestuia poate fi divulgat
verbal sau prin alte metode unui terf, numai dupd obtinerea aprobarii prealabile scrise a
evaluatorului in ceea. ce priveste forma si contextul publicarii sau divulgarii respective.

Declararea conformititii evaluarii cu Standardele de Evaluare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele de evaluare a bunurilor in vigoare, cu

normele, recomandarile si metodologia adoptate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizali din Roménia si cu ipotezele si conditiile limitative specificate n prezentul raport.
Evaluatorul nu are o relafie particulard cu niciuna dinire parti si niciun interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea beneficiarului raportului de evaluare sau a altor persoane care
au interese legate de proprietatea evaluata. Proprietatea a fost inspectatd personal de catre

evaluator In prezenta proprietarului sau reprezentantului acestuia.
La elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei

‘ persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul. la data eleborarii raportului de evaluare,
evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatcrilor Autorizati din Romania, a

Indeplinit cerintele programului de pre

gatire profesionald continud ai AN.EV.AR. si are

competenta intocmirii prezentului raport.

7it7 Evaluator autorizat: Qancea C@;j_,




Raport evaiuare bunuri imobite

CAPITOLUL 11l PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piatd, orag, vecinatiti si localizare

l.ocalitate - Covasna

Covasna (maghiard Kovaszna, in germans Kovasna) este un oras in judetul
Covasna, Transilvania, Romania, format din localitatile componente Chiurus si Covasna
(resedinta). Numele vine de la cuvantul slavon  kvasny”, ceea ce inseamna ,<dospit, fermentat”
(cu referire la apele gazoase de aici, care sunt gazoase ca bauturile fermentate - berea, de
exempiu).

Datoritd faptului ca este situatad intr-o zond cu activitate vulcanica (in trecut), localitatea este
renumita pentru apele sale minerale si mofetele (emanatii gazoase post-vulcanice,
predominant dioxid de carbon).

Este cea mai renumitd statiune balneo-climaterica din tara pentru tratarea afectiunilor cardio-
vasculare, orasul avand peste 10 hoteluri si nenumarate pensiuni, un spital de profil cardiologic

(Cardiologie Covasna) cu baze de tratament de profil moderne.

in centrul orasului poate fi gasita "Balta Dracului", denumire data de localnici, ramasita a unei
‘ g :

eruptii vulcanice. In secolul al XViil-lea ais fost Inregistrate mai muite eruptii ale acesteia.
In imediata apropiere a orasului se afld "Valea Zanelor", zona renumita pentru cetatea dacica,
pentru urmele ciii ferate pe plan inclinat (monument tehnic unicat in Europa), si pentru

privelistea minunata.
Orasul Covasna este situat la marginea sud-estica a partii inferioare a Carpatilor de curbura, la

o altitudine de 580 m, pe DN13E(Feldioara-Valcele-Sfantu Gheorghe-Covasna).

Prima atestare documentard dateaza din anul 1567, dar descoperirile arheologice dovedesc
prezenta omului aici Inca din neolitic.

Pe dealul ,Cetatea Zanelor”, In partea de est a orasului, se gdsesc ruinele dezvelite aproape
integrai ale unei mari fortificatii a dacilor, cu ziduri din piatra dispuse in terase (secolele 11.C. - |
d.C.). Dupa sapaturile efectuate in mai multe randuri in acest loc, au descoperit obiecte de
ceramicd, uneite, arme si un mormant de inhumatie. Pe baza stratigrafiei si a materialelor
descoperite, s-a putut stabili ca zona a fost locuita sporadic in epoca bronzului, mai accentuata
in prima parte a epocii fierului si consistents in perioada dacica. Tot aici s-au gasit un inel de
argint, un varf de spada medievald din secolul al Xli-lea si cateva monede din secolul al XVi-lea.

. Zidurile cetatii dacice au apdrut in anul 1995, in urma unei furtuni puternice care a smuls arborii
st a culcat padurea la pamant. Potrivit arheolo

gilor este una dintre cele mai mari cetati dacice

din afara Muntilor Orastiei, fiind inconjuratd de patru terase fortificate cu ziduri de piatra inalte

de aproape doi metri, foarte bine conservate. "
In 1548 este amintitd ca si ,Covasna”. In 1840 a primit dreptul de a organiza targuri. In 1758,

1863, 1869, 1874 si 1887 au avut loc incendii puternice care au devastat orasul. Vechea
biserica reformaté-calvind a fost construita intre anii 1754 si 1764, dar cutremurul care a avut
loc in anul 1802 a avut asemenea efecte asupra ei, Incat a trebuit sa fie demolats.

In Covasna se intalnesc izvoarele minerale cele mai renumite Tn Ardeal, cu o diversitate de mai
mult de 1500 de elemente de compozitie. Exploatarea termala a Inceput Tn anii 1880. In 1889 s-
a infiintat prima societate comerciald de exploatare a bailor termale, iar apa minerala din
Voinesti (parte a orasului Covasna) este imbuteliatd fncepand cu anul 1891. in prezent in
Covasna se imbuteliaza aproximativ 5000 de litri de apa minerald. Covasna are nenumdarate bai

minerale si mofete.

Din punct de vedere economic
Un rol important in economia acestui oras, datoritd pozitionarii geografice, climei $i resurselor
naturale 1l are turismul. Bogatia subsolului in hidrominerale si gaze mofetice este valorificats In

bazele de tratament din statiune, iar rezervele de apa minerald de diferite tipuri hidrochimice
any Evaluator autorizat; Oancea Corina
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Raport evaiuare bunuri imobile

sunt exploatate si valorificate pe scard industriald sub forma de ape minerale imbuteliate. Un
aport substantial la economia orasului Ti au si agricultura, industria alimentars prin prelucrarea

laptelui si a carnii, transportul, comertul si serviciile.(sursa wikipedia)

Localizarea proprietatii evaluate
Proprietatea se afla localizata pe str. Aron Gabor, in zona mixta de cladiri rezidentiale de birouri

si cladiri comerciale.

CAPITOLUL IV ANALIZA PIETE!

Date generale
Piata imobiliara "este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altit in scopul de a efectua tranzactii imobiliare",
Pe o piata eficienta exista un numar mare de cumparatori si vanzatori care

Creeaza o piata libera, competitiva si nici unul din acesti participanti nu are o parte de piata

suficient de mare incat sa aiba o influenta directa si cuantificabila asupra pretului.
Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile,

localizarea si varsta participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile

urbanistice ale proprietatii.
Se identifica cinci tipuri de piete: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si

speciale, acestea subdivizandu-se in piete mai mici, mai specializate numite subpiete in functie
de caracteristicile proprietatii, intindere, zonarea pietei.

Definirea pietei specifice '
Pentru identificarea piefei imobiliare specifice imobilului evaluat s-au luat Tn calcul urmatorii
factori;

tipul proprietéifii analizate: teren de constructii in intravilanul orasului Covasna,
caracteristicile proprietatii: teren intravilan cu constructie anexa,
aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piata urbana din orasul Covasna,
proprietdti comparabile cu aria analizatd sunt proprietéfi imobiliare situate In intravilanul
orasului Covasna.
Proprietatea evaluatd este un teren intravilan cu destinatie curti constructii, piata

- specifica fiind cea a terenurilor de constructii situate in intravilanul oragului Covasna in zona de

dezvoitare rezidentiaia si comerciala, dar si din proprietati localizate in alte zone similare ca si

atractivitate ale orasului Covasna.

b R R

Analiza cererii ‘ _
Cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifesta dorinta de cumparare sau irchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp. Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumparatori sau chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de
modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).
Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au putere financiara) sa-l si achizitioneze. Nivelul cererii pentru un
anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare. '

La capitolul criterii de selectie a unui imobil, pretul rdamane factorul cu cea mai mare greutate,
urmat fiind de importanta amplasamertului. Pe locul al treilea In clasamentul prioritafilor se
situeaza apropierea de utilitati si facilitati, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Evaiuator autorizat: Oancea Corina
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Raponrt evaluare bunuri imobile
In ceea ce priveste Inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este redusa intrucat terenurile

se inchiriaza greu, in general terenurile se vand.

Analiza ofertei :
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este

disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar n diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizifionafinchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata. Oferta
aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt asimilabile (caracteristicilor
si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva. Piata terenurilor din Covasna este
o piata activa, oferta de terenuri fiind medie spre ridicata. Aceasta evolutie este motivata pe de
0 parte de stabilitatea locurilor de muncé, cresterile salariale si existenta programelor de

finanfare de achizitii imobiliare.

' Analiza echilibrului pietei
Valoarea de piafa a unei proprietédti imobiliare este in cea mai mare masura dependenta

de pozifia sa competitivd pe piata specificd. Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate, putem identifica i selecta si alte proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem
intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta
potentialilor cumparatori (cererea). Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita
utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie identificatd relatia dintre cererea (solvabild si
probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata, curenta si viitoare. Aceasts relatie arata
gradul de echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazé piata curenta si conditile ce ar
caracteriza piata dupd o perioada de prognoza. Pe termen scurt oferta este relativ fixi si pretul
raspunde la cerere.

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si ofertd. in comparatie cu pietele de
bunuri sau de mérfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente din cauza in principal
a faptului ca oferta este relativ inelastica si proprietatile imobiliare au o localizare fixa, ca urmare
oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid ca raspuns la schimbarile de pe piatd.

" Istoric privind oferte/vanzari
Din studiul pietei am constatat ca la data evaluarii exista o oferta de vanzare destul de

mare pentru tipul de bunuri imobile supuse evaluarii, preturi care sunt prezentate in anexa.
Valorile de piatd pentru bunurile evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor luate de pe
Internet. ‘ _ _

Principalii utilizatori ai unei astfel de proprietati, avand in vedere destinatia si suprafata
acestuia, pot fi persoane fizice sau juridice care doresc dezvoltarea unei activitati in domeniul

comercial.

CAPITOLUL V CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita astfel:
"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”.
Cea mai buna utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinata printr-o

analiza subiectiva de caire proprietar, promoter sau evaluator; cea mai buna utilizare este
conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea de piata.

10/17 Evaluator autorizat: Qancea Corina
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Raport evaluare bunuri imaobile

Cea mai buna utilizare este analizata in una din urmatearele situatii:
cea mai buna utilizare a terenului liber

- Cea mai buna utilizare a terenului construit
Avand in vedere aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in

situatia terenului construit,
Criteriile care definesc notiunea de C.M.B.U. se refera la:

- este permisibiia legal
- indeplineste conditia de fizic posibila
- este fezabila financiar

- &ste maxim productiva. _
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui

data unei proprietati imobiliare prin constructile ce-i apartin. Utilizarea care maximizeaza
valoarea unei-proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este

cea mai buna utilizare a terenului construit. . 4
In analiza” celei mai bune utilizari a terenului construit trebuie urmarite doua

aspecte:
& identificarea utilizarii proprietatii care va asigura cea mai inalta fructificare a

capitalului investit;
4 identificarea proprietatilor comparabile.

Posibilitatea utilizarii terenului evaluat in alte moduri decat in prezent nu este
atractiva. Este un lot de teren inconjurat de alte proprietati imobiliare cu caracter rezidential-

comercial de dimensiuni medii - mari.
Proprietatea evaluata are destinatie de teren intravilan de constructii, de

asemenea in zona.in care este amplasatd se afla terenuri preponderent cu destinatie
rezidentiala si comerciala, dispune de utilitati, se afla in intravilanul orasului Covasna si pe teren
exista o costructie cu destinatie anexa, de aceea utilizarea pentru destinatia actuala este cea

mai posibila, probabila si maxim productiva.

"CAPITOLUL Vi - ABORDARI IN EVALUARE

Peniru exprimarea unei conciuzii asupra valorii unei proprietati imobiliare,
evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in
~evaluare : @ Abordarea prin piata
@ Abordarea prin cost

_ & Abordarea prin venit
fn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utitiza una sau mai multe

dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopui
evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru

analiza.

' Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost

vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau

comparatia vanzarilor. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data
evaluarii si care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evoiutia pietei specifice. Atunci
cand exista informatil disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicat pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista informatii

suficiente, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu
Evaluator auterizat: Odncea Corina
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poate fi insa jusiificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care acestea
puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Daca nu exista
suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii
privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor

informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. ,
Informatiile privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente majore

(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii

pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in

functie de criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin
piata se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si
cele ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

' Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subliect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiiior a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
- Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include

constructii noi sau censtructii relativ nou construite
constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate

pentru estimarea deprecierii acestora
- constructii aflate in faza de proiect
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou - costul de
inlocuire si costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este
posibil, se aplica costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele :
depreciere (uzura) fizica, depreciere (neadecvare) functionala si depreciere externa
(economica). Abordarea prin cost nu se aplica in prezenta evaluare intrucat cladirea evaluata
este parte a unui imobil mai vechi ce a suferit recompartimentari, renovari si un cost de
reconstructie sau de inlocuire cert precum si cuantificarea deprecierilor sunt mai greu de obtinut,
si aceasta abordare nu reflecta cu exactitate perceptia participantilor la piata privind pretul de
- _transfer. Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

/ proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru

a analiza capacitatea proprietatii subiest de a genera venituri si pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit
include doua metode de baza : capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza

DCF). |
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista

informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu
o rata de capitalizare corespunzatoare. Estimarea chiriei de piata, a ratei de neocupare, a
cheituielifor aferente proprietarului, precum si a ratei de capitalizare/actualizare trebuie sa fie
argumentate in raportul de evaluare. o o

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatitor imobiliare pentru care se
estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile, din perioada de
previziune. Aceasta abordare nu a fost utilizata intrucat nu sunt disponibile informatii privind

inchirierea de terenuri. .
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in
' i 1217 Evaluator autorizal: Oancea Cgorina
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considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ¢a fiind liber si
disponibil pentru dezvoitare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Tehnicile de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Evaluarea corespunde cursului de schimb valutar al BNR la data de 15.11 2021
1€ =4,9489 lei

CAPITOLUL Vil ESTIMAREA VALORIlI TERENULUI

Pentru evaluarea parcelei de teren se va utiliza abordarea prin piata — metoda
comparatiei directe intrucat este cea mai adecvata categoriei de teren evaluat,

METODA COMPARATIEI DIRECTE ~ PARCELA TEREN INTRAVILAN

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.
- In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date pnvmd loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. In
procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ:
dreptul de proprietate, conditii de finantare, conditii de vanzare, conditii de piata, restrictii legale,

categoria, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
Avand in vedere categoria de folosinta, respectiv cea mai buna utilizare a

terenului evaluat, din informatiile de pe piata imobiliara, respectiv de la agentii imobiliare si
internet, s-au selectat oferte (vezi anexe), pe baza carora a fost intocmita grila de piata de mai

jos,

Elemente de comparatie Teren de evaluat CompAarab:fa Compgrablla Compgrabila
Pret de vanzare (oferta €/mp) ? 14 24 27
Drept de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (€/mp,%) : g 0 0
Pret corectat 14 24 27
Conditii de finantare cash cash cash cash
Valoarea carecliei (%) 0 0 0
Pret corectat : 14 : 24 27
Conditii de vanzare oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (-5%) - : -0,70 -1,20 -1,35
Pret corectat 13,30 22,80 2565
Conditii de piata 11.2021 11,2021 11.2021 11.2021
Valoarea corectiel (%) Y 0 0
Pret corectat 13,30 22,80 25,65
Restrictii legale fara fara fara ' fara
Valoarea corectiei (%) ' 0 0 o]
Pret corectat 13,30 2280 2565
Categoria . intravilan intravitan intravitan -intravilan
Valoarea corectiei (%) 0 . 0 - 0
Pret corectat 13,30 22,80 25,65
Zonarea Str. Gabor Aron mai slaba mai slaba similar
Valoarea corectiei (+10%, +1,33 +1,14 -0
+5%) . 7
Pret corectat 14,63 i 23,94 25,65
Caracteristici fizice; 228 mp 18.14C mp 1.430 mp J 739

| - suprafata (mp)
Evaluator autorizat: Qancea Corina
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Valoarea corectiei (0, +10%, {
+5%, 0) +1,46 +1,20 0 ]
| Pret corectat 16,09 26,14 2565 |
J - acces ‘ din drum asfaltat din DN din drum pietruit din drum J
pietruit
Valoarea corectiel (+5%, ’
+3%, +5%, +5%) ’ +0,48 +1.25 128 J]
| Pret corectat | i 16,57 26,39 26,93
Utilitati disponibile ] toate ! toate toate toate
Valoare corectie (%) ) 0 _ 0 0
Pret corectat 18,57 26,39 26,93
Destinatie (cea mai buna rezidential- . rezidentiaf - rezidential -
utilizare) comerciala comerciala comercial comercial
- i 0 0 )
’ s/aéc;gre corectie (+5%, +5%, +0.83 I 0 0
I ]
| Pret corectat (€/mp) 17,40 f 26,39 26,93 |
| Carectie totala neia (val.) +3,40€ i +2,39€ -0,07 i
| Corectie totala neta (proc] | +24%, +10% [ -1%
| Corectie totala brita (vai.) | 4 B2€ 4 80€ I 2,70
| Corectie totala bruta (proc.) | 33% 20% | 10%
Valoare de piata estimata - 27 euro

{€¢/mp)

Avand in vedere ipotezele prezentate, situatia si caracteristicile parcelelor,
relevanta metodelor aplicate, se apreciaza ca valoarea estimativa de piata a terenului este
egala cu valoarea corectata a comparabilei C, intrucat are si corectia totala bruta cea mai mica.

Corectiile aplicate se refera la:
- conditii de vanzare, unde s-a aplicat o diminuare a pretului intrucat oferta este negociabila,

- acces, unde s-a aplicat o majorare intrucat bunul de evaluat are acces mai bun decat
comparabila.

Valoarea estimativa de piata a terenului prin metoda comparatiei directe este de;
- teren intravilan curti constructii in suprafata de 228 mp, inscris in CF nr. 23201 Covasna, nr.
cadastral 23201, nr. topo 2046/2/2/211, 2047/2/2/1 - 30.500 lei

ABORDAREA PRIN COST
METODA COSTULUI DE INLOCUIRE

Valoarea constructiilor se determina prin aplicarea Metodei valorii de inlocuire
sau Costul de inlocuire net (CIN), prin utilizarea care reprezinta costul estimat pentru a
construi o proprietate noua asemanatoare care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu

cea a proprietatii evaluate. :
Metoda are la baza preturile din lucrarea “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire” autor

Corneliu Schiopu - Ed. IROVAL Bucuresti 2010 si indicii de actualizare Ia zi.
Valoarea de piata se determina prin aplicarea deprecierii globale constatate la valoarea de

reconstructie acolo unde este cazul.

Se diminueaza valoarea astfel obtinuta cu deprecierea acumulata din cauze fizice, functionale

st economice care reprezinta de altfel o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie.
Depreciere fizica, reprezinta o forma de depreciere in care pierderea de valoare

sau utilitate deplina a unui activ este atribuita unor cauze fizice (defecte de structura, fisuri,

infestari, cazaturi etc.).
Deprecierea functionala, este data de demodarea, neadecvarea sau

supradimensioarea cladirii, a stilului, sau instalatiilor si echipamantelor atasate.
Evaluator autorizat: Oancea Cgrina
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Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi,
prop. imobiliare cum ar fi modificarea raportului cererii si ofertei, utilizarea prop. imobiliare in

zona, urbanismuli ete.
Stabilirea elementelor de calcul
Suprafata evaluata sopron: 97 mp.
Unitatea de referinta: 1mp /AD

L nji o Gost cataleg i

Denumire _ Simbol . . - -

S S 00 L
: lelimp, (cap. 2, Cladire birouri
5! spatii arkiva-cl A)

Sopron cu staipi din teava

neagra vopsita si

invelitoare din azbocirnent SMIAZFM 621,90 97 60.324
ondulat + ferme metalice

vopsite

Depreciere fizica 85% 57.308
Depreciere functionala 70% 2.111
Depreciere economica [ N
VALOARE RAMASA I 905

Stabilirea deprecierilor:

Se diminueaza valoarea astfel obtinuta cu deprecierea acumulata din cauze fizice,
functionale si economice care reprezinta de altfel o pierdere de valoare fata de costul de

reconstructie,
Uzura fizica, reprezinta o pierdere de valoare care se datoreaza utilizarii unui activ

in functiune (defecte de structura, fisuri, infestari, cazaturi etc.) Conform ghid de evaluare GEV
500, gradul de depreciere fizica, normala, diferentiat dupa: functionalitate, structura, mediu,
pentru constructii usoare pentru afaceri, comert, depozitare (baraci, magazii, soproane) pe
schelet metalic sau din lemn si inchideri usoare din tabla, lemn, polimeri cu inchidere partiala
(tip sopron) la starea de intretinere satisfacatoare (sopronul evaluat este o structura veche cu

elemente constructive depasite fizic si moral) si vechime de peste 15 ani este de 95%.
Deprecierea functionala, este data de demodarea, neadecvarea sau

supradimensionarea cladirii, a stilului, sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se apreciaza o
depreciere functionala de 70% intrucat este o constructie anexa veche, nefunctionala ia

- momentul evaluarii, pentru scopul pentru care a fost construita.
- Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi,

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea raportului cererii si ofertei, utilizarea prop. imobiliare
in zona, urbanisnul etc.

VALOARE ESTIMATIVA SOPRON - 900 iei

Evaluator autorizat: Gancea Carina
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CAPITOLUL VI - CONCLUZII

REZULTATUL EVALUARII
In urma aplicarii metodei de evaluare a rezultat valoarea conform tabelului de mai jos:

piata

-1 0] “ Valoarea de propusa

Abordari/denumire - s

METODA COMPARATIE!I DIRECTE:
- teren intravilan curti constructii in suprafata de 228 mp, inscris in CF nr. 30.500

23201 Covasna, nr. cadastral 23201, nr. topo 2046/2/2/211, 2047121211

METODA COSTULUI DE INLOCUIRE
- 8opron metalic in suprafata de 97 mp, constructie anexa, inscris in CF nr. 800

23201 Covasna, nr. cad. 23201-C1

RECONCILIEREA REZULTATELOR
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a

avea siguranta ca datele disponibile rationamentele si logica, tehnicile aplicate au condus la

judecati consistente.
Valoarea rezultata prin metoda comparatiei directe pentru teren si metoda costului de

inlocuire pentru sopron, se apropie cel mai mult de tipul valorii de piata si este valoarea careia
evaluatorul if acorda cel mai mare grad de incredere pentru bunurile evaluate.

OPINIA EVALUATORULUI
Referitor la valoarea propusa se fac urmatoarele precizari:
valoarea a fost exprimata si este valabila tinand cont exclusiv de ipotezele si

conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la

data evaluarii;
valoarea include intreaga proprietate imobiliara evaluata:

valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si nici de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale in domeniu:

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele

privind valoarea sunt principiile:
* valoarea este o predictie
» valoarea este subiectiva, este o opinie asupra unei valori,
¢ evaluarea este ¢ comparare

« orientarea pe piata
stabilirea pretului in vederea valorificarii terenului evaluat se au in vedere

Pentru

urmatoarele:
situatia economica - financiara actuala din zona,

posibilitatile de utilizare,
cererea -~ oferta pentru astfel de active,

Se propune ca valoarea estimativa de piatd s& constituie valoarea de referint3 in
vederea inregistrarii in contabilitate a bunului imobil evaluat. Prezentul raport de evaluare s-a
intocmit Tn doud exemplare din care unul pentru Serviciul Contabilitate din cadrul D.G.R.EF.P.

Brasov.
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