ROMANIA
. JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

N J¥96  din AL 06.4919.
Ind.dos . { L.

PROIECT DE HOTARARE NR. __ /2019
privind aprobarea cumpdiririi unui teren fn vederea extinderii

cimitirului ordsenesc

Consiliul local al orasului Covasna, intrunit in sedinta ordinara din data de
2019 sedintd legal constituitd, fiind prezentd majoritatea consilierilor in functie
)

Analizand expunerea de motive a primarului, raportul compartimentului de
specialitate, avizul comisiilor de specialitate si avizul de legalitate al secretarului
orasului

In conformitate cu prevederile:

- art. 863 lit a), art. 1650 alin. (1), art. 1652 si art. 1657 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

_ art. 4 din HG 741/2016 pentru aprobarea Normelor tehnice §i sanitare privind
serviciile funerare, inhumarea, incinerarea, transportul, deshumarea si reinhumarea
cadavrelor umane, cimitirele, crematoriile umane, precum si criteriile profesionale pe
care trebuie si le indeplineasci prestatorii de servicii funerare si nivelul fondului de
garantare,

fn temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. “c”, alin. (6) lit. “a”, pct. 11 si 14, si
ale art. 123, alin. (1) teza finala art. 45, alin. (2), lit. “¢" i ale art. 115, alin. (1), lit. “b”
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu modificdrile si

completirile ulterioare; .
HOTARASTE:

ART. 1 (1) Se aprobd demararea procedurilor in vederea cumpdrdrii de catre
Orasul Covasna , a terenului in suprafati totald reald mdsuratd de 2718 mp situat in
Orasul Covasna, aflat in proprictatea S.C. Felina SR.L. si a domnului Gaspar Francisc
conform extraselor CF nr. 24110 si CF nr. 28272, CF 29417, cu numere cadastrale
identice, in vederea extinderii cimitirului oragenesc.

(2) Terenul este situat in intravilanul Orasului Covasna, Str. Mikszath
Kalman FN si str. Stefan Cel Mare nr. 43



(3) Se aproba rapoartele de evaluare a imobilelor prevazute la art. 1, nr.
989/09.11.2018 si 999/09.11.2018 intocmite de SC Exp-Eval S.R.L.

ART. 2. (1) Pretul de cumpdrare al imobilului - teren se va stabili prin negociere
intre parti si nu va putea depdsi valoarea rezultatd din rapoartele de evaluare, de 18,50
Euro/mp, fard TVA, pentru terenul proprietatea S.C. Felina SRL de 1718 mp si de 17,50
Euro/mp, pentru terenul proprietatea domnului Gaspar Francisc de 1000 mp.
(2) Procesul-verbal continénd pretul negociat va fi aprobat ulterior prin
hotirare a Consiliului Local al Orasului Covasna .

ART. 3. in vederea negocierii pretului de cumpdrare a terenului prevazut la art.1,
se va constitui o comisie din a cirei componentd vor face parte:

]

]

kW=
1

k]

ART. 4. Prezenta hotarare poate fi atacata la instanta de contencios administrativ
competenta.

ART. 5. Cu aducerea a indeplinire a prezentei hotdrari se vor ocupa Primarul
orasului Covasna si persoanele nominalizate la art. 3

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneazi
SECRETAR
VASILICA ENEA




JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA

RO-525200 Covasna, str.Piliske nr.1 Tel.:+40-267-340001, fax..342679 E-mail: primar@primariacovasna.re
Nr. inreg.: / 2019
Ind. dos.:

EXPUNERE DE MOTIVE
privind modificarea anexei 2 fa HCL nr.160/2018 privind aprobarea unei not
zondri a terenurilor din intravilanul orasului Covasna cu medificérile ulierioare

Avand in vedere petitia nr. 40 din 09.05.2019 cu privire la relncadrarea imobilului de pe strada
Stefan cel Mare nr.2/C din zona B in zona D de impozitare, compartimentul urbanism a reanatizat
situatia imobilului si punctajul acordat si a constatat ca, imobilul respectiv apartinea terenului de pe
strada Gabor Aron nr.42 §i in urma dezmembririi in doud loturi, imobitul a primit adresa pe Stefan
cel Mare. Accesul pe imobilul respectiv se face printr-o stradutd secundard de pe strada Stefan cel
Miare, care nu era tratatd ca strada principald (nu este asfaltats, nu are iluminat public). Recalculind
punctajul imobilului, 4 puncie totale acordate pentry retea publica de apd, gaz, energie eleciricd §i
canalizare, aceasta va ajunge in zona I de impozitare.

Avand in vedere prevederile art. 453, lit ,,i” din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal,
in temeinl prevedesilor Legii nr.2015/2001 privind administrafia publici locald, republicati cu
modificarile si completirile ultericare, imi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotdrre

cu urmitorul obiect:
Modificarea anexei 2 Ia HCL nr.160/2018 privind aprobarea unei noi zondri a

terenurilor din intravilamil oragului Covasna cu modificdrile ulterioare

Primar,
Gyert Jozsef



JUDETUL COVYASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA

RO-525200 Covasna, str. Plllske nr.1 Tel.-+40-267-340001, fax_ 342679 E-mail: pnmar@prlmarlacovasna o

Nr. inreg.: o?vydo ! N 692019

Ind. dos.: 4
RAPORT

privind aprobarea cumpdrérii/ ~anui teren in vederea extinderii
cimitirului orisenesc

Avénd in vedere faptul, cii cimitirul de pe strada Stefan cel Mare trebuie extins, oragul
Covasna intentioneazi si cumpere terenuti langa cimitir. Prin adresa nx.432 din 09.02.2017 doamna
Vlad Maria si Poteci Ana au depus o oferti privind vinzarea imobilului din cartea funciard nr.29336
cu nr. cadastral identic avind intinderca de 4200 mp, prin adresa nr.432 din 14.02.2017 domnul
Antal Erno a depus o ofertd privind vinzarea imobilului din cartea funciari nr.29325 cu nr. cadastral
identic avind intinderea de 1212 mp, prin adresa nr.5131 din 02.10.2018 domnul Gyorgy Tiberiu, in
calitate de administrator al societitii SC Felina SRL a depus o ofertd privind vinzarea imobilului din
cartea funciari nr.24110 cu nr. cadastral identic avénd intinderea de 1718 mp si prin adresa nr. 432
din 21.02.2017 domnul Gaspar Francisc a depus o ofertd privind vinzarea imobilelor din cirtile
funciare nr.28272 cu nr. cadastral identic avind intinderea de 626 mp si nr.29417 cu nr. cadastral
identic avand intinderea de 374 mp. Imobilele se afld in imediata vecinitate a cimitirului. Terenul
din CF nr.29325 cu nr. cadastral identic este greu accesibil. Accesul la acest teren. ar necesita
dezafectarea a cel putin doud mormante. Conform documentelor depuse de citre Viad Maria si
Potecd Ana, rezulti cd atribuirea terenului agricol s-a efectuat partial din terenul cimitirului comunal,
cuprins ca atare si in inventarul domeniului public la poyitia 99. Ofertantii au devenit proprietari ai
terenului cu nr. top nou 2203/2 cu suprafatd de 2758 mp, care conform evidentei figureazd In
inventarul domeniului public.

Pentru initierea procedurii de cumpiirare a unui teren in vederea extinderit cimitirului
oriisenesc, propun constituirea unei comisii de negociere a prefului de cumpérare din care si facd
parte consilierii locali. Pretul de cumpérare va fi negociat in baza rapoartelor de evaluare a
terenurilor intocmite de citre S.C. Exp-Eval S.R.L.

Consider proiectul de hotiirdre ca fiind oportun si propun aprobarea lui.

Competenta aprobarii proiectului de hotirare revine Consiliului Local Covasna.

in conformitate cu prevederile art.36, alin. (2), lit. ¢) si tindnd cont de prevederile
cuprinse in art.123, alin. (1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald,
republicati, cu modificarile si completirile ulterioare, Consiliul Local hotaraste cu privire la
cumpiirarea unor bunuri de interes local, in conditiile legii privind administratia publica locala,
republicatd cu modificrile si completirile ulterioare, consider, ca proiectul de hotérére privind
aprobarea cumpdiririi/achizitiondirii unui teren in vederea extinderii cimitirului ordgenesc poate fi
supus spre analiza si aprobare Consiliului Local.

Compartiment urbanism,
Balint Brigitta

Sadu
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Referat

cu privire la initierea cumpéririi de teren pentru extinderea Cimitirului comurial

In vederea extinderii cimitirului comunal, au fost solicitate oferte de la proprictarii
parcelelor invecinate, astfel:

1.In partea vestica a cimitirului, proprietarul actual Antal Erné, in urma actualizarii
documentelor de proprietate ofera spre vinzare suprafata de 1212 mp, o parceli regulati cu
latime de 9,51 m si lungimea de 127,45 m, la pretul unitar de 8 Euro/mp.

Terenul este parcelabil pentru locuri de veci, dar accesul la acest teren ar necesita
dezafectarea a cel putin doud morminte. Documentele depuse contin cartea funciara
actualizata (cu numar cadastral nou) si delimitari exacte.Pretul ofertat este cel mai apropiat
de pretul pietii.

2.In partea nord-estica a cimitirului, parcela cu suprafata de 4200 mp este
proprietatea numifilor Vlad Maria si Poteca Ana si este ofertat la pretul unitar de 16
Euro/mp. Suprafata a fost reconstltmta in baza legii fondului funciar de cétre comisia
locala.

Ofertantii depun, conform solicitirii, cartea funciara actualizati cu documentatia de
intabulare din care rezultd ci atribuirea terenului agricol s-a efectuat partial din terenul
tabular al cimitirului comunal, cuprins ca atare i in inventarul domeniului public la pozitia
99. In aceste conditii ofertantii au devenit proprietari ai terenului cu numar top nou 2203/2
cu suprafata de 2758 mp, care conform evidentei figureaza pe inventarul domeniului
public.Mentiondm ca actuala imprejmuire, construita in anul 1998-1999, este realizati la
limita masuratorilor efectuate la atribuirea terenului pe baza legii 18/1991. Consider ca este
necesari recunoasterea prin Hotarare a Consiliului Local a diminuarii terenului cuprins in
inventar si actoalizarea documentatiei de delimitare si a cartii funciare aferente cimitirubui
imprejmyit, ca atare, precedat de achizitie.

(i 3.In partea sud —estica a cimitirului, parcela de 1000 mp este proprietatea lui Gaspar

Francisc si este ofertata la pretul unitar de 99/lei/mp (echivalent cu ~ 21 curo/mp)

Proprietatea este intabulata in doua cérti funciare

C.F. nr 29417 cunumar cadastral identic, cu suprafata de 374 mp este delimitata

prin documentatia actualizata si numar cadastral, Tn spatele capelei mortuare a bisericii
catolice, accesul fiind posibil prin terenul bisericii sau prin parceala a doua ofertata,
cuprinsa in C.F. nr.28272, cu intinderea de 626 mp, parcela fiira actualizarea limitelor de
proprietate si a evidentei cadastrale (fard numar cadastral nou).Consider ci este necesari
actualizarea evidentei si a limitelor parcelare, inainte de evaluarea parcelei.

Mentionez ca a fost solicitata oferta si de la proprietarul Gyérgy Tibor, care nu a
fost depusa péind in prezent.

Vé rugam sa fie informat Consiiiul Local de cele prezentate,

Administrator public




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA
Nr. inreg.: 2788/21.05.2019.
Ind. dos.: I/1

AVIZ FAVORABIL
la proiectul de hotiirdre privind aprobarea cumpdririi unui teren in vederea
extinderii cimitirului oragenesc

In conformitate cu prevederile art. 117 lit. a) din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
se avizeazi favorabil proiectul de hotdirdre avind in vedere cd se respectd
prevederile ce se constituie in:

Temei legal general:

- art. 36 alin. (2) lit. ,,c”, alin. (6) lit. ,a” pet. 11 si 14, art. 45 alin. (2) lit.
€7, art. 115 alin. (1) lit. ,,b” si art. 123 alin. (1) teza finala din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare

Temei legal special:

- art. 863 lit. ,,a”, art. 1650 alin. (1), art. 1652 si art. 1657 din Legea nr.
287/2009 privind Cedul Civil, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare

- art. 4 din H.G. 741/2016 pentru aprobarca Normelor tehnice si
sanitare privind serviciile funerare, inhumarea, incinerarea, transportul, deshumarea
si reinhumarea cadavrelor umane, cimitirele, crematoriile umane, precum si criteriile
profesionale pe care trebuie si le indeplineascd prestatorii de servicii funerare si
nivelul fondului de garantare,

Precizari:

Extinderea continud a unui cimitir prin achizitionarea de noi parcele nu
poate fi eficace si eficientd dacd nu se adoptd imediat dupd cumpdrare urmatoarele
masuri legale:

1. Adoptarea unui regulament de organizare si functionare

2. Adoptarea unor masuri privind administrarea cimitirului ordsenesc n
conformitate cu O.G. nr. 71/2002 privind organizarea §i functionarea serviciilor de
administrare a domeniului public si privat de interes local



3. parcelarca cimitirului si deschidere de carti funciare separate pentru
fiecare parceld astfel incat dreptul de concesiune pe o duratd determinati si poatd fi
inscris in foaia de sarcini a cartii funciare

4. Stabilirea unei redevente astfel calculatd inct si se recupereze in 25 de
ani pretul de cumparare, cu stabilirea taxei de concesiune prin impartirea redeventel
totale la numirul de locuri stabilite prin planul de parcelare.

5. modificarea pozitiei din inventarul domeniului public cu privire la
suprafata cimitirului comunal prin majorarea suprafetei cimitiralui conform cartii
funciare cu suprafetele cumpdrate

6. obtinerea avizului sanitar pentru intreg cimitirul comunal — cu
respectarea Ordinului 119/2014, art. 11, etc..
: 7. imprejmuirea cimitirului comunal separat de cel al altor culie

8. sectorizarea cimitirului comunal pe culte dacd reprezentantii cultelor
recunoscute depun solicitare in acest sens.

9. obtinerea Autorizatiei de construire peniru extinderea cimitirului existent
conform art. 24 alin. (1) lit. ,,b” din HG 741/2016.

SECRETAR,
Vasilica

EV./R.Zs.



SintAct® Wolters Kluwer - Hotarirea 741/2016, M.Of. 843 din 24-oct-2016

Art. 24
- {1} Autorizarea sanitara a cimitirelor se va face in baza autorizatiei de constrmre, :n
urmatoarele cazuri: e —

a} infiintarea unui cimitir;

b) exti cimitirului existent;
¢} stramutarea cimitirullr.
{2% Autorizatia samtara se elibereazd de catre directiile de sanatate publicd judetene,
respectiv a munlapluiw Bucuresti, conform anexei nr. 4, si este valabila atat timp cat
nu intervin modificari de tipul celor prevazute la alin. (1) lit. b) su c). Pocumentele

“~Hecesare obtinerii autorizatiei sanitare de functionare sunt prevazute Tn anexa nr. 4.

CArt. 25

Quew. g

I
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" ﬁﬁf Oficiui de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 1250
ﬁg«f Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliaré Targu Secuiesc Ziua 22
oy : " Luna 01
Fod o ANl 2019
wﬁmv EXTRAS DE CARTE FUNC!ARA . Cod verificare :
R | PENTRUINroRuAR: TERETANLRTIED
FUSRATTLES EOREtRS 4 }
100865834376

Carte Funciard Nr. 24110 Covasna

A. Partea |. Descrierea imobilufui
Nr. CF vechi:4450

fEREN Intravilan Nr. topografic:2102

Adresa: Loc. Covasha, Str Mikszath Kalman, Nr. Fn, jud. Covasna
Nr. | Nr. cadast - -
lcrt Nrr_ tiioa;r;zlc Suprafata* (mp) Obserwa;nl Referinte

Teren neimprejmult;
aratura :

Al | 24110 C 1718

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare I;_a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3549 [/ 21/06/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1475/2006 emis de B.N.P. Domokos Erno Attila;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al

cota actuala 1/1
1) SOCIETATEA COMERCIALA "FELINA" S.R.L.
QOBSERVATIL: (provenita din conversia CF 4450)

C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, -
. . A . Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care Contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase penlru informare on-line ic adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carta Funciard Nr. 24110 Comuna/QOras/Municipiu; Covasna
Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren
Nr cadastrat  |Suprafats (mp)* Chservaiii / Referinie
24110 1.718 aratura
¥ Suprafata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70.

DETALT LINIARE IMOBIL

4

L I 2EzFE

Date referitoare ia teren

nr | Categorie |intra | Suprafata « " .
| folosinta |vien|  {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |DA| 1718 - - 2102 |aratura

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din projectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e fm)
1 2 36.068

2 3 11.011

3 4 6.265

4 5 12.822

5 6 0.649

6 7 18.49

Doeument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Paging Z din 3

Extrase pentryu informare on-ling o aUresa epay.ancpi.es Formylar versiunea 1.2




Carte Funciard Nr. 24110 Comuna/Oras/Municipiu: Covasha

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m}
7 8 36.193

8 1 49.505

¥ Lungimile éegmentelor sunt determinate in planui de proiectie Stereo 7¢ si sunt rotunjite Ia 1 mi'li_rfletru.
*+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata 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 dezbaterea succesiunilor, iar informaliile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. _ o
S-a achitat tariful de 180 RON, -Chitanta interna nr.157798/22-01-2018 in suma de 180, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 254, 262.
Asistent Registrator, 7 nt,

Data solutionarii,
ILDIKO OLAH-GHIMRGA

27-02-2019
Data eliberérii,
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Carte Funciard Nr. 28272 Covasna : 100

A, Partea 1. Descrieres imobilulu
Nr. CF vechi:1382

TEREN Intravilan Nr. topografic:2100/2
Adresa: Loc. Covasna, Jud. Covasha '

Hr. | Nr. cadastral * _ - .

Crt | Nr. topografic Suprafata® {mp} Obhservatil / Referinge

| AL 28272 _ 626 imobiiul este imprejmuit partial pe latura vestica.

B. Partea il. Proprietari i acte

inscriert privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18503/ 2L/R1/2017
Hotarare judecatoreasca nr. sentinta Civila nr. 568, din 19/06/2G17 emis de JUDECATORIA TG, SECUIESC {din

dosar nr. 1207/322/2017%
a7 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cofa Al
actuala 1/3
1} GASPAR FRANCISC, junior 7
intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, debandit prin Hotarare Al
* judecatoreasca, cota actuala 2/3
1} GASPAR FRANCIST, junior

C. Partes il SARCINE . :

Inscrieri priving dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcing

NU SUNT

Tment care contine dete cu caracter personal, protefate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 28272 Comuna/Oras/Municipiv: Covs
Anexa Nr. 1 La Partea | Ty

e

Teren
Nr cadastral  Suprafata (mp)* Observatii / Referinte _
28272 626 | imobilul este imprejmuit partial pe latura vestica. T
* Guprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALK LINIARE IMOBIL

¢ Lo 28218

Gate referitoare la teren

ur | Categorie inws | Suprafata = .. .
crt ] folosints |vilan (mp} Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte |
1| arebit |DA| 626 . i 2100/2 ' &%

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

Punct Punck Lungime segment
nceput] sfarsit . = {m)}
1 2 . 33.479

2 3 22.458

3 4 11.56

4 5 56.856

5 i 10.683

# Lungimite segmentelor sunt determinate in planutl de preleciie Stereo 70 i sunt rotunjite a 1 milimetru.
= Dictanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt maj mici decdt valsarea 1 mifimetre.

Document care conting date cu caracter parsonal, protefate de prevederile Legli Mr. 677/2003. Fagina 2 din 3

Gatrase pontry informare on ling in adrosa apay.anopioe
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Prezentul extras de carie fundiara este valabll ta aurentificares de catre notarul public a sctelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si péniru dezbateres succesiuniior, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditille legil

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr 153556/02-08-2018 in suma de 60, pentru serviciul de

publicitate imobiiiard cu codui nr. 262.

Dats solutiondrii, Asistent Registrai{br‘ Figf_gerent,
23-08-2018 L DIKO FETE%] ;o)
Data eliberarii, Fotes RS \ L
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R ‘iL 193] d\ iRl

AR

Ziua 94
funa ] o7
ORI - 2 Anut i 2018
‘i;,a"u%“‘zfiﬁf 0E i&‘%'ﬁ“ﬁ:ﬁ HE-;’. LARA E
PENTRU INFORMARS I
. EE il
Carte Funciara Nr. 28417 Covasna ‘ 06058926305 E
A. Partes i. Descrierea imobilulud
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Covasna, jud. Covasna
Mr.| Mr.cadastral . "
ECrt_ pr. topografic suprafata®™ {(mp) Observatil / Referinte
LM i 28417 374 imebilul este imprejmuit partial cu gard plasa
i 8. Partea ii. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si aite drepturi reale Referinte

8322/ 25/04/2018

EHF% Notarial nr. act de dezmembrare aut.nr. 571, din 29/03/2018 emis de NP Drilea Mirela Nicoleta;

[ [Se infiinteaza cartea funciara 29417 a imobiluiui cu numarul cadastral] Al

Bi 129411/C0vasna rezultat din dezmembrarea imobiluiul cu numarul] -

_'Jcadastrai 29342 inscris in cartea funciara 29342, :

lict Notarial nr. sentinta Civila nr. 1230, din 15/11/1999 emis de JUDECATORIA TG.SECUIESC (dosar ni.
48811998}

E B3 Tntabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Hotarare| AL j
l L1udecatos’easca cotz actuala 1/1 | |
|

|

i
]
i

1) GASPAR FRANCISC : .

i
r OBSERVATIL: pozitie transciisa din CF 209342/Covasna, inscrisa prin incheierea nr. 8321 dip 25/0472018,
C. Partea ill. SARCINI .

Inscrieri privind dermembramintele dreptuiul de proprietate, % . ééieringe
drepturi reale de garantie si sarcini i 4
| MU SUNT i
E';‘ Bocumant care contine date cu carscter personal, protejate de prevederiie Legii NIt 67 #/2001. Pagina 1 din3
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i

Teren

Carte Funciard Nr. 28417 Comuna/Oras/Municipiu; Covag -
Anexa Nr. 1 La Partes } ;

certific ¢
birou .

Nr cadastral

Suprafata (mp)™

Observati [ Referinte

:3. preze“t‘

28417

374

imobiiul este imprejmuit partiai cu gard plasa

i cale 5€

% Supratata este determinata in planul de projectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

| suscep!
ig.a ach
pub“Cﬁ

221K

3

i Data
. 09-0
Data

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata % e y .
cre ! folosings |vilan mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
i arabil DA 374 - - .

Lungime Seg

mente

Punct Punct fungime segment
inceput| sfarsit e {m}
1 2 16.938

2 3 14.646

3 4 12.161
Z 5 31.571]
5 1 1 E.SEL

** | ungimile segmentelor sunt determinate In planul de profectie Ste

1} Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

AT

reo 70 §i sunt rotunjite ta I milimetru.

ok Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuiate ce sunt mai mici decdt valoarea I milimetri.

Document care conting date cu caracter personal, protejate de orevederile Legil Nr. 57772001,
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iy vigoars din e D

[PHEITER
Frez i exirac de carte funciard este valzbil la sutentificarea de citre notarul public 3 acteler juridice prin
a succesiunilor, lar mmrmgg:s!e prezentate sunt

—_—
B
. care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea su
———l susceptibife de Gkia,e modificare, in conditiile legil.

S.a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta externa ai r18203/02-07-2018 in suma de 60, pentru serviciut de

publicitate imobiiiard cu codul nr. 242,

Data solutlonaril, Asistent Registrator, | . Referent,

09-07-2018 ILDIKO OLAR- GH}URC#:,. ) /

Data eliberarii, {1y i “F

S/ — (parafa si semr@jura) tparafs 51 semnatura)
P e 7

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. £77/2001. Pagina 3 din 3
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Gficiul de Cadastri i Publicitate imobiliard COVASNA e 578
Birout de Cadastru si Priblicitate kaebillard Targu Secuiesc i5
151
. - 20318

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . icare

PENTRU INFORMARE l‘ ”im lm

“ ' | Carte Funciara Nr. 29325 Covasna 0003 512007

A, Darkea 1. Descrierea imobiiulul
TERCM Intravilan

‘Aaresa i Xelel Covasr‘i L jud. Covasna

% gszr— Ny, cadastral

L Crt | Nr. topegrafic Sﬁm-'ﬁfa?;é* (gl Observatii [ Referinte

ren impreimalt

s 53 ' 1212 ie , u .
b “_ ) 2 25 . . 212 terer iriprejmuit (de ls pet -2, 2-8 din gard plazar 8:9,9-1 nematerdalizel]
. 2, Pastes L Proprietari st acte

msazr;ei"i mfﬁvitaam ia drrea:p-i:u& de progrigtate st alte drepturi reale Rofaringe

g7 15/01/2018 ' ' . i .
Notarial i, Act de uezimrre aut, sub nr.ib, dm 15/01/2018 emis de MP Fal Tatarn - qc"umﬂ Tatie de

dezd] ini ire):

TTTGE infentéaza cartea funciara 79325 & mmopituiti cu numardl cadsstral]

g1 12953757/ Covasna, réiditat din dezmembrarea i imobilulul cu m;mamfw ‘

3 _cadasfra! 23380 inscris in cartea funciara 23378; L e

ACE Netgrial nf i ficat de mostenitor ar.82, din 26/03/2015 emis de NP Kr;ctj Maria uligrs, ‘

g |l tabu@re drapt de PRIPRIETATEmMOSEEnire, dobandit prin Al

Succediune, cota acltuala 1& : _ e
1) ANTAL ERNO ' ' ' ) ‘
B OBSERVA:H: gozitie franscnsa din CF 23370/Covasna, inscrisa prin inchelerss nr. 5556 mn N "/AE

C. Partea 111, SARCIM] .

!nscr:era prwmd dezmemhrammteie dreptuﬁui de propriatate, ] Slefs H?’* '
dreptun reaie ¢le garan‘;:e 5i saircini +

TNUSUNT

DOCUFTEE[?T care contine jcrf‘ A CATEET OP’ngc > Li LUE

Ponoee [ . EpRy AN



e

o

Carte Fuhgiard Nr. 29325 Comuna/Oras/Muhicip!

Anexa Nr. 1 la Partea |

Teresn .
Nicadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte _
29325 ' 1,232 teran impreimuit {de ia pet 1-2, 2-8 din gaid plass; 8-9,%-1 nemsterializat) '
* Suprafata este determinatd in pianul de proiectie Sterec 70. '
’ :  DETALIF LINIASE IMOBIL
29028
a#i
kT .
’ Bl

Date referitoare la teren

El

n | Catetorie lintre | Suprafata : o b
tent Soiesinta [vilen (mp) Tarla Parcela Nr. topo Obserya?n / Rgref|n§? \
P11 araci - R _ i teren imprejmuif (de Ia pet 1-2, 2.8
L areck PA N din gard plasa; 8-9,9-1 nematerializat)

Lungirme Seginente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢~ {m)
1 2 9.507
2 3 132.18
3 4 9.508
4 5 33.428|
5 B 20.557
5 7 15,961

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de pre%zederfié tegii Nr. 67772091, Pagina 2din 3

Cxitada RNl otufe g gy

L - eRpay.Ancpi.roe’ L NI T



Carte Funciard Nr. 28325 Comuria/Ora;

nicipi; Covasng

Punct Punct| Lungime segment

inceput] sfargit]| ¢ )
' 7] 8 28.301
g8 .9 20.91
g 1 14,411

*f*”l___un_gimile segmentefor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 75 si sunt rotuniite la 1 wilimetry,
% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarés ¥, milimetru.

- Cettific ca prezentul extras corespunde cu pozigile in vigoare din cartea funciard originald, pistratd de acest

birou. )
Prezentu] extras de carte funciard gste valabil la aute;ntiﬁ'ca-rea de cafre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentry dezbalerea succesiunilor, iar informatilie prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

““S“:E“ﬁiimtﬁﬁ'ﬁaﬂfﬁiﬂﬁ&%%%N;m@h&ﬁﬁ‘&&w:ﬁ%ﬁfﬁ&»%%&%&ils 01-2018.in.suma.de.120.Chitanta infema nr...
20414f15-01-2018 in suma de 60,Chitantainterna nr.20415/15-01-2018 in suma de 2, pantry serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 222, 232,
Data solutionérii, Asistent Registrator, Re/feta;;t
3(~01-2018 ’I/%I‘D!KG FETES » ¢ _,
Data eliberarii, P Vo
- A mnatura) (pa}rafa"zgl'ﬁ’amnéfura)

£

3k
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2rd Fargu Secuiesd

ewrRAS DE CARTE FUNCIARA
DENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 28336 Covasna

A, Partea [. Descrierea imobilului
TEREHN Intravilan Nr. topografic.2202/2, 220342

pdresz: Loc. Covasng, jud. Covasna

[Ny, Nr, cadastral

l cri | Br. topografic Suprafata™ ims»} Ohservatii / Referinte

Teren mmprejmutt

[3
!
i

1

] B H
l AL 29336 4.200 imobiiul este imprejmuit ntre sunctele 5-6 ¢ nelmprejmuit intre punctele 6-1-1E
{ 15 :

8. Partea L Proprietari si acte
e
| inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

,}4@9 /12/01/2018
Kot Notanial nr, certiicat Ge mostenitor suphimentar nr. 114, gin 1370872013 emis de NP DRILEA MIRELA -

MICOLETA; _
iniabulare, arept de BROBRIETALE, cobandit prin Succesiupe, cota

actuala 3/8
1) VLAD MARIA, nascula Balea
intabulare, drept de BROPRIETAIL, dobandit pr
actuala 3/8_

| 1) POTECA ANA, nascuta Bajea _
jAct Notarial nr. certificat de mostenitor nr, 115, din 13/08/2013 emis de NP DRILEA i“;’!tRELA - NKCOLETA:
intabulare, drept de FROPBIETATE, dobandit prin Succesiung, cota)
actuaia 1/8

‘ | 1) VLAD MARIA, nascuta Balea _
B8 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al :
\ actyala 1/8 L
. 1) PCTECA ANA, nascula Balea
C. Partea il. SARCINI . _

}..-.-L—
I BE |

i
1
i
¢

e

87
L

inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, neferinge ir
dreptur] reale de garantie st sarcini i
HU SUNT !
e T U

?icilment care conjing date cu caracter perscnal, protejate de prevederie Legli Nr 67742001, Pagins I din3
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Carte Fundiara Nr. 29336 Comuna/Oras

. i La Partes |

ynicipiy: P Sanil
“_ﬂi&@% LY
% B

Suprafata (mpy¥

Observalii / Referinie

Fimobilul este Tmprejmuit Tntre puncieie 5-6 st neimprejmuit

in planui de prolectie Stereo 70,

DETALE LINIARE IMOBIL
5 ‘ R
o M;“‘”
%
kY
3 %
! %
%

%
3 e
; y
EIE Y
: %
%
; LY
: LY
i 5
| 4
23375 %

. *% -t
t 3 1’5
Date referitoare & teren
nr | Categorie intra | Suprafata . i p sl Defarint
i folosings |fvilen {mp) Tarta Parceia Ni. topo Ohservatii / Referinte
t1 arabil DA | 4200 i 81 287/8 - f

Lungime Segments
1} Valorile lungimilor segmenisior sunt obiinute din projectie iIn plan.

Punct Punct
inceput: sférsit

1 2

Lungime segment|
] = {rn}

28,055
147 044
2.071
25155
8.97

147,065

AN ey M
D] B w

e

tere contine date cu caracter personal oo

— ]



{
i
i

T pisteante dintre puncie aste foEw

h—“"""x - . Dies P . ~ '
‘ erific ¢@ prezentul extras corespunde cu pozifile invigoare din cartea funciara originalg, pastrata de acest
dele . 5 oY - o e - . o X
- yerentul extras de carte funciard este valabil ia autentificarea de citre notarul pubiic a actefor juridice pnin
are se sting drepturile reale precum si pentru dezbalerea succestuniior, iar informatiile prezentate sunt
_ gsceptibile de orice modificare, in conditiile legil
—e—— . achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna Ar.1483132/12-01-2018 in suma de 120, pentru serviciul de

gblicitate imehiliara cu codul nr. 232,

;
Data solutionari, Asistent Registratér, Referent,
18-01-2018 HLDIKO OLAH-@HIURCA -
Data aliberdrii, f/§;’/\‘ _ {,52
f i (parata gi SENTRBHFE ‘N“ {parafa si semnatura)

£ .
4; i "E?

#

Bocurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/200%. Pagina 3 din 3
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Pian de amphasament §i Gelimiare & bpbinisl 11
) Sears 1:2001 i
: Sugirafatamésumﬁ i N \
: s ] Ad jub i
aimo'bﬂuiu; {mp} } resa imobiiult . ‘
_ | Intravitan oms Covests, T61, A 28778, :
. i iud, Covasna :
| Umitatea Administrativ Tertoriald {UA i
i Covasna
Ne=483880
: ) ]
| g -
: 5 ) ) A. Date refesitonye 18 teren |?
N1 (Ta.wgm.’i;de . Supra;aga  Mengiuni i
Parceld foiosinih . {mp} . !
' ' Tmobilal est Tmprejmoit ke punctele 5-6 !
i A 4200 A ; i
. . . 5 neimprejmuit inEE punctele 6-1-5. _q !
Total L, | 4200 T = s
. ' ' . Date refevitonte 1 construsctit l
cod Deinatis Supmfa!amwnﬁ Ta sob | Meénfiuni ] ’i
: - . () e _ |
Tolal ) . - . -
. Saprafais totdl wiBsuratl & mﬁhmi = 4200 mip
_ o '“"Smﬂt_'ﬂ(x_-d-hactaﬂﬂﬂlmﬂ.m e, ‘
"~ Frecatant: Ing. Varopeany Claudiu _ _ Tnspector e !
Continm cxecutarcs e aritort : N Confirin :mrcdnoerea jobilufui in baza de date integrath sl
corectitudinea intocmiri documentaiel cadastrale § ' afribuTes B i
corespondenta£¢ ‘mwrm‘ﬁ’g?eg din teren.
5 N Seinninra gi parafa
.
Stamptla BCP1




r cerere 20089
Ziua kXY
Luna 02
Anul 2012

raﬁ?ﬂ%‘ﬁ’\ﬁi‘ #ﬁ?ﬁ%ﬁ’lﬂg

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imob;hara COVASNA
Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliara Targu Secuiesc

EXTRAS @E @ﬁ&?ﬁ FUNCIARA

A. Partes I, (Foale de avere)
CARTE FUNCIARA NP, 26732

Comuna/Oras/Municipiu: Covasna
Nr CF vechi: N 2009

TEREN intravilan {provenita din convarsia de pe hartie a CF N 2009 }

Adresa: Covasns

cimitir

B. Partes Ii. (Fosle dz2 propriatate)

CARTE FUNCIARA NR. 26732
Comuna/Gras/Municipiu; Covasna

1123 /17.01.1908

Act )
1 |1ntabulare, drept de PROPRIETATE, comasatie, dobandit prin Lega, cota actuals 1 / AL |
1 ' (provenits din convarsia CF 2009)
1 [GRASUL COVASNA

855 / 25.09.1588
Decizig nr. 248,-‘1989 emis.de Biroul Permanent al Comit, Exec.al {:ons Pop.ud.Cov
2 |drept d2 administrare operativa .

1 [INTREPRINDERIS JUDETENE DE GOSPODARIE COMUNALA SILOCATIVA
{[3GCL) COVASNA ~ 5F. GHEORGHE

Al |
(provanita din conversia CF 2008}

‘

€. Partea IIL. (Foaie de sarcini)

CHRTE FUNCIARA NR. 26732
Comuna/Orss/Municipiv: Covasna

4

1
§

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 67772001, Pagina 1 din 2
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Anexa Nr. 1 fa Partea I
CARTE FUNCIARA NR, 26732
omuna/Oras/Municipiu: Covasna

TEREM intravilan {provenita din conversia de pe hartie a CF N 2609 )

* Syprafata este determinata in planut de proiectie Sterec 70.

in planut cadastral de carte fusiciara

1 1
% Geometria imobiluiul nu este disponibila ‘
§

! din slstemul informatic, J
L

Drate referitoare la teran

cimitir

Certific cd prezentul extras corespunce intrutotul cu pozitiite in vigoare din cartea funciara originalé,

pastratd de acest Dirou.
prezentul extras de carte funciard NU este valabil iz autentificarea actelor juridice de notarul public,

iar Informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile lagii.
5-z achitat tariful de 20 ®ON, chitanta nr Ci00700/10-02-2012, pentru servi;:iul de publicitate

imobitiara cu codul nr 272,

Data selutionarii, Asistent-registrator, Referept, ;)
14/02/2012 ILDIKO FE{ES S e )
Data etiberari, A '
P X I
(semnatura) {parafa g sernn_atqr,aj.

*SUbéfkéiﬁzggeterminaté pe baza m&suritoriior topografice prin prolectie in planul de referinta sterec 20 si nu este opozabild
tertilor, in conformitate cu art, 32 |it. a) din Legea cadastrului si a publicitatii imobitiare nr. 7/1996, republicatd, tu modificirile

si completiriia ulterioare.

Decument care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legii nr. 67 7/2001.




Plan de identificare si delimitare a imobiiulut
Secara 1:1500

Numele beneticiarului:

CONSILIUL LOCAL ORAS.COVASNA

- Adresazoras.Covasna, str.Piliske, nr. 1, jud.Covasna

W\
W

C.Fam.267) 5-Covasna
fr-top 2086-3-5003 mp
S nas-8218 mp

1
!
:

Executant
S.C. Buro-Topo 5. R.L.

Semnatura si suunpila




| S.C. EXP-EVAL S.R.L.

6| Sediul: Str. Aurel Viagicu Nr.12 s

f| Loc.Covasna, jud. Covasna, 525200 gf : sWfly
Tel: 0766/457261; 0749/250053 \ | seqP

Email: expevall@yahoo.com

Raport de Evaluare nr. 999/09.11.2018
a Proprietatii Imobiliare
tip teren intravilan pentru tranzactionare

PROPRIETAR: S.C. FELINA §.R.L.

CLIENT/SOLICITANT: PRIMARIA ORAS COVASNA

ADRESA: or. Covasna, strada Mikszath Kalman F.N., judetul Covasna

N Semnitura si stampila
Ec. BENKE ZSUZSA-

PIROSKA
Expert evaluator ANEVAR
Specializarile E.P.l.,, E.B.M.

VALOAREA DE PIATA: 18,50 EUR/mp
86,18 LEl Imp (neafectat de TVA)

{1 EUR =4,6630 LEI)

ABORDARI UTILIZATE:

Abordarea prin piata: 31.700 EUR/mp (5.=1.715 mp)

echiv. 147.800 LEI (s.=1.715mp)

Suprafaia evaluata, Data

masurata teren intravilan:
S = 1.715mp (suprafata
intabulata este de 1.735 mp)

Inspectiei: 09.11.2018
Evaluérii: 09.11.2018
Raportului: 16.11.2018

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau Tn
| totalitate i nu vor fi transmise unor terte persoane fara acordul scris gi prealabil al evaluatoruiui- ec. Benke
Zsuzsa - Piroska si al solicitantului §i destinatarului-Priméria Orag Covasna !!!




Raport evaluare teren intravilan, oras Covasna, strada Mikszath Kalman F.N,, jud. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 2

Informatii utile:

1. A fost evaluata suprafata masurata a terenului, de 1.715 mp, suprafata intabulata fiind mai mare,
de 1.735 mp. Se recomanda actualizarea actului de proprietate (C.F. nr. 24110 Covasna) cu
suprafata reald, masurata, de 1.715 mp.

2. Categoria de folosinté a terenului evaluat este conform extras C.F. pus la dispozitia evaluatorului,
din data de 18.10.2018, de arabil, nefiind specificat daci este intravilan sau extravilan. Faptul ca
terenul se afld n intravilanul construibil al orasului Covasna este atestat de Adeverinta nr.
5942/16.11.2018 eliberati de Priméria Orasului Covasna.

3. Valoarea de piata estimatd este neafectata de T.V.A. (comparabilele utilizate la calculul prin piata
sunt terenuri ofertate/ tranzactionate de persoane fizice, acestea fiind preturi brute, neafectate de
TVAN

I. TERMENI DE REFE-R!N]'A Al EVALUARI

1.1. CERTIFICAREA, IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evalfuare a fost realizai de evaluator autorizat Benke Zsuzsa-Piroska,
specialitatea EPI si EBM, legitimatia ANEVAR nr. 10637, valabild pe anul 2018. Evaluatorul are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala la compania OMNIASIG, nivel de acoperire 70.000 EUR.
Adresa evaluatorului: Orag Covasna, Str. Aurel Viaicu nr. 12, jud. Covasna, telefon 0749250053, fax 0367-
800226, e-mail: expeval@yahoo.com
Subsemnata, Benke Zsuzsa-Piroska, in numele Societatii EXP-EVAL SRL, prin prezenta Declaratie certific
urmatoarele:

Certificare:

Subsemnatul, prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in cunostinta de
cauza si ¢u buna credinia ca:

1. Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimérile
si concluzile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevérate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 9
noiembrie 2018.

2. Evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia
2018;

3. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului;

4. Analizele, opiniile gi conciuziile raportate se limiteaza doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport gi reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impariiale;

5. Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor in proprietatéa imobiliard care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes legat de partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul
mentionat aici;

6. Nu am nici o péartinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de pariile
implicate in aceasta evaluare;

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

8. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in conformitate cu Codul
Deontologic si cu Standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania editia 2018;
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI
Client/ Solicitant: PRIMARIA ORAS COVASNA

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

Destinatar: PRIMARIA ORAS COVASNA

1.3.

Raport evaluare teren intravilan, oras Covasna, strada Mikszath Kalman FN,, jud. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 3

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

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

Nici o persoanad, cu excepiia celor specificate in raport, nu a acordat asistenid profesionala
semnificativa in elaborarea |ucrarii;

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneazd este membru fitular al “Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania®, are incheiatd asigurarea profesionald, indeplineste
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenia necesara
intocmirii acestui raport de evaluare.

Evaluarea s-a facut pentru tranzactionare, valorile estimate fiind valabile pentru data de 09.11.2018 iar
inspectia s-a facut la data de 09.11.2018, in prezenta reprezentantului Primariei Covasna, sectia de
urbanism, Dna. Balint Brigitta.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator AN.EV.AR.
specializarile E.P.l., E.B.M.
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IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII SI A DREPTURILOR DE PROPRIETATE

EVALUATE

Obiectul evaluérii este proprietatea imobiliara tip teren intravilan in suprafatd masurata de 1.7156 mp,

situat in orasul Covasna, strada Mikszath Kalman F.N., jud. Covasna, in imediata vecinatate a cimitirului
central Covasna, identificat cu nr. top. 2101 din C.F. nr. 24110 Covasna.

Informatii detaliate despre proprietatea evaluatéd se gasesc in cap. lll: Prezentarea datelor.

Proprietar: Persoana juridica S.C, FELINA S.R.L.

Adresa proprietéatii: Terenul evaluat este situat in intravilanul orasulul Covasna, pe strada Mikszath Kalman
F.N., in imediata vecindtate a cimitirului central Covasna, jud. Covasna.

Cod postal: 525200

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueazd dreptul absolut de proprietate al persoanei juridice S.C.
FELINA S.R.L. asupra terenului infravilan, astfel cum este inscris in extrasul CF pus la dispozitia
evaluatorului:

» Cartea funciara nr. 24110 Covasna, nr. top. 2102 — teren intravilan in suprafatd de 1.735 mp,
avand categoria de folosin{a arabil - extras de carte funciard eliberatd in data de 18.10.2018 de
Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara Covasna, Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara
Téargu Secuiesc.

Intabulare drept de proprietate, cota de 1/1 parte dobanditd prin cumpdrare, Contract de vanzare-
cumparare nr. 1475/2006 emis de B.N.P. Domokos Erne Attila, conf. Incheiere nr. 3549/21.06.2006.

Raport de evaluare Tntocmit de S.C. EXP-EVAL S5.R.L. Covasnha
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- Inscrieri privitoare la sarcini - imobilul este liber de sarcini.

La baza raportului de evaluare stau urmétoarele documente pe lang3 Extrasul C.F. mai sus descris:
* Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de ing. Col. Ambrus Attila
+ Declaratie din data de 17.02.2011 (suprafata méasurats)
* Plan de incadrare in zond
*  Adeverinta nr. 5942/16.11.2018 (teren intravilan construibil)

1.4. SCOPUL EVALUARII, TIPUL VALORII, DATA EVALUARII SI A INSPECTIEI, AMPLOAREA
INSPECTIE!

Tipul valorii: Valoarea de piata

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurifor editia 2018:

VALOAREA DE PIATA reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(&), la data evaludrii, intre un cumpdrator hotirat gi un vanzétor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat, si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinti de |
cauzd, prudent si fard constrangere. h

Conceptul “valoare de piata” presupune un pret negociat pe o piatd deschis3 si concurentiala unde

participatii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi internationald sau o piata locala.

Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizats

printr-un numadr limitat de participanti pe piaa. Piata in care activul este expus pentru vanzare este

piata in care activul se schimba in mod normal.

“  Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este ulilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibils, permisa legal si
fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate
fi o altd utilizare. Aceasta este detéerminatd de utilizarea pe care un participant de pe piata ar
intentiona s& o dea unui activ, atunci cénd stabileste preful pe care ar fi dispus sa il ofere.

" Avand in vedere faptul ci scopul evaluarii este informarea asupra valorii de piatd in procesul de

tranzactionare (Priméria Covasna este interesatd in achizitionarea terenului evaluat), se va
determina valoarea de piatd a proprietatii imobiliare.

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

Scopul evaludrii: Tranzactionare (Primaria Covasna fiind interesat3 in achizitionarea terenului
evaluat).

i,

Data inspectiei proprietatii. Inspectia proprietdfii a avut loc in data de 09.11.2018 in prezenta
reprezentantului Primariei Covasna, dna. Balint Brigitta. S-a efectuat inspectie completa. Cu aceasta ocazie
s-au identificat gi deprecierile existente si s-au efectuat fotografiile anexate.

Data evaluérii: 09.11.2018, data la care raportul de referint3 leu/euro este de 4,6630 LEl EUR.

1.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELLABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorului s-au pus:

Act de proprietate/ Extras de Carte Funciara nr. 24110 Covasna/ 18.10.2018
Plan de amplasament si delimitare a imobilului ntocmit de ing. Col. Ambrus Attila
Declaratie din data de 17.02.2011 (suprafata masuratd)

Plan de incadrare in zona

Adeverinta nr. 5942/16.11.2018 (teren intravilan construibil)

¥ ¥ X ¥
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1.6. NATURA $i SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Legate de dreptul evaluat

Informatiile: Sursa

Exiras de Carte Funciara nr. 24110 Covasna,,
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

situatia juridicd a proprietatii imobiliare:

Suprafata terenului evidentiat in CF nr. 24110
Covasna este de 1.735 mp, suprafata masurata a
terenului este de 1.715 mp {conform plan de
amplasament intocmit de ing.c. Ambrus Attila).
[Se evalueaza suprafata reald, masurata a
dimensiuni / arii proprietétii imobiliare: terenului, de 1.715 mp

Legate de piata specifica

Informatiile: Sursa _

privind piata imobiliara o presa de specialitate;

specifica (preturi); |0 site-urile de specialitate imobiliare, informatii verificate
o Baza de date a evaluatorului;

informatiile utilizate au fost:
o Documentele juridice — extrase CF
0 Date de piata: preturi de vanzare, oferte vanzare, oferte de inchiriere,costuri de construire si

dezvoltare

Sursele de informatii au fost;

o reprezentanti CLIENTULUI pentru documentele si informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluatd (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili pentru veridicitatea
informatiilor furnizate; Prin utilizarea si fructificarea prezentului raport solicitantul Tsi
asuma/insugeste cele mentionate de catre noi ca a avea sursa de informatie solicitantul”.

o analize de piata si/sau sectoriale ale societatilor specializate in analiza pietei imobitiare

o site-uri de specialitate pe piata imobifiara nationald

imobifiare.ro; olx.ro; lajumate.ro ele.
Sau zonala specifica (ex): , elado.ro, hirdetes.ro

1.7. IPOTEZE $i IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cétre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator, agsa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fa{a de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoana, pagube rezultate Th urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare igi péastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare.

3. Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectéd sau necorespunzatoare la un alt moment. Evaluatorul nu
evaluérii de Tata si care pot modifica valorile bunurilor, fatd de opiniile si rezultatele prezentate in cadrul
raportului de evaluare,
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Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
de valori pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. in acest sens se precizeaza ¢ nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
preésupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existad datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecaté sau inchiriata. In cazul in care existd o
asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionats in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazé pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

Se presupune c¢d proprietatea imobiliard In cauzi respecté reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Se presupune ca proprietatea este conformid cu toate reglementarile si restnc;nle urbanistice.
Evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformititi.

Se presupune ca nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietétii, subsolului terénului, altele
decat cele observate de evaluator cu ocazia inspectiei, care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea
stabilitd in urma evaludrii.

Se presupune cad proprietatea este in deplind concordan{i cu toate reglementérile locale si nationale
privind mediul inconjurator, in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care s& afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintid de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenti contaminantilor sau materialelor periculoase
$i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Dacé se va stabili ulterior c3 existd contaminari
pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢& au fost sau sunt puse in functiune mijloace
care ar putea s contamineze, aceasta ar putéa duce la diminuarea valorii raportate.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s& apara in perioada urmétoare.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietafii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sd vizualizeze
proprietatea. In cazul Th care existd documente relevante {(masuratori de cadastru, expertize) acestea
vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietétii.
Se presupune ci nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietafii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferad garaniii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situafii $i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estiméari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parii.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile privind subiectul de evaluat pe care le-a avut
la dispozitie la data intocmirii prezentei, neexcluzand insa posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta.

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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16. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvélui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau
atunci c&nd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

17. Evaluatorul a fost de acord sé&-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, Tn scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

18. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma este
hecesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice
scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii
care au fost precizati in raport. Consimtamantul séris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terfe parfi, inclusiv altor
creditori ipotecari, alfii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentats in raportul de evaluare nu are legatura cu
valoarea de asigurare.

19. Este evaluata suprafata masurata a terenului, de 1.715 mp, suprafata intabulata fiind mai mare,
de 1.735 mp. Se recomanda actualizarea actului de proprietate (C.F. nr. 24110 Covasna) cu
suprafata reald, masurata, de 1.715 mp.

20. Categoria de folosintd a ferenului evaluat este conform extras C.F. pus la dispozitia
evaluatorului, din data de 18.10.2018, arabil, nefiind specificat daca este intravilan sau
extravilan. Faptul ca terenul se afld in intravilanul construibil al oraguiui Covasna este atestat
de Adeverinta nr. 5942/16.11.2018 eliberata de Primaria Orasgului Covasna.

21. Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de urbanism al terenului.

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv destinatarului PRIMARIA ORAS COVASNA.

1.9. RISCUL EVALUARII

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

Riscuri generale ale pietei: Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile de piata curente,
pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt $i mediu, prezentate tn raport. Aceste infoermatii nu
cuprind prediclia evenimentelor sau a valorilor viitoare, ci reflectd asteptarile curente de pe piaia, bazate pe
tendintéle curente. Aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile economice, sociale, fiscale etc.

Proprietatea subiect este fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea

imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piafa”,
utilizabile pentru scopul exprimat.

1.10. ABORDAREA IN EVALUARE S$1 RATIONAMENTUL

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

Avand in vedere tipul proprietatii imobiliare evaluate - teren intravilan construibil, precum si scopul

mrlian Yo=Yt

evaludrii — tra ILthIUI iare, s-a considerat oporiun a se aplica abordarea pe baza comparatiei vanzarilor.
Valoarea estimati prin abordarea prin piatd - abordarea comparaiiei directe reprezinta o valoare
de piatd a imobilului, obtinutd Tn urma analizarii tranzactiilor/ofertelor de vanzare din zond, cu proprietaii
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asemandtoare, evaluatorul avand suficiente date de vanzare/ oferte de terenuri intravilane din zona
analizata.

Deoarece nu se cunosc tranzactii certe, recente de imobile (constructie+ teren) in zona terenului intravilan
analizat — fiind invecinat cu Biserica Catolica, cimitirul central si terenuri libere — abordarea prin extractie nu
a putut fi aplicat.

.11. DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA EVALUARIl CU
STANDARDELE DE EVALUARE, INDEPENDENTA EVALUATORULUI FATA

DE PROCESUL DE CREDITARE, VALOAREA ESTIMATA,

CONFIDENTIALITATEA S$I RESPONSABILITATEA

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

Metodologia de calcul a “valorii de piaa” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii
SEV 102 — implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatjii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

I e s 2

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

Declar ca nu am nici o relatie particularé cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluata care constituie obiectul acestui raport si nici un interes legat de partile implicate.

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

Evaluatorul a intreprins toate verificérile si analizele considerate necesare pentru efectuarea raportului de
evaluare si igi asuma responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in raportul de evaluare.
Evaluatorul este responsabil si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator A.N.E.V.A.R.
specializarile E.P.l., E.B.M.
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il. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Adresa si Proprietarul

1.1.1 Proprietatea Teren intravilan Tn suprafatd masurata de 1.715 mp, inscris in extrasul
CF numarul 24110 Covasna, identificat cu nr. top. 2102, situat in
intravilanul orasului Covasna, pe strada Mikszath Kalman, F.N., in
imediata vecinatate a cimitirului ¢éentral Covasna, jud. Covasna.

[1.1.2 Proprietar si Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul absolut de
situatia juridica proprietate al persoanei juridice S.C. FELINA S.R.L. asupra terenului,
astfel cum este Tnscris In extrasul CF pus la dispozitia evaluatorului:
- Cartea funciara nr. 24110 Covasna, nr. top. 2102 — teren
intravilan in suprafatd de 1.735 mp, avidnd categoria de folosinta
arabil - extras de carte funciard eliberatd in data de 18.10.2018 de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Secuiesc.
intabulare drept de proprietate, cota de 1/1 parte dobanditi prin
cumpérare, Contract de vanzare-cumpdrare nr. 1475/2006 emis de
B.N.P. Domokos Erno Attila, conf. incheiere nr. 3549/21.06.2006.

[£.1.3 Ipoteci Liber de sarcini.

11.1.4 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenul era neimprejmuit, fiind utilizat ca faneata.

I.2_Analiza locatiei '

11.2.1 Cartier Vestitul orag balnear Covasna se intinde la poalele Muntilor Bretcu, de
la Cartierul de Jos pana in Valea Zanelor, avand o lungime de &
kilometri si 0 amplasare foarte interesants, fiind inconjurat de munti
dinspre nord, est si sud, cu deschidere spre vest spre Bazinul Trei
Scaune. Distanta pe sosea de la resedinta de judet, municipiul Sf.
Gheorghe este de 35 km, de la Targu Secuiesc 20 km, de la Brasov 60
km, iar de la Bucuresti 250 km. Inéltimea deasupra nivelului marii in
centrul orasului este de 560 m, iar la capatul de jos al cdii ferate cu plan
inclinat este de peste 600 m.Covasna beneficiazé de resurse turistice
importante, cu precadere naturale. Varietatea resurselor hidrominerale
si carbogazoase, cu mare valoare terapeutica, a dat posibilitatea
dezvoltarii turismului balnear dar s-au dezvoltat totodata turismul
montan si cel de sfarsit de saptamana. Pe teritoriul statiunii sunt
valorificate izvoarele de apa minerala carbogazoasa, bicarbonatata,
clorurat-sodic3, feruginoasa, calcicad, magneziand, hipotona si
hipertond. Capacitatea de cazare a complexului balnear Covasna
insumeaza aproximativ 2300 de locuri in hotefurile "Dacia”, "Hefaistos",
"Montana", "Bradul", "Covasna", "Cerbul®, "Capricara". Pe langa
hoteluri, moteluri si pensiuni sunt ofertate locuri de cazare si la locuinie
particulare, la un pret mai convenabil, intr-un mediu linigtit, relaxant.

Covasha este cunoscutd si sub denumirea de "Statiunea celor
1000 de izvoare de sanatate", datoritd climatului bladnd, a aerului
puternic ionizat negativ, a cadrului natural deosebit de pitoresc.
Resursele naturale curative sunt valorificate in bazele de tratament
active pe intreaga durata a anului. In 1882, apa minerald provenité de la
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izvorul Horgasz este medaliatd la Trieste. Desgi localitatea are un
potential turistic si implicit economic deosebit, oragul nu a cunoscut o
dezvoltare semnificativda, numarul firmelor si a locurilor de muncé este
limitat, iar o buna parte din generatia mai tanara isi cauta locuri de
munc¢d in orasele mai mari (Sf. Gheorghe, Brasov) sau chiar in
stridinatate. Totusi, Tn ultimii ani se observd o timidd revigorare
economica, au fost puse in functiune unitati turistice noi (Hotel Clermont
si TTS de 4 stele), unitdti industriale (mai ales de prelucrare a lemnului,
de constructii si de alimente — S.C. ARDEALUL S.A., S.C.PRIMA
S.R.L., S.C. CONI TRANS S.R.L., S.C. EUROCOV S.R.L. etc), cateva
investitii strdine, urmand ca in viitorul apropiat sa se construiasca si alte
unititi de cazare mai mici. Qcupatiile populatiei sunt cu precidere in
echilibru intre prestari servicii, industrie i comert, rata somajului fiind
destul de ridicata.

Imobilul este situat in zona mediand a statiunii, in imediata
vecinatate a cimitirului central Covasna, aproape de Biserica Catolica si
de casa mortuara din incinta cimitirului central Covasna.

Amplasarea terenului Tn cadrul zonei este prezentatd pe harta de mai

Terenul evaluat are acces direct de pe strada Mikszath Kalman, acesta
find un drum de paméant destul de sftramt, conectat prin strada
Mestesugarilor de strada Stefan cel Mare (artera principala a localitatii
Covasna, care leaga centrul orasului de cartierul Voinesti).

II.2.2 Strada

I1.2.3 Transportul public Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz.

Statia se afla la 5-7 minute de mers pe jos departare de proprietate,
gara CFR fiind la cca. 3,5 km distanté de terenul analizat.

\2EYuncte de interes Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:

- Casa mortuara Covasna

- Biserica Catolica

- Cimitirul central (in imediata vecinatate)

- Case de locuit

- Statia de autobuz "Piata”

- Piata agroalimentara centrala

- Sediu pompieri Covasna

- Magazine de materiale de constructii (Orex,

=
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Euroconstruct)

- Unitati turistice (Hotel Caprioara, Hotel
Cerbul, Casa Finna efc. )

- Galeria de Arté Covasna

- Liceul "Korosi Csoma Sandor” etc.

11.2.5 Zona Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona
cu destinatie mixtd (rezidentialda, culturald, comerciald, agricold,
industriald), terenul evaluat avdnd o amplasare mediand in cadrul
localitatii, accesul realizandu-se de pe un drum de pamant destul de
stréamt.

ll.3.Fisa terenului de evaluat

- adresa: orag Covasna, strada Mikszath Kalman F.N. (in imediata vecinitate a cimitirului central), jud.
Covasna, cod postal 525200

- suprafaja evaluatd — 1.715 mp (fiind suprafata masurata, suprafata din actul de proprietate este mai
mare, de 1.735 mp)

- Front |a strada/ acces: deschidere de 49,51 m lungime la drum public - strada Mikszath Kalman

- Forma geometrica, pantd: forma geometrica regulatd, dreptunghiulard, cu latime de 49,51 m la strada,
adancime medie de 36 m, teren plan

- proprietar — persoana juridicad S.C. FELINA S.R.L.

- sarcini asupra terenufui : nu sunt

- utilizare — conform C.F. nr. 24110 Covasna, categoria de folosinta a terenului este "arabil”, in realitate
fiind utilizat ca faneata, evaluatorul estimeaza valoarea de piata a terenului considerand CMBU (cea
mai buna utilizare) teren construibil in intravilan.

- data evaluarii — 02.11.2018

- scopul —informare in procesul de tranzactionare

- tipul de valoare adecvat scopului - de piata

- utilitali — retea de energie electricd, apa si canalizare la capatul strézii Mikszath Kalman

- Vecinatati - cimitir, biserica, casd mortuara, terenuri libere, case de locuit, etc.

- Amenajari: fard amenajéri, neimprejmuit.

llLANALIZA PIETEI IMOBILIARE

I1.1. Generalitati Conform datelor agentiilor imobiliare din zona si a celor constatate de

evaluatorii imobiliari si investitorii din zona orasului Covasna, piata
imobiliara este in prezent in usoara revigorare, dupad o perioada de
declin accentuat datoritd crizei economice mondiale, declin ce s-a
manifestat prin scaderea semnificativd a preturilor proprietatilor,
oferta fiind superioara cererii.
Zona perifericd in care este localizatd imobilul supus evaluarii este
una cu cerere medie pe piata imobiliara locala, cu oferte similare
destul de numeroase si cerere moderata, preturile situdndu-se intre 8-
20 Euro/mp in functie de amplasare si caracteristici geografice,
respectiv utilititi, marja de negociere este destui de mare, intre 10%-
20% din preiul de ofertare, timpul de expunere pe piaté cu intentia de
vanzare, este destul de lung, intre 4-24 luni.

ll1.2. Oferta de terenuri Medie spre mare.
similare
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I11.3. Cererea de terenuri  Moderatd. Cererea pentru proprietati similare este reprezentat mai

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

I11.4. Echilibrul pietei Dezechilibru in favoarea cererii fiind o piata a cumparatorilor. In opinia
noastra, tendinta se va mentine si in viitor, desi din punct de vedere
economic se asteapta o usoara tendinta de revitalizare a pietelor
imobiliare. O data cu iesirea din criza économica in care Thea ne aflam
la momentul de fata, se asteapta facilitarea accesului la creditele
ipotecare, ca urmare un scenariu optimist asteapta cresterea
numarului de tranzactii imobiliare incheiate. Din punct de vedere
teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitati economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

I1.5. Plaja de valori Minimum: cca. 10,00 euro/mp
ofertate spre vanzare Maximum: cca. 20,00 euro/mp
pentru terenuri similare

IV.EVALUAREA

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

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea pe baza
comparatiei vanzarilor.

Deoarece nu se cunosc tranzacti certe, recente de imobile
{constructie+ teren) in zona terenului intravilan analizat — fiind
invecinat cu Biserica Catolica, cimitirul central si terenuri libere —
abordarea prin extractie nu a putut fi aplicat cu succes.

V.2, Cea mai buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare

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

IV.3. Abordarea prin Abordarea prin piatd utilizeaza procesul de lucru in care estimarea
piatd - comparatia valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
vanzarilor similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a
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abordéarii prin piatd este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile.
Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative.
Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre
proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora.
Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul
de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului,
conditiile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia,
precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.
In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de
informatii, ofertele de vanzare de terenuri intravilane similare din zona
studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de
web ale difenitelor companii imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare, respectiv de tranzactii
imobiliare (vezi Anhexa 2).
Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
vanzare — plata cash.
Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1. Din analiza efectuata
a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este
comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand in
vedere si celelalte ajustari, opinam ca valoarea de piata a terenului
analizat este de:

18,50 EUR/mp, echivalent 86,18 LEl/mp

IV.4. Reconcilierea Avand in vedere aitat cantitatea, calitatea informatiilor definute si

valorilor adecvarea abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei adecvat
scopului evaludrii, evaluatorul opineaza ¢ abordarea aleasa pentru
estimarea valorii de piatd a terenului este abordarea prin piata,
iar valoarea de piata a terenului intravilan in suprafatd masurata
de 1.715 mp, inscris in extrasul CF numarul 24110 Covasna,
identificat cu nr. top. 2102, situat in intravilanul orasului
Covasna, pe strada Mikszath Kalman, F.N., in imediata vecinatate
a cimitirului central Covasna, jud. Covasna, evidentiata in cartea
funciara nr. 24110 Covasna, este de;

18,50 EUR/mp, adica 31.700 EURO suprafata de 1.715
mp, echivalent 147.800 LEI

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

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

e Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de
costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

* Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

intocmit azi, 09.11.2018
Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,

expert evaluator -
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ANEXE:
1. Tabel — Abordarea prin piata
2. Comparabile utilizate (oferte de vanzare si tranzactii)
3. Fotografii teren evaluat
4, Extras de Carte Funciara nr. 24110 Covasna
5. Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de ing. Col. Ambrus Attila
6.Declaratie din data de 17.02.2011 (suprafata masurata)
7.Plan de incadrare in zona
8.Adeverinta nr. 5942/16.11.2018 (teren intravilan construibil)
9. Certificat de inregistrare proprietar
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Anexa 1 — Tabel abordarea prin piata
Proprietate evaluata (teren) Comp_1 Comp_2 Comp_3 Comp_4
Covasna, strada Barabas
oras Covasna, str. Mikszath Miklos nr. 2, cu-acces de
Kalman F.N.idenfificat cu Covasna, stradaToth, pe sirada Barabas Covasna, zona Filaturii, Cavasna, str.!’akohegy
o L PR . . f ) ’ F.N., acees prin drum de
nr. top. 2101, zond mediani, zoné rezidenfala Miklos, avénd front i la aproape de padure si de smént, zond rezi denfiali
n imediata vecindtate a mediand, spre Hotefuf sfii: Toth, zond Hotel Montana, zona pa eriferica. n curs de
cimitirului central din oragul Montana, bine cotata pe rezidentiala mediana, rezidentjalé mediano- dpezvollaé U vedera
Covasna, vis-a-vis de trup piata imobiliaré locald amplasare favorabila, periferica asinra E)ra sl
*Solar" zond bine cotata pe piata pra orazull
imobiliara locaia
1.715 suprafaja 1000 2992 2555 965
formé geometricad regulata,
dreptunghiulara, cu litime forma geometric
de 49,51 m la strada, front ng;ﬁi&fénﬂ:]aédmm regulata, front de 94 m front de 60 m la drum de front de 30 m lungime la
adancime medie de 36 m, cu front eométfici it lungime (47,6 m la strada pamaént strémt, forma drum de paméant stramt,
deschidere directa la strada 9 0 ar:er;%’:lf ' Barabas M, 46,50.m la geomelrica regulati foima geometrics regulati
Mikszath Kalman (drum de Ep " str. Toth), parcelabil
pamant stramt)
14.11.2018, tranzactie i noiembrie 2018, )
nov.18 data curs, situaie juridica in cumpdrator interesat, oferta curenta tranzactie oct. 2018
curs de clarificare pret final
Preful de Vénzare (EUR/mp) 180€ 16,7 € 12€ 15,55 €
ajustare Oferta~ Tranzactie (%) 0,0% 0.0% $,0% 0,0%
ajustare Oferla~ Tranzactie €00 €00 £1,0 €0.0
Preful de Vénzare (franzactie potenfiala EUR/mp) . 180€ 167 € 110€ 156 €
_ ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE Deplin Deglin Deplin Deplin Deplin
ajustare EUR/mp €00 €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 180 € 16,7 € 11,0€ 156 €
CONDITH DE FINANTARE Normale Nomale Normale Normale Normale
ajustare EUR/mp €0,0 €00 | £0,0 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 180 € 16,7 € 110€ 156 €
CONDITIH DE VANZARE Independent Independent Independent Independent Independent
ajustare EURMmp €00 €00 €60 €00
Pret ajustat {EUR/mp) . 18,0€ 16,7 € 1M.0€ _ 156€
CONDITIF DE PIATA data evalurii 0,0% 0.0% 0.0% 0.0%
ajustare EUR/mp 00€ 00€ 00€ X
Pret ajustat (EUR/mp}) 180€ 16,7 € 11€ 16.€

oras Covasna, str.
Mikszath Kalman
F.N..identificat cu
nr. top. 2101, zond

LOCALIZARE si AGCES | mediana, in imediata

Covasna, stradaToth,
zona rezidentiala
mediana, spre Hotelul

Covasna, strada Barabas
Mikios nr. 2, cu acces de
pe strada Barabas
Miklos, avand front sila
str, Toth, zond

Covasna, zona Filaturii,
aproape de padure si de
Hotel Montang, zond

Covasna, str.Pakohegy
F.N., acces prin dhum de
pamént, zond rezidentjala
periferica, in curs de

vecinatate a Mantana, bing cotatd pe i . rezideritiala mediano-
cimitirului central piata imobiliara locals rezidenfiald mediand, perifericd dezvoltare, cu vedere
din orasul Covasna, ' zona bine cotata pe. piata asupra orasulu.
cufrontde 49,51 m imobiliara locala
fa strada Mikszath
Kalman {drum de
pamant siramt}
ajustare (%) 16,7% 18,0% 54,0% 26,0%
ajustare EUR/mp 300 € 30€ 6,0€ 40€
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formi geometrica
regulata,
dreptunghiular, cu forma geometric regulats,
CARACTERISTICI FIZICE latime de 49,51 m fa forma geomelrica teren plan
stradi, adancime formé geometrica regulatd,
medie e 36 m, regulaté, longitudinal, in dreptunghiulara,teren forma regulats,
teren plan pantd usoara plan teren in panta usoara
ajustare forma-+dimens (%) : 0.0% 6.0% 0.0% 0,0%
ajustare EUR/mp Q0€ 00€ 00€ 00€
ajustare supraf (%) -11,1% 12,0% 14,0% 13,0%
ajustare EUR/mp -200€ 20€ 1.5€ 20€
49,51 m la drum de
ajustare front (%} pamaént 8,6% -18,0% 0.0% 6,5%
| ajustare EUR/mp 10€ -30€ 0€ 1,0€
ajusiare topograf{%}) plan 0.0% 0.0% 0,0% 0.0%
ajustare EUR/mp 00€ 00€ 00€ 00€
; retea de energie
UTILITATI electricd, api si energie efectric i apa retea de energie electrica
canalizare la capatul pe amplasament, si ap& la limita terenului,
strézii Mikszath canalizare si gaze la canalizare $i gaze la mare
Kalman utilititi la poartd gard ufiiiét la strada distantd
ajustare EUR/mp -15€ -1.75€ A5€ 080€
AMENAJARI
cu casé de locuit in stare
partial imprejmuit cu gard fizicé slabd, necesitd
fard amenajari, lemn in stare destul de demolare sau féré amenajari, fard amenajari,
neimprejmuit slaba modemizar majore neimprejmuit neimprejmuit
Ajustare EUR/mp 00¢€ 10€ g0€ 00¢€
CEA MAI BUNA UTILIZARE rezidential, mixt rezidential, mixt rezidential, mixt rezidential, mixt rezidential, mixt
ajustare (%) 0.0% 0,0% 0.0% 0.0%
ajustare EUR/mp UNITAR poe 00¢€ 00€ 00€
Pre ajustat (EUR/mp} 18,5 € 180 € 170€ 181€
ajustare totald bruta (absolut} 7.5€ 108¢€ 100€ 76€
{%) 416% B447% 83,06% 872%
echiv rot. 147.800 LEI (NEAFECTAT
31.700,00 € DET.V.A}

» Pentru ajustérile ofertd vs tranzactie s-au avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare
si conditile actuale ale pietei imobiliare. C1, C2 si C4 sunt tranzactii certe, respectiv pret deja
negociat, nu s-au ajustat. C4 este ofertd curentd, diminuatd cu 1,0 EURO/mp - marja de negociere
medie obtinut& din datele de piata secundare extrase de pe piata analizata.
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Pentru conditile de piatd nu s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind oferte curente, respectiv
tranzactii recente, nu s-au schimbat conditile de piatd de la datele respective pentru sectorul
imobiliar analizat.

Pentru zona de amplasare si tipul drumului de acces s-a aplicat ajustarea pozitiva unitara de 3,00
Euro/mp pentru C1 si C2, amplasate pe stradaToth, zond rezidentiald mediand, spre Hotelul
Montana, find o zona bine cotatd pe piata imobiliara locala, respectiv ajustare pozitiva de 4,00
Euro/mp pentru comparabila C4 amplasata in zona Pakohegy, zona rezidentiald periferica, in curs
de dezvoltare, cu vedere asupra orasului, bine cotatd pe piata imobiliard locald. C3 amplasats in
zona Filaturii a fost ajustata pozitiv cu 6,0 Euro/mp - ajustari rezultate din analiza datelor secundare
extrase de pe piata terenurilor din orasul Covasna (zone rezidentiale mediane).

Pentru forma terenului nu au fost necesare ajustari. Pentru diferenia de suprafata a terenurilor
intravilane analizate, C1 si C4 cu suprafete mai mici, ideale pentru destinatia rezidentiala (de 1000
mp) au fost ajustate negativ cu 2,0 Euro/mp; C2 si C3 cu suprafete mai mari, de 2.500- 3000 mp,
au fost ajustate pozitiv cu 1,5-2,0 Euro/mp— ajustari rezultate din analiza datelor de piata din care
reiese diferenta de pret in functie de suprafata terenurilor intravilane rezidentiale, suprafata ideala
find de 700-1000 mp, peste aceastd dimensiune preful fiind invers proportional cu suprafata
terenului.

Pentru ajustarea frontului la strada au fost ajustate pozitiv comparabilele 1 si 4 (cu 1,0 Euro/mp),
terenul evaluat avand 49,51 m front la drum de pamant, respectiv C2 cu deschiderea mult mai mare
la strada, pe doud pérti a fost ajustati negativ cu 3,0 Euro/mp— ajustéri rezultate din analiza pe
perechi de date. C3 este similara terenului evaluat, nu s-a ajustat.

Pentru topografia terenului nu s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind similare terenului evaluat.
Pentru utilititi fatd de C1si C3, cu utilitéti la strada s-a aplicat ajustarea negativd de 1,5 EUR/mp
(costul racordarii utilitatilor, terenul evaluat avand retea de energie electrica, apa si canalizare la
capétul strézii Mikszath Kalman); C2 are reteaua de energie electrica si apd pe amplasament,
canalizare si gaze la gard, fiind ajustatd negativ cu 1,75 Euro/mp, respectiv C4 cu retea de energie
electrica si apa la limita terenului, canalizare si gaze la mare distantd a fost aplicatd ajustarea
negativa de 0,5 Euro/mp - ajustari rezultate din calculul prin cost al racordarilor necesare.

Pentru amenajare fatd de C2 - teren cu casa de locuit in stare fizica slaba, necesitand demolare sau
modernizari majore, s-a aplicat ajustarea pozitivd de 1,00 EUR/mp - ajustare rezultati din analiza
prin cost.

CMBU fiind in toate cazurile cea de teren construibil in zona rezidentiald si mixta, nu au fost
necesare ajustari.
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Anexa 3 - Comparabile utilizate - terenuri
(la abordarea prin piati)

Comparabile (oferte de vanzare/tranzactii) pentru teren:

Comparabila 1(teren):

Teren intravilan in suprafatd de 1.000 mp situat in oragul Covasna, stradaToth, zona rezidentiala median3,
spre Hotelul Montana, avand front de 12-13 m la drum asfaltat, form& geometrica regulata, neparcelabil,
fiind Tmprejmuit cu gard lemn n stare destul de slab3, avand toate utilitdtile la poarts.

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

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

Comparabila 2 (teren): )

Teren intravilan situat in zond mediana rezidentiala a oragului Covasna, pe str. Barabas Miklos nr. 2,
avand suprafata totald de 2.992 mp, cu form3 geometrica regulati, front la dou# strizi (47,6 m la un drum
macadam — Str. Barabas Miklos si 46,50 m la un drum asfaltat — Str. Toth) de 94,10 m lungime, drumul de
acces la imobil partial asfaltat, accesul in sine realizindu-se din drum macadam, form3 geometrici regulatd,
imprejmuit cu gard de lemn in stare slab3, poarta de acces este poarti din lemn, racordat la reteaua de
energie electrica si apa. Ofertd cu pret ferm, nenegociabil la pretul de 44.880 Euro.

Informatii suplimentare de la vnzitor la nr. tel.: 0722520732 (imobilul a fost inspectat de subsemnatul
evaluator, a se vedea fotografiile de mai jos):
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Comparabila 3 (teren):

Site accesat In data de 22.06.2018:
hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/Teren-
intravilan/78086673716£6255.html

. Teren intravilan 42 EUR
' § Covagos, Covasha Vst din 12 06 2078 2453048
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Descriere

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

in urma verificarii ofertei de vAnzare rezulti urmitoarele informatii suplimentare: terenul este amplasat in
zond rezidentiald mediano-periferici (zona Filaturii si a strizii Petofi), preful este usor negociabil, terenul
are formd geometric regulati, parcelabil, deschidere larga la drum de pimént, de 60 m lungime.
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Comparabila 4 (teren):
https://www.olx ro/oferia/tere

intravilan-in-statiunea-covasna-TD30ITB htm]#4b57f229db

i5€

o Covasna. judet Covasna
Vezi pe hafda

Attila
Pe site din feb 2012

I Arunturiie uﬁiizato}'u&_i |

Teren intravilan in statiunea Covasna Reporteazi Tipareste

Covasna, judet Covasna  Adaugat £2 07:30; 13 septembrie 2018, Numar anunt 44501591 l . T m
Teren intravilan in statiunea Covasna

Covasna, judet Covasna Adaugat La 07:30, 13 septembrie 2018, Numar anunt: 44501591
: Promoveaza anuntul 1

Actualizeaza anuntu

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan ntravilan
Suprafata atila 1 000 m?

Teren intravilan in orasul statiune Covasna, la 900m (1 minut cu masina) de cenirul orasului , zona pitoreasca , apa,

electricitate la baza terenului, in total 7 parcele de vanzare intre 723 si 1100 mp fiecare.
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In urma discutiei purtate cu vinzitorul in data de 01.10.2018 rezulti urmitoarele informatii
suplimentare: o parceld de teren cu suprafata de 965 mp, front Ia stradi (drum de pimant) de 30 m
hungime, utilitifi: retea dee energie electrici si api la limita terenului, fird alte amenajiri
(neimprejmuit) este in curs de tranzactionare la pretul de 15.000 Euro, adica 15,55 Euro/mp.
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ANEXA 3 - Fotografii teren evaluat
Zona de amplasare, vecinftiti:
Invecinat cu casa mortuari si cimitirul central Covasna

Terenul intravilan evaluat:
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ALTE ANEXE
ANEXA 4 - Extras de Carte Funciara nr. 24110 Covasna
ANEXA 5 - Plan de ampiasament si delimitare a imobilului intocmit de ing. Col. Ambrus Attila
ANEXA 6 - Declaratie din data de 17.02.2011 (suprafata masurata)
ANEXA 7 - Plan de incadrare in zond
ANEXA 8 - Adeverinta nr. 5942/16.11.2018 (teren intravilan construibil)
ANEXA 9 - Certificat de inregistrare proprietar
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1 S.C. EXP-EVAL S.R.L.
Sediul: Str. Aurel Viaicu Nr.12

Loc.Covasna, jud. Covasna, 325200

| Tel: 0766/457261 0749/250053
Email: expeval@yahoo.com

Raport de Evailuare nr. 989/09.11.2018

a Proprietatii Imobiliare

tip teren intravilan pentru tranzactionare

PROPRIETAR: GASPAR FRANCISC
CLIENT/SOLICITANT: PRIMARIA ORAS COVASNA
ADRESA: or. Covasna, strada $tefan cel Mare nr. 43, judetul Covasna

(1 EUR = 4,6630 LEI)

VALOAREA DE PIATA:

17,50 EUR/mp
81,6 LEl /mp

Abordarea prin piata:

ABORDARI UTILIZATE:

17.500 EUR/mp (s.=1.000 mp)
echiv. 81.600 LEI (s.=1.000 mp)

Suprafata totala teren
intravilan evaluat:

parcele alaturate)

S = 1.000 mp (compus din 2

Data

Inspectiei: 09.11.2018

Evaluarii: 09.11.2018

Raportului: 12.11.2018

Semnatura si stampila
Ec. BENKE ZSUZSA.-
PIROSKA
Expert evaluator ANEVAR
Specializariie E.P.l,, E.B.M.
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Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate gi nu vor fi transmise uncr terfe persoane fara acordul scris gi preaiabil al evaluatorului- ec. Benke
Zsuzsa - Piroska si al solicitantului si destinatarului-Priméaria Oras Covasna 1!




Raport evaluare teren intravilan, orag Covasna, strada Stefan cel Mare nr. 43 (spatele imobilului), jud. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 2

Informatii utile:

1.Terenul evaluat nu are acces direct de pe drum public, accesul la teren se realizeazi de pe strada
Stefan cel Mare, cu trecere prin imobilul rezidential de sub numér de casa 43, fira drept de trecere
notat in actul de proprietate (proprietar asupra imobilului rezidential de sub nr. casé 43 fiind acelasi,
dl. Gaspar Francisc).

2. Deoarece terenul evaluat nu are deschidere la drum public, iar accesul in realitate se realizeaza
de pe imobilul din fatd, de pe nr. de caséa 43 a strazii Stefan cel Mare, fira a fi notat dreptul de
trecere in actul de proprietate, potentialii cumparatori sunt vecinii, nefiind posibil altfel accesul la
imobil.

1.1.

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

specialitatea EPI si EBM, legitimatia ANEVAR nr. 10637, valabila pe anul 2018. Evaluatorul are incheiat
asigurarea de raspundere profesionald fa compania OMNIASIG, nivel de acoperire 70.000 EUR.

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

800226, e-mail: expeval@yahoo.com

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

Certificare;

Subsemnatul, prin prezenta, in limita cunostintelor si mformatuior detinute, certific in cunostinta de

cauza si cu buna credinta ca:

1.

10.

11.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluznle inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 9
noiembrie 2018.

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

2018;

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

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport gi reprezinid analizele, opiniile $i concluziile mele profesionale si impartiale;

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

Nu am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de pariile
implicate In aceasta evaluare;

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

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

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

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

Nici o perscana, cu excepiia celor specificate in raport, nu a acordat asistenid profesionald
semnificativa in elaborarea lucrarii;

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L, Covasna
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12.1a data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneazi este membru titular al “Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania®, are incheiatd asigurarea profesionald, indeplineste
cerintele programului de pregatire profesionald continug ai ANEVAR gi are competenta necesara
intocmirii acestui raport de evaluare.

13. Evaluarea s-a facut pentru franzactionare, valorile estimate fiind valabile pentru data de 09.11.2018 iar
inspectia s-a facut la data de 09.11.2018, in prezenta reprezentantului Priméariei Covasna, sectia de

urbanism, Dna. Balint Brigitta.

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator A.N.E.V.A.R.
specializarile E.P.L., E.B.M.

o JOMLOR
.»;‘@%r autoriy i
v

.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL $I A DESTINATARULUI
Client/ Solicitant: PRIMARIA ORAS COVASNA

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

Destinatar: PRIMARIA ORAS COVASNA

1.3. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII S A DREPTURILOR DE PROPRIETATE
EVALUATE

Obiectul evaluarii este proprietatea imobiliara tip teren infravilan in suprafata totala de 1.000 mp,
situat in orasul Covasna, strada $tefan cel Mare nr. 43, jud. Covasna, identificat cu nr. cadastral 28272 si
29417 Covasna, compus din doud parcele alaturate, evidentiate in cartile funciare nr. 28272 gi 29417
Covasna. : -

Informatii detaliate despre proprietatea evaluati se gasesc in cap. lil: Prezentarea datelor.

Proprietar: Persoana fizicA GASPAR FRANCISC.

Adresa proprietétii: Terenul evaluat este situat in intravilanul orasuiul Covasna, pe strada Stefan cel Mare
nr. 43 (spatele imobilului identificat cu numarul de casé 43), in imediata vecinatate a Bisericii Catolice, a
casei mortuare si a cimitirului central din oragul Covasna, jud. Covasna.

Cod postal: 525200

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul absolut de proprietate al persoanei fizice GASPAR
FRANCISC asupra terenului infravilan, astfel cum este inscris in extrasele CF puse la dispozitia
evaluatorului;

» Cartea funciara nr. 28272 Covasna, nr. cad. 28272 — teren intravilan Tn suprafatd de 626 mp,
avand categoria de folosin{a arabil - exiras de carte funciard eliberatd in data de 02.08.2018 de
Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasha, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Targu Secuiesc.

- Intabulare drept de proprietate, cota de 1/3 parte dobanditd prin succesiune, iar cota de 2/3 parie
dobanditd prin Hotarare Judecatoreascd, conform Hotdrare Judecatoreasca nr. Septinté Civila
568/19.06.2017 emis de Judecatoria Tg. Secuiesc (din dosar nr. 1207/322/2017}, conf. Incheiere nr.
19503/21.11.2017.

- Tnscrieri privitoare [a sarcini - imobilul este liber de sarcini.
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> Cartea funciara nr. 29417 Covasna, nr. cad. 29417 ~ teren intravilan in suprafatd de 374 mp,
avand categoria de folosinta arabil - extras de carte funciara eliberatd in data de 04.07.2018 de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Targu Secuiesc.

- Intabulare drept de proprietate, cota de 1/1 parte dobandita prin Hotérare Judecatoreasca, conform Act
Notarial nr. Sentinta Civila 1230/15.11.1999 emis de Judecatoria Tg. Secuiesc (dosar nr. 1488/1998),
Act Notarial nr. act de dezmembrare aut. Nr. 571/29.03.2018 emis de NP Drilea Mirela Nicoleta, conf.
Incheiere nr. 8322/25.04.2018. Se infiinteaza cartea funciard 29417 a imobilului cu numar cadastral
29417 Covasna, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 29342 inscris Th cartea
funciara 29342;

- Tnscrieri privitoare [a sarcini - imobilul este liber de sarcini. .

La baza raportului de evaluare stau urmétoarele documente pe ianga Extrasele C.F. mai sus descrise:

* Plan de incadrare in zona

.4. SCOPUL EVALUARII, TIPUL VALORII, DATA EVALUARII SI A INSPECTIEI, AMPLOAREA
INSPECTIEI

Tipul vaiorii: Valoarea de piata

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2018:

VALOAREA DE PIATA reprezinti suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumpdritor hotdrat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupad un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fard constrangere.

Conceptul "valoare de piatad” presupune un prej negociat pe o piatd deschisa si concurentialad unde

participatii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi internationala sau o piata locala.

Piata poate fi constituitd din numerosi cumparétori si vanzatori sau poate fi o piatd caracterizats

printr-un numdr limitat de participanti pe piata. Piata in care activul este expus pentru vanzare este

piata in care activul se schimb3 in mod normal.

" Valoarea de piatéd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este utilizarea unui activ care it maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa iegal si
fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utitizarii curente a activului sau poate
fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piat3 ar
intentiona s o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

O Avand in vedere faptul ca scopul evaluarii este informarea asupra valorii de piatd in procesul de
tranzactionare (Primaria Covasna este interesatd in achizitionarea terenului evaluat), se va
determina valoarea de piata a proprietétii imobiliare.

Tn concluzie, proprietatea imobiliaré se va evalua la valoarea de piata.

Scopul evaluarii: Tranzactionare (Primaria Covasna fiind interesaté in achizitionarea terenului
evaluat).

Data inspectiei proprietati: Inspectia proprietdti a avut loc in data de 09.11.2018 in prezenta
reprezentantului Primariei Covasna, dna. Balint Brigitta. S-a efectuat inspectie complets. Cu aceastd ocazie
s-au identificat si deprecierile existente si s-au efectuat fotografiile anexate.

Data evaluarii: 09.11.2018, daté la care raportul de referinti leu/euro este de 4,6630 LEV EUR.

I.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARH

La dispozitia evaluatorului s-au pus:
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Extras de Carte Funciara nr. 28272 Covasna
Exiras de Carte Funciard nr. 29417 Covasna
= Plan de incadrare in zon&

1.6. NATURA $1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Legate de dreptul evaluat

Informatiile: Sursa

Extras de Carte Funciard nr. 28272 Covasna,,
Extras de Carte Funciard nr. 29417 Covasna.
INu s-a pus la dispozitia evaluatorului planul
de amplasament al imobilului.

situatia juridica a proprietatii imobiliare:

Suprafata terenului evidentiat in CF nr. 28272
Covasna este de 626 mp, suprafata terenului
evidentiat in CF nr. 29417 Covasna este de 374

mp.
dimensiuni / arii proprietatii imobiliare: Tt?ta! suprafata teren evaluat = 1.000 mp.
Legate de piata specifica
informatiile: Sursa
privind piata imobiliara 0 presa de specialitale;
specifica (preturi); o site-urile de specialitate imobiliare, informatii verificate
o Baza de date a evaluatorului;

informatiile utilizate au fost:

o Documentele juridice ~ extrase CF
o Date de piat4: preturi de vénzare, oferte vanzare, oferte de inchiriere,costuri de construire si

dezvoltare

Sursele de informatii au fost:

o reprezentantii CLIENTULUI pentru documentele si informatile legate de proprietatea imobiliard
evaluatd (situafie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili pentru veridicitatea
informatiilor furnizate; Prin utilizarea si fructificarea prezentului raport solicitantul isi
asuma/insusgeste cele mentionate de catre noi ca a avea sursa de informatie solicitantul”.

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

o site-uri de specialitate pe piata imobiliara nationala

imobiliare.ro; olx.ro; lajumate.ro eftc.
Sau zonala specifica (ex): , elado.ro, hirdefes.ro

L.7. IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cétre o terfd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii $i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fati de nici o altd persoani in afara clientului, destinatarului evaluarii i celor care au
obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Raportul de evaluare isi pastreazd valabiiitatea numai in situatia Tn care conditile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, rAman nemodificate Tn raport cu cele existente la
data fntocmirii raportului de evaluare.

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment. Evaluatorul nu

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasna
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isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici fizici si de altad naturd, care pot aparea ulterior
evaluarii de fatd si care pot modifica valorile bunurilor, fata de opiniile si rezultatele prezentate in cadrul
raportului de evaluare.

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
de valori pe inferese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazuiui in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliaré evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeazi ¢i nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titiul de proprietate este valabil si se poaté tranzactiona, ¢a nu exista datorii care au
legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats. In cazul in care existd o
asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliara n cauza respecta reglementérile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Se presupune ca proprietatea este conform3 cu toate reglementarile si restrictile urbanistice.
Evaluatorul nu rdspundé de eventualele neconformitati.

Se presupune ¢d nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, altele
decét cele observate de evaluator cu ocazia inspectiei, care ar avea ca efect o valoare diferitid de cea
stabilitd in urma evaluarii.

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si nationale
privind mediul Tnconjurator, in afara cazurilor ¢ind neconcordaniele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exist3
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care s afecteazd valoarea
proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinié de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte caré s indice prezenta contaminantilor sau materialélor periculoase
si hici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Daca se va stabili ulterior ¢c3 existd contaminari
pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace
care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s apara in perioada urméatoare,

Proprietatea nu a fost expertizaté detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale propnetaj(u si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea. fn cazul in care existd documente relevante (masuréatori de cadastru, expertize) acestea
vor avea pricritate.

Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ¢& evaluatorul nu are cunogtinta asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietéji.
Se presupune ca nu existé astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile n pericada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obfine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ci acestea sunt adevirate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma respensabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte péarti.

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

.



Raport evaluare teren iniravilan, oras Covasna, strada Stefan cel Mare nr. 43 (spatele imobilului), jud. Covasna
Client: PRIMARIA ORAS COVASNA 7

15. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii {oate informatiile privind subiectul de evaluat pe care le-a avut
la dispozitie la data intocmirii prezentei, neexcluzand insa posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta.

16. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu excepiia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

17. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incrediniate de catre clienful numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

18. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poata fi utilizata, in orice
scop, de cétre orice persoana, cu excepiia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii
care au fost precizati in raport. Consim{amantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) s& poata fi modificat sau transmis unei terfe parti, inclusiv altor
creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietafii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu
valoarea de asigurare.

19. Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului planul de amplasament avizat de OCPI Covasna, suprafata
terenului fiind determinata in CF in planul de proiectie Stereo 70.

20. Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de urbanism al terenului.

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv destinatarului PRIMARIA ORAS COVASNA.

1.9. RISCUL EVALUARII

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

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

Proprietatea subiect este fara ,restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea
imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piatd”,
utilizabile pentru scopul exprimat.

1.10. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii 2 mai multor abordari, bazate pe: comparatia vanzarilor, tehnica extractiei,
tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica reziduala, tehnica repartizarii (alocarii) si capitalizarea rentei
funciare.

Avand in vedere tipul proprietdtii imobiliare evaluate — teren intravilan construibil, precum si scopul
evaluarii — tranzactionare, s-a considerat oportun a se aplica abordarea pe baza comparatiei vanzarilor.

Valoarea estimata prin abordarea prin piata - abordarea comparatiei directe reprezintd o valoare
de piaid a imobiiuiui, obiinutd in urma analizarii franzaciiiior/oferteior de vanzare din zona, cu proprietdi
asemanatoare, evaluatorul avand suficiente date de vanzare/ oferte de terenuri intravilane din zona
analizata.

Raport de evaluare Intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasha
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Deoarece nu se cunosc tranzactii certe, recente de imobile (constructie+ teren) in zona terenuiui intravilan
analizat — fiind invecinat cu Biserica Catolica, cimitirul central si terenuri libere — abordarea prin extractie nu
a putut fi aplicat.

1111, DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA EVALUARI CU
STANDARDELE DE EVALUARE, INDEPENDENTA EVALUATORULUI FATA

DE PROCESUL DE CREDITARE, VALOAREA ESTIMATA,

CONFIDENTIALITATEA $| RESPONSABILITATEA

Ca elaborator declar c¢a raportul de evalvare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2018 si cu ipotezele si ipotezele
speciale cuprinse In prezentul raport.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEYV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

0y s

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

Declar c¢& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluata care constituie obiectul acestui raport si nici un interes legat de partile implicate.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul
bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face n funciie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
Raportul de evaluare este confidential, fiind dezvaluit exclusiv clientului.

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

Ec. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
evaluator A.N.E.V.A.R.
specializarile E.P.l., E.B.M.

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

Il.1. Adresa si Proprietarul

11.1.1 Proprietatea Teren intravilan in suprafatid totald de 1.000 mp, compus din doud
parcele alaturate, inscrise in extrasele CF numdrul 28272 si 29417
Covasna, la numele cadastrale 28272 gi 29417, situat Tn intravilanul
orasului Covasna, pe strada Stefan cel Mare nr. 43 (in spatele
imobilului cu numér de casa 43), jud. Covasna.

H.1.2 Proprietar si Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul absolut de

situatia juridica proprietate al persoanei fizice GASPAR FRANCISC asupra terenului
intravilan, astfel cum este Tnscris In exirasele CF puse la dispozitia
evaluatorului:
- Cartea funciara nr. 28272 Covasna, nr. cad. 28272 — teren
intravilan in suprafatd de 626 mp, avand categoria de folosinta arabil -
extras de carte funciara eliberats in data de 02.08.2018 de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Targu Secuiesc.
Intabulare drept de proprietate, cota de 1/3 parte dobanditd prin
succesiune, iar cota de 2/3 parte dobanditd prin Hotérére
Judecétoreasca, conform Hotérare Judecatoreasca nr. Sentintd Civila
568/19.06.2017 emis de Judecatoria Tg. Secuiesc (din dosar nr.
1207/322/2Q017), conf. incheiere nr. 19503/21.11.2017.

- Cartea funciara nr. 29417 Covasna, nr. cad. 29417 — teren
intraviian in suprafatd de 374 mp, avand categoria de folosinta arabil -
extras de carte funciara eliberati in data de 04.07.2018 de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de Cadastru si
Publicitate Imabiliard Targu Secuiesc.

Intabulare drept de proprictate, cota de 1/1 parte dobanditd prin
Hotérare Judecatoreascd, conform Act Notarial nr. Sentinta Civila
1230/15.11.1999 emis de Judecdtoria Tg. Secuiesc (dosar nr.
1488/1998), Act Notarial nr. act de dezmembrare aut. Nr.
571/29.03.2018 emis de NP Drilea Mirela Nicoleta, conf. Incheiere nr.
8322/25.04.2018. Se infiinteaza cartea funciara 28417 a imobilului cu
numar cadastral 29417 Covasna, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral 29342 inscris in cartea funciara
29342;

11.1.3 Ipoteci Liber de sarcini.

11.1.4 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenul era partial imprejmuit cu gard plasa de
sarma pe latura vestica, fiind utilizat ca faneata.

Rapoit de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.L. Covasha
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II.2.Analiza locatiei
H.2.1 Cartier

Vestitul oras balnear Covasna se intinde la poalele Muntilor Bretcu, de
fa Cartierul de Jos pana in Valea Zanelor, avand o lungime de 9
kilometri si o amplasare foarte interesants, fiind inconjurat de munti
dinspre nord, est si sud, cu deschidere spre vest spre Bazinul Trei
Scaune. Distanta pe sosea de la resedinta de judef, municipiul Sf.
Gheorghe este de 35 km, de la Targu Secuiesc 20 km, de ia Bragov 60
km, iar de la Bucuresti 250 km. Inaltimea deasupra nivelului marii in
centrul orasului este de 560 m, iar la capatul de jos al céii ferate cu plan
inclinat este de peste 600 m.Covasna beneficiaza de resurse turistice
importante, cu precadere naturale. Varietatea resurselor hidrominerale
si carbogazoase, cu mare valoare terapeutica, a dat posibilitatea
dezvoltarii turismului balnear dar s-au dezvoltat totodata turismul
montan si cel de sfarsit de sdptdmana. Pe teritoriul statiunii sunt
valorificate izvoarele de apa mineralé carbogazoasa, bicarbonatata,
clorurat-sodicd, feruginoasa, calcica, magneziana, hipotona si
hipertona. Capacitatea de cazare a complexului balnear Covasna
insumeaz4a aproximativ 2300 de locuri in hotelurile "Dacia", "Hefaistos",
“Montana”, "Bradul", "Covasna", "Cerbul", "Caprioara". Pe langa
hoteluri, moteluri gi pensiuni sunt ofertate locuri de cazare si la locuinte
particulare, la un pref mai convenabil, intr-un mediu finistit, relaxant.

Covasna este cunoscuta si sub denumirea de “Statiunea celor
1000 de izvoare de s@natate”, datoritd climatului bland, a aerului
puternic ionizat negativ, a cadrului natural deosebit de pitoresc.
Resursele naturale curative sunt valorificate in bazele de tratament
active pe intreaga durata a anului. in 1882, apa minerala provenit3 de la
izvorul Horgasz este medaliatd la Trieste. Desi localitatea are un
potential turistic si implicit economic deosebit, orasul nu a cunoscut o
dezvoltare semnificativd, numarul firmelor si a locurilor de munca este
muncd In orasele mai mari (Sf. Gheorghe, Bragov) sau chiar in
strdindtate. Totusi, in ultimii ani se observd o timidd revigorare
economica, au fost puse in functiune unitéti turistice noi (Hotel Clermont
si TTS de 4 stele), unitédti industriale (mai ales de prelucrare a lemnului,
de constructii si de alimente — S.C. ARDEALUL S.A., S.C.PRIMA
S.R.L., S.C. CONI TRANS S.R.L.,, S.C. EUROCOV S.R.L. etc), cateva
investifii stréine, urmand ca n viitorul apropiat sa se construiasca si alte
unitéti de cazare mai mici. Ocupatiile populatiei sunt cu precidere in
echilibru intre prestari servicii, industrie si comert, rata somajului fiind
destul de ridicata.

Imobilul este situat in zona mediand a statiunii, In imediata
vecindtate a Bisericii Catolice, in spatele casei mortuare din incinta
cimitirului central Covasna, terenul evaluat fiind invecinat si cu cimitirul
central Covasna.

Amplasarea terenului Tn cadrul zonei este prezentatd pe harta de mai
jos:

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAIL S.R.L. Covasna
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i1.2.2 Strada Terenul evaluat nu are acces direct de pe drum public, accesul la
teren se realizeaza de pe strada Stefan cel Mare, cu frecere prin
imobilul rezidential de sub numir de casa 43, fara drept de trecere
notat in actul de proprietaté (proprietar asupra imobilului
rezidential de sub nr. casa 43 fiind acelasi, dl. Gaspar Francisc).
Terenul evaluat este situat aproape de strada Mikszath Kalman,
fara acces direct de pe aceasta, fiind despartit de terenul cu nr.
top. 1.735 evidentiat in C.F. nr. 24110 Covasna, fard drept de
servitute de trecere.

11.2.3 Transportul public  Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz.
Statia se afla la 2 minute de mers pe jos departare de proprietate, gara
CFR fiind la cca. 3 km distanta de terenul analizat.

I1.2.4 Puncte de interes  Proprietatea beneficiazd de invecinarea relativ apropiati cu:

- Casa moriuard Covasna (in imediata
vecindtate)

- Biserica Catolica (in imediata vecinatate)

- Cimitirul central {in imediata vecinatate)

- Case de locuit

- Statia de autobuz "Piata”

- Piata agroalimentara centrala

- Sediu pompieri Covasna

- Magazine de materiale de constructii {(Orex,
Euroconstruct)

- Unitati turistice (Hotel Capricara, Hotel
Cerbul, Casa Finna etc. )

- Galeria de Artd Covasna efc.

[.2.5 Zona Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona

cu destinatie mixtd (rezidentiald, culturald, comerciald, agricola,
industriald), terenul evaluat avand o amplasare mediana+ in cadrul
localitatii.
1 Deoarece terenui evaluat nu are deschidere la drum puablic, iar
accesul in realitate se realizeazd de pe imobilul din fata, de pe nr.
de casa 43 a strazii Stefan cel Mare, fird a fi notat dreptul de
trecere in actul de proprietate, potentialii cumparatori sunt vecinii,
nefiind posibil altfel accesul la imobil.

Raport de evaluare intocmit de S.C. EXP-EVAL S.R.1. Covasna
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ii.3.Fisa terenului de evaluat

- adresa: oras Covasna, strada Stefan cel Mare nr. 43 (spatele imobilului de sub nr. de casd 43), jud.
Covasna, cod postal 525200

- suprafata evaluatd — 1.000 mp (compus din doua parcele, de 626 si 374 mp)

- Front la stradad/ acces: fara deschidere directd la drum public, momentan utilizat impreuna cu
parcelele celelalte de sub nr. de casd 43 de pe strada Stefan cel Mare, aflat in proprietatea
aceleiasi persoane, fara ca dreptul de servitute de trecere si fie notat in actul de proprietate

- Forma geometricd, panta: forma geometricé regulata, longitudinald, cu l&time medie de 12 m si lungime
meadie de 88 m.

- proprietar — persoana fizicd GASPAR FRANCISC

- sarcini asupra terenului : nu sunt

- utilizare — conform C.F. nr. 28272 si 29417 Covasna, categoria de folosintd a terenului este “arabil”, in
realitate fiind utilizat ca faneata, evaluatorul estimeaza valoarea de piatd a terenului considerand CMBU
(cea mai buna utilizare) teren construibil.

- data evaluarii— 09.11.2018

- scopul —informare in procesul de tranzactionare

- tipul de valoare adecvat scopului — de piatd

- utilitéti — reteleie edilitare pe strada Stefan cel Mare, respectiv retea de energie electrica in apropiere pe
strada Mikszath Kalman

- Vecinatati - cimitir, biserica, casd mortuara, case de locuit, terenuri libere etc.

- Amenajéri: partial imprejmuit cu gard plasd de sarma pe stalpi lemn in stare fizica slaba, in rest fara
amenajar.

¢
L

IILANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

evaluatorii imobiliari si investitorii din zona orasului Covasna, piata
imobiliara este in prezent in ugoard revigorare, dupd o perioada de
declin accentuat datoritd crizei economice mondiale, declin ce s-a
manifestat prin sciderea semnificativd a  preturilor proprietatilor,
oferta fiind superioara cererii.
Zona perifericd in care este localizatd imobilul supus evaluarii este
una cu cerere medie pe piata imobiliara locala, cu oferte similare
destul de numeroase gi cerere moderatd, preturile situdndu-se intre 8-
20 Euro/mp in functie de amplasare si caracteristici geografice,
respectiv utilitdti, marja de negociere este destul de mare, intre 10%-
20% din pretul de ofertare, timpul de expunere pe piata cu intentia de
vanzare, este destul de lung, Tntre 4-24 luni.

l1.2. Oferta de terenuri Medie spre mare.
similare

I1.3. Cererea de terenuri  Moderatad. Cererea pentru proprietati similare este reprezentat mai

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

lll.4. Echilibrul pietei Dezechilibru in favoarea cererii fiind o piata a cumparatorilor. In opinia
noastra, tendinta se va mentine si in viitor, desi din punct de vedere
economic se asteapta o usoara tendinta de revitalizare a pietelor
imobiliare. O data cu iesirea din criza economica in care inc ne aflam
la momentul de fata, se asteapta facilitarea accesului la creditele
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[1.5. Plaja de valori
ofertate spre vanzare
pentru terenuri similare

IV.1. Abordari ufilizate

IV.2. Cea mai buna
utilizare (CMBU)

IV.3. Abordarea prin
piata - comparatia
vanzarilor

ipotecare, ca urmare un scenariu optimist asteapta cresterea
numarului de tranzactii imobiliare incheiate. Din punct de vedere
teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Minimum: cca. 10,00 euro/mp
Maximum: cca. 20,00 euro/mp

IV.EVALUAREA

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

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea pe baza
comparatiei vanzarilor,

Deoarece nu se cunosc tranzactii certe, recente de imobile
(constructie+ teren) in zona terenului intravilan analizat — fiind
invecinat cu Biserica Catolica, cimitirul central si terenuri libere —
abordarea prin extractie nu a putut fi aplicat cu succes.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare. Cea mai buna utilizare este definita ca
utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare (maxim productiva).

In opinia noastra, avand in vederea conformarea proprietatii si tinand
cont de caracieristicile acesteia, C.M.B.U. este ¢ea de teren
intravilan construibil.

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

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

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre
proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora.
Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste drepiul
de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului,
conditiile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia,
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precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.
In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de
informatii, ofertele de vanzare de terenuri intravilane similare din zona
studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de
web ale diferitelor companii imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare, respectiv de tranzactii
imobiliare (vezi Anexa 2).
Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprictate transmis este integral, iar conditile de
vanzare — plata cash.
Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1. Din analiza efectuata
a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este
comparabila 1 (are cea mai micd ajustare totald brutd). Avand in
vedere si celelalte ajustari, opinam ca valoarea de piata a terenului
analizat este de:

17,50 EUR/mp, echivalent 81,60 LE/mp

IV.4. Reconcilierea Avéand in vedere atadt cantitatea, calitatea informatiilor definute si

valorilor adecvarea abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei adecvat
scopului evaluarii, evaluatorul opineazi cd abordarea aleasa pentru
estimarea valorii de piata a terenului este abordarea prin piati,
iar valoarea de piata a terenului intravilan in suprafati totalid de
1.000 mp, situat in oragul Covasna, strada S$tefan cel Mare nr. 43,
jud. Covasna, identificat cu nr. cadastral 28272 si 29417
Covasna, compus din doua parcele aldturate, evidentiate in
cértile funciare nr. 28272 si 29417 Covasna, este de:

17,50 EUR/mp, adica 17.500 EURO suprafata de 1.000
mp, echivalent 81.600 LE}

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditile si
prevederile prezentuiui raport;

s Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de
costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

e Valoarea este o predictie;

* Valoarea este subiectiva;

s Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Intocmit azi, 09.11.2018

Zros suoriar” Sy ic. BENKE ZSUZSA-PIROSKA,
zgxpert evaluator AN.E.V.AR,,

Jjspecializarile E.P.l., E.B.M.
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ANEXE:
1. Tabel — Abordarea prin piata
2. Comparabile utilizate (oferte de vanzare si tranzactji)
3. Fotografii teren evaluat
4, Harta cadastrala
5. Extras de Carte Funciara nr. 28272 si 29417 Covasna
6. Plan de incadrare in zona
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Anexa 1 — Tabel abordarea prin piata
Anexa 1 Evaluarea terenulyi
Proprietate evaluaté {teren) Comp_1 Comp_2 Comp_3 Comp_4
Covasna, Covasna, strada Barabas - Pg:::jna’F N
oras Covasna, str, Stefan cel Mare nr. stradaToth, zona Miklos or. 2, cu acces de pe Covasna, zona acees prin ngm de
43 (spatele imobilului cu nr, de casa rezidentiald strada Barabas Miklos, avand | Filaturii, aproape de 4 mpé nt. zon&
43), zond mediand+, in imediata mediana, spre front i la str. Toth, zond pédure si de Hotel prezi deﬁgialé
vecinitate a Bisericif Catolice, a casei Hotelul Montana, rezidentjald mediana, Montana, zond eriferica. in curs
martuare si a cimitirului central din hine cotaté pe amplasare favorabild, zona rezideniala ze dezvol’tar:qu
orasul Covasna piata imobiliara bine cotats pe piata imobiliard | mediano-perifenica vedere asu ’ra
locali locakd A
1.000 suprafata 1000 2992 2585 965
forma geometrica regulata,
longitudinal, cu Htime medie de 12 front de 12-13 m . g i front de 30 m
m, lungime medie totali de 838 m, fara la drum asfaltat, forma geometn regulats, ont do 60 i la lungime la dium de
A . < .. | front de 94 m lungime (47,6 m drum de paméant M
front direct la strada (cu trecere prin front forma geometrici ia strada Barabas M. 46.50 m stramt. forma pamant sirdmt,
imobilul cu nr. de casa 43 de pe regulats, la str. Toth) ar(;elaiuil eometric’é requlats formé& geometricé
strada Stefan cel Mare, avind acelagi neparcelabil ’ P g g regulatd
proprietat)
14.11.2018,
tranzaclie in curs, nolembrie 2018, cumpérator " " .
nov.i8 data situatie juridica fn interesat, pret final ofertd curent tranzactie oct. 2018
curs de clarificare
Preful de Vanzare {(EUR/mp) 180€ 16,7 € 12€ 15,55 €
ajustare Oforta~ Tranzaclie (%) 0,0% 0.0% -8,0% 0.0%
gjustare Ofsrta~ Tranzactie €00 €00 £10 €00
Prefud de Vnzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 180 € 16.7 € 110 € 156 €
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare EUR/mp €00 €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 180 € 16,7 € 11,0€ 156 €
CONDITII DE FINANTARE Nomale Nomale Normale Normale Normale
ajustare EUR/mp €00 €00 €00 €00
Pref ajustat {(EUR/mp) 180 € 16,7 € 11.0€ 156 €
CONDITI DE VANZARE Independent Independent independent independent Independent
ajustare EUR/mp €00 €00 £0,0 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 180¢€ 16,7 € 11,0€ 156 €
CONDITH DE PIATA data evalugril 0,0% 0,0% 0.0% 0,0%
ajustare EUR/mp 00€ g0€ 00€ G0€
Pret ajustat (EUR/mp) 18,0 18,7 € 11€ 16 €
Covasna,
sﬁa?}'ag?a’ « Covasna, sirada Barabas Covasna sir.Pakohegy F.N.,
orag Covasna, sir. Stefan a dgn ; T?na Miklos nr. 2, cu acces de pe F'Iam\r:?s: Fozao? de | @cces prin dum de
cel Mare nr. 43 {spatele recidentild | sirada Barabas Miklos, avénd | Pl 80000p A0 |t song
LOCALIZARE si ACCES imobilutui cu nr. de casi H"‘teel "f“rﬁ Sg" front si la sir. Toth, zona "aM ”“;- @ Tiot rezidential
43), zond medianat+, In g. u totrz]‘a na, rezidentiald mediand, zon& roen . dl?llﬁz?ga perifericd, in curs
imediata vecinatate a e ebii | bine cotatd pe piala imobikar o pertericy | 06 dezvoltare, cu
Bisericii Catolice, a casel pia} |1mo oliara locald medianc-perienca vedere asupra
mortuare s a cinitirulul ocala orasuit,
centraf din orasul
Covasna; Fara acces
direct fa drum publict!!!
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ajustare (%) 16,7% 18,0% 54,0% 26,0%
ajustare EUR/mp 300€ 30€ 60€ 40¢€
forméa geometrica forma geometrica
CARACTERISTICI FIZICE regulatd, longitudinala, formé gecmetrica requlata, teren plan
teren plan, iatime medie de regulats, forma reguiata,
12 m, lungime medie totald | longitudinald, in forma geometrica regulat, teren i pantd
de 88 m pantd usoard drepiunghiulari,teren plan ) Usoard
ajustare forma-+dimens (%) 0.0% 0,0% 0.0% 0.0%
ajustare EUR/mp 0.0€ 0.0€ 0.0€ G0€
ajustare supraf (%) 0,0% 12,0% 18,0% 0.0%
ajustare EUR/mp Q00€ 20€ 20€ 0,0€
fara front la stradi (cu
trecere prin imobilul cu or.
de casi 43 de pe strada
Stefan cel Mare, drept de
ajustare front (%) servitute nenotatd in C.F.) -16,5% -24,0% -30,0% -19,0%
ajustare EUR/mp -30€ -4.0€ -3€ -3.0€
ajustare topograf{%} plan 0,0% 0.0% 0.0% 0.0%
ajustare EUR/mp 00€ 00€ 00€ 00€
B toate retelele edilitare pe
UTILITATI strada Stefan cel Mare, refea de energie
retea de energie electrica energie electrica i apa pe electrick
in apropiere pe strada amplasament, canalizare si siapa la limita
Mikszath Kalman utilititi la poartd gaze la gard utilitélj la stradd terenului
gjustare EUR/mp L5€ S0€ d5¢€ 0.50€
AMENAJARI
partial imprejmuit
partial imprejmuit cu gard cugardlemnin | cu casé de locuit in stare fizica
lemn in stare fizicd slabd, stare destul de slabd, necesita demolare sau faré amenajan, faré amenajar,
pe latura vestici slaba modernizén majore neimprejmuit neimprejmuit
Ajustare EURImp 00¢ 10¢€ 00€ 0g€
CEA MAI BUNA UTILIZARE rezidential, mixt rezidential, mixt rezidential, mixt rezidantial, mixt rezidential, mixt
ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0% ¢.0%
ajustare EUR/mp UNITAR 00¢ 00¢€ 80€ 00€
Pret ajustat (EUR/mp) 171.5€ 17,7€ 15,2€ 16,1€
ajustare totald brutz (absolut) 65€ 110€ 12,7€ 75€
(%) 5% B5.98% 106,01% 48.22%
17.500,00 € echiv rot. 81.600 LEI

% Explicarea ajustarilor:

» Pentru ajustarile ofertd vs tranzactie s-au avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare
si conditile actuale ale pietei imobiliare. C1, C2 si C4 sunt tranzactii certe, respectiv pret deja
negociat, nu s-au ajustat. C4 este ofertd curenta, diminuaté cu 1,0 EURO/mp - marja de negociere
medie obtinuta din datele de piata secundare exirase de pe piata analizats.
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» Pentru condifile de piatd nu s-au aplicat ajustari, comparabilele fiind oferte curente, respectiv
tranzactii recente, nu s-au schimbat conditile de piaid de la datele respective pentru sectorul
imobiliar analizat.

> Pentru zona de amplasare si tipul drumului de acces s-a aplicat ajustarea pozitiva unitara de 3,00
Euro/mp pentru C1 si C2, amplasate pe stradaToth, zond rezidentiald mediana, spre Hotelui
Montana, fiind o zond bine cotatd pe piata imobiliard locald, respectiv ajustare pozitivd de 4,00
Euro/mp pentru comparabila C4 amplasatd in zona Pakohegy, zona rezidentiala periferica, in curs
de dezvoltare, cu vedere asupra orasului, bine cotatd pe piata imobiliarad locald. C3 amplasata in
zona Filaturii a fost ajustata pozitiv cu 6,0 Euro/mp - ajustdri rezultate din analiza datelor secundare
extrase de pe piata terenurilor din orasul Covasna (zone rezidentiale mediane).

» Pentru forma terenului nu au fost necesare ajustdri. Pentru diferenta de suprafata a terenurilor
intravilane analizate, C2 si C3 cu suprafata mai mare, de 2.500- 3000 mp, au fost ajustate pozitiv cu
2,0 Euro/mp- ajustéri rezultate din analiza datelor de piatd din care reiese diferenta de pret in
functie de suprafata terenurilor intravilane rezidentiale, suprafata ideal3 fiind de 700-1000 mp, peste
aceasta dimensiune pretul fiind invers proportional cu suprafata terenului.

» Pentru ajustarea frontului la strada au fost ajustate negativ toate comparabilele, terenul evaluat
fiind fara front la strada, cu trecere prin imobilul cu nr. de casa 43 de pe strada Stefan cel Mare,
drept de servitute nenotata in C.F., astfel: C1, C3 si C4 cu -3,0 Euro/mp, iar C2 cu deschiderea mult
mai mare la stradd, pe doud parti a fost ajustatd negativ cu 4,0 Euro/mp— ajustdri rezultate din
analiza pe perechi de date.

» Pentru topografia terenuiui nu s-au aplicat ajustari, comparabilele fiind similare terenului evaluat.

> Pentru utilitati fatd de C1, C3 si C4, cu utilitdfi la stradd s-a aplicat cate o ajustare negativa de 0,5
EUR/mp (costul racordarii utilitétilor, terenul evaluat avand toate retelele edilitare pe strada Stefan
cel Mare, retea de energie electrica in apropiere pe strada Mikszath Kalman); C2 are reteaua de
energie electrica si apad pe amplasament, canalizare si gaze la gard, fiind ajustata negativ cu 1,0
Euro/mp- ajustari rezultate din calculul prin cost al racordarilor necesare.

» Pentru amenajare faté de C2 - teren cu casa de locuit in stare fizica slaba, necesitand demolare sau
modernizar majore, s-a aplicat ajustarea pozitiva de 1,00 EUR/mp - ajustare rezultata din analiza
prin cost.

» CMBU fiind in toate cazurile cea de teren construibil in zona rezidentiala si mixtd, nu au fost
necesare ajustari.
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Anexa 3 - Comparabile utilizate - terenuri
(la abordarea prin piati)

Comparabile (oferte de vanzare/tranzactii) pentru teren:

Comparabila 1{teren}:

Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp situat in oragul Covasna, stradaToth, zona rezidentiald medians,
spre Hotelul Montana, avand front de 12-13 m la drum asfaltat, forma geometrica regulati, neparcelabil,
fiind imprejmuit cu gard lemn in stare destul de slaba, avand toate utilititile la poarta.

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

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

Comparabila 2 {teren): _

Teren intravilan situat in zond mediana rezidentiali a oragului Covasna, pe str. Barabas Miklos nr. 2,
avind suprafata totald de 2.992 mp, cu forma geometrica regulati, front la doui striizi (47,6 m la un drum
macadam — Str. Barabas Miklos si 46,50 m la un drum asfaltat — Str. Toth) de 94,10 m lungime, drumul de
acces la imobil partial asfaltat, accesul in sine realizindu-se din drum macadam, formi geometrica regulati,
imprejmuit cu gard de lemn in stare slabd, poarta de acces este poartd din lemn, racordat la refeaua de
energic electrica gi apa. Ofertd cu pret ferm, nenegociabil la pretuf de 44.880 Euro.

Informatii suplimentare de la vinzator la nr. tel.: 0722520732 (imobilul a fost inspectat de subsemnatul
evaluator, a se vedea fotografiile de mai jos):
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Comparabila 3 (teren):

Site accesat In data de 22.06.2018:
hetps://www.publi24.ro/anuntari/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/Teren-

Intravilan/7808667571616255.html

Teren intravilan
¥ Covdsnga, Covisna
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Descriere

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

In urma verificirii ofertei de vanzare rezuliii urmatoarele informatii suplimentare: terenul este amplasat in
zond rezidentiald mediano-periferici (zona Filaturii §i a striizii Petofi), pretul este usor negociabil, terenul
are forma geometric regulati, parcelabil, deschidere largd la dram de pimént, de 60 m lungime.
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Comparabila 4 (teren):
https:/fwww ol ro/ofertafieren-intravilan-in '1atiuneaovasna=ID301TB himi#4b371229db
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i Anunturiie ulizatorabul

Teren intravilan in statiunea Covasna Rapiinies Tareste

Covasna, judet Covasna  Adaugat La 07:30, 12 septembrie 20118, Numar anunrt: 44501591 1 m

Teren intravilan in statiunea Covasna
Covasna, judet Covasing Adaugat La 07.30, 1 § septembrie 2018, Numar arunt: 44501591

Promoveaza anuntul .| Actualizeaza anuntul :

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan latravilan
Suprafata utila 1000 m*

Teren intravilan in orasul statiune Covasna, la 900m (1 minut cu niasina) de centrul orasului , Zona pitoreasca , apa,

clectricitate la baza terenului, in total 7 parcele de vanzare intre 723 si 1100 mp fiecare.
=
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In urma discuti€i purtate ca vinzitorul in data de 01.10.2018 rezulti urmatoarele informatii
suplimentare: o parcelil de teren cu suprafata de 965 mp, front la stradi (drum de pimént) de 30 m
lungime, utiliti{i: retea dee energie electrici si api Ia limita terenului, fira alte amenajiri
(nelmprejmuit) este in curs de tranzactionare la preétul de 15.000 Euro, adica 15,55 Euro/mp.
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ANEXA 3 - Fotografii teren evaluat
Zona de amplasare, vecinatati:
Invecinat cu casa mortuari si cimitirul central Covasna:

Aproape de strada Mikszath Kalman, dar firi deschidere 1a drum public:

Terenul intravilan evaluat:
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ALTE ANEXE
ANEXA 4 - Hartd cadastrala
ANEXA 5 - Extras de Carte Funciari nr. 28272 si 29417 Covasna
ANEXA 6 - Plan de incadrare in zona
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