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REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotirire cu privire la insusirea raportului de evaluare in
vederea cumparirii partii de imobil a Operatorului Regional Gospodarie
Comunala, situat in Orasul Covasna, str. Elisabetei nr. 24, S+P si desemnarea
membrilor Comisiei de negociere a pretului de cumparare

Avand in vedere:
-HCL 120/2009 privind delegarea gestiunii serviciilor de alimentare cu apa si

canalizare catre SC “Gospodarie comunala” SA

-HCL 11/2009 cu privire la aportul Orasului Covasna la capitalul social al SC
“Gospodarie comunala” SA operator regional al serviciilor de apa si de canalizare
si cu privire la rezilierea conditionata a contractului de concesiune cu SC Gosp-
Trans-Com SRL

-HCL 81/2014 privind majorarea capitalului social al operatorului regional SC
“Gospodarie comunala” SA Sfantu Gheorghe,

Orasul Covasna, actionar al Societatii Comerciale “Gospodarie comunala™ SA a
participat la majorarea capitalului social al operatorului regional pentru servicii
publice de apa, canalizare SC “Gospodarie comunala” SA prin aport in numerar,
respectiv prin aport in natura.

Aportul in natura al Orasului Covasna a constat din apartamentul nr. 1 al
imobilului din orasul Covasna, str. Elisabeta nr. 24, compus din: la subsol din hol,
WC, depozit, noua camera, la evidentiat in CF individual 24101, nr. cadastral
24101-C1-Ul, cu o suprafata construita de 719 mp, suprafata utila de 334 mp, cu o
cota parte de participare parti comune si teren, de 68,02, imobil proprietate privata
al orasului Covasna.

Imobilul a apartinut in totalitate Orasului Covasna, orasului ramanandu-i partea din
acesta inscrisa in CF 24101-C1-U2, nr. cad. CF 24101-C1-U2, cu suprafata utila de
171 mp, constand in apartamentul 2, compus la etaj din hol, WC si cinci camere,
cu 31,98% din partile comune si cota aferenta de teren de 31,98%, inscrise in CF

colectiv nr. 24101 a orasului Covasna.




Avand in vedere faptul ca centrul regional SC “Gospodarie comunala” SA
Covasna isi desfasoara activitatea intr-un sediu inchiriat de la SCM Constructorul
Covasna, proprietarul imobilului a somat Societatea ca in cazul in care nu
achizitioneaza imobilul, vor fi evacuati din cladire, astfel Centrul regional Covasna
ar deveni neoperational.

SC “Gospodarie Comunala” SA a achitat un avans pentru imobilul unde isi
desfasoara activitatea, asumandu-si obligatia de a finaliza tranzactia in cel mai

scurt timp.

Partea de imobil care reprezinta aportul in natura al Orasului Covasna constand
din apartamentul nr. 1 al imobilului din orasul Covasna, str. Elisabeta nr. 24,
compus din: la subsol din hol, WC, deposit, noua camere, la evidentiat in CF
individual 24101, nr. cadastral 24101-C1-U1, cu o suprafata construita de 719 mp,
suprafata utila de 334 mp, cu o cota parte de participare parti comune si teren, de
68,02% va fi pusa in vanzare de catre SC “Gospodarie Comunala™ SA, pentru a
putea finaliza cumpararea imobilului in care isi desfasoara activitatea.

S-a comandat un Raport de evaluare intocmit de catre evaluator autorizat QOancia
Nicolae, pentru partea de imobil din str. Elisabeta nr. 24, care face obiectul
aportului in natura al Orasului Covasna, pentru a putea fi vandut.

Valorile de piata estimate sunt:

Valoarea de piata constructii: 89.438 euro, fara TVA, adica: 444.605 lei fara

TVA
Valoarea de piata teren: 25.812 euro, adica 128.314 lei,

rezultand o valoare totala a proprietatii de 115.250 euro, fara TVA, adica
572.919 lei, fara TVA.

Orasul Covasna este interesat sa achizitioneze partea din imobil pe care doreste s-
o valorifice SC “Gospodarie Comunala” SA, deoarece restul imobilului este
proprietatea orasului si daca acesta ar fi proprietar unic, am putea atrage fonduri
nerambursabile pentru reabilitare si imobilul ar putea fi folosit in folosul

comunitatii.

Pentru initierea procedurii de cumparare, propun. constituirea unei comisii de
negociere a pretului de cumparare, din care sa faca parte si consilieri locali.

Pretul de cumparare va fi negociat in baza raportului de evaluare intocmit de
evaluatorul autorizat. Acesta nu poate sa depaseasca in nicio situatie valoarea de




piata a imobilului, concretizata in cuprinsul raportului de evaluare/expertiza
intocmit, fapt pentru care urmeaza sa se aplice procedura negocierii directe.

Avand in vedere prevederile LEGII nr. 287 din 17 iulie 2009 privind Codul
civil, republicata:

Art. 863 - Dreptul de proprietate publica se dobandeste:
prin achizitie publicd, efectuatd in conditiile legii;

Art. 1.650-(1) Vanzarea este contractul prin care vanzitorul transmite sau, dupa
caz, se obligd sd transmitd cumpdratorului proprietatea unui bun in schimbul unui
pret pe care cumpdardtorul se obligd sa-l plateasca.

Art. 1.652-Pot cumpdra sau vinde tofi cei cérora nu le este interzis prin lege.

Art. 1.657-Orice bun poate fi vandut in mod liber, daci vinzarea nu este interzisi
ori limitatd prin lege sau prin conventie ori testament,

Avand in vedere aceste aspecte, propun:

-Insusirea Raportului de evaluare nr. 48/2024, intocmit de catre evaluator autorizat
Oancia Nicolae, in vederea achizitionarii imobilului inscris in CF nr. 24101-C]1-
Ul, nr. cad. 24101-C1-Ul constand din apartamentul nr. 1 al imobilului din orasul
Covasna, str. Elisabeta nr. 24, compus din: la subsol din hol, WC, depozit, noua
camera, cote parti comune 68,02%, cote teren 68,02%.

-Demararea procedurilor in vederea cumpararii de catre Orasul Covasna a

imobilului sus-amintit.
-Constituirea Comisiei de negociere a pretului de cumparare, din care sa faca parte

st consilieri locali.
-Negocierea directa intre parti a pretului de achizitie a imobilului, pretul neputand

depasi valoarea rezultata din raportul de evaluare.
A

Primar, |
Gyero6 Jogsef
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PROIECT DE HOTARARE NR. 12024 15
cu privire la insusirea raportului de evaluare in vederea cumpiririi partii'de
imobil a Operatorului Regional Gospodarie Comunala, situat in Orasul.
Covasna, str. Elisabetei nr. 24, S+P si desemnarea membrilor Comisiei de
negociere a pretului de cumparare

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

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

In conformitate cu prevederile:

-art. 863 lit. a, art. 1.650 alin. (1), art. 1.652, art. 1.657 din Legea nr. 287 din 17
iulie 2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile

ulterioare,
In temeiul:

-art. 129 alin. (2) lit. ¢}, art. 139, alin. (2), art. 196 alin. (1), lit. a) si art. 243
alin. (1) lit. a) din "~ ORDONANTA DE URGENTA nr. 57/2019 privind

Codul administrativ

Cu votu] “pentru” a consilieri, “impotriva” a consilieri si “abtineri”
a consilieri,

Hotaraste:




Art. 1-Se aprobd demararea procedurilor in vederea cumpararii de catre Orasul
Covasna a imobilului inscris in CF nr. 24101-C1-Ul, nr. cad. 24101-C1-Ul
constand din apartamentul nr. 1 al imobilului din orasul Covasna, str. Elisabeta nr.
24, compus din: la subsol din hol, WC, depozit, noua camera, cote parti comune

68,02%, cote teren 68,02%

Art. 2-Se Insuseste raportul de evaluare nr. 48/2024, intocmit de catre evaluator
autorizat Oancia Nicolae

Art. 3-(1) Pretul de cumparare al imobilului se va stabili prin negociere intre parti
si nu va putea depasi valoarea rezultata din Raportul de evaluare, de 115.250 euro,

fara TVA, adica 572.919 lei, fara TVA.

(2) Procesul verbal continand pretul negociat va fi aprobat ulterior prin
Hotarare a Consiliului Local al Orasului Covasna.

Art. 4- In vederea negocierii pretului de cumparare a imobilului prevazut la art. 1,
se va constitui o comisie din a carei componenta vor face parte:

Art. 5- Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se va ocupa Primarul
orasului si persoanele nominalizate la art. 3

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza,
SECRETAR GENERAL

AL ORASULUI COVASNA,

VASILICA ENEA
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirire cu privire Ia insusirea raportului de evaluare in
vederea cumparirii partii de imobil a Operatorului Regional Gospodarie
Comunala, situat in Orasul Covasna, str. Elisabetei nr. 24, S+P si desemnarea
membrilor Comisiei de negociere a pretului de cumparare

Avand in vedere faptul ca Orasul Covasna, ca actionar al Societatii Comerciale
“Gospodarie comunala™ SA a participat la majorarea capitalului social al
operatorului regional pentru servicii publice de apa, canalizare SC “Gospodarie
comunala” SA prin aport in numerar, respectiv prin aport in natura, aportul in
natura al Orasului Covasna constand din apartamentul nr. 1 al imobilului din
orasul Covasna, str. Elisabeta nr. 24, compus din: la subsol din hol, WC, depozit,
noua camera, la evidentiat in CF individual 24101, nr. cadastral 24101-C1-Ul, cu
o suprafata construita de 719 mp, suprafata utila de 334 mp, cu o cota parte de
participare parti comune si teren, de 68,02, partea din imobil care a reprezentat
aportul in natura al Orasului Covasna se valorifica prin vanzare de catre SC
“Gospodarie Comunala” SA deoarece centrul regional SC “Gospodarie comunala”
SA Covasna isi desfasoara activitatea intr-un sediu inchiriat de la SCM
Constructorul Covasna,

Proprietarul imobilului in care isi desfasoara activitatea SC “Gospodarie
Comunala” SA a somat Societatea ca in cazul in care nu achizitioneaza imobilul,
vor fi evacuati din cladire, astfel Centrul regional Covasna ar deveni neoperational.

Orasul Covasna este interesat sa achizitioneze partea din imobil pe care doreste s-
o valorifice SC “Gospodarie Comunala” SA, deoarece restul imobilului este
proprietatea orasului si daca Orasul ar fi proprietar unic, ar avea in proprietate tot
imobilul st ar putea atrage fonduri nerambursabile pentru reabilitare si imobilul ar
putea fi folosit in folosul comunitatii.

S-a comandat un Raport de evaluare intocmit de catre evaluator autorizat Oancia
Nicolae, pentru partea de imobil din str. Elisabeta nr. 24, care face obiectul

vanzarii.




- Valorile de piata estimate sunt:
Valoarea de piata constructii: 89.438 euro, fara TVA, adica: 444.605 lei fara

TVA
Valoarea de piata teren: 25.812 euro, adica 128.314 lei,
rezultand o valoare totala a proprietatii de 115.250 euro, fara TVA, adica

572.919 lei, fara TVA.

Avand in vedere aceste aspecte, consideram legala si oportuna
-Insusirea Raportului de evaluare nr. 48/2024, intocmit de catre evaluator autorizat
Oancia Nicolae, in vederea achizitionarii imobilului inscris in CF nr. 24101-C1-
Ul, nr. cad. 24101-C1-U1 constand din apartamentul nr. I al imobilului din orasul
Covasna, str. Elisabeta nr. 24, compus din: la subsol din hol, WC, depozit, noua
camera, cote parti comune 68,02%, cote teren 68,02% si desemnarea membrilor

Comisiei de negociere a pretului de cumparare.

Intocmit,
Varga Monica

b
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Destinatar: ORASUL COVASNA,
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COMUNICAREA INCHEIERI

Nr. 17796 din data de 04-06-2024

Stimatd doamna / stimate domn

Va comunicam, aldturat, incheierea nr. 17796 din data de 04-06-2024, emisa de catre
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiard Targu Secuiesc.
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ANCPL - oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars COVASNA
soocwanas s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Targu Seculesc
Dosarul nr. 17796 / 04-06-2024

INCHEIERE Nr, 17796

Registrator; MIHAELA KOVACS
Asistent: MARIA-ALEXANDRA TOMA

Asupra cererii introduse de BCPi TG SECUIESC privind Rectificare in cartea funciara, in

baza:
-Act Administrativ nr.Cerere de indreptare a erorii materiale la inch. nr. 8172/04-06-2024 emis de

BCPI TG SECUIESC;

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

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251P
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 24101, inscris in cartea funciara 24101 UAT Covasna avand proprietarii:

SOCIETATEA GOSPODARIE COMUNALA SA incota de 0/1 de sub B.10, ORASUL COVASNA in cota de

230/719 de sub B.11, ORASUL COVASNA in cota de 489/719 de sub B.12;
- imobilul cu nr. cadastral 24101-C1-U1, inscris in cartea funciara 24101-C1-U1 UAT Covasna avand

proprietarii: SOCIETATEA GOSPODARIE COMUNALA SA in cota de 0/1 de sub B.4, ORASUL COVASNA

in cota de 1/1 de sub B.5;
- se indreapta eroarea materiald ivita la solutionarea cererii inregistrate cu nr. 8172 in data de

13.04.2022 in sensul prefuarii eronate a dreptului de proprietate in favoarea Orasului Covasna sub

B.5 si
reactivarii pozitiei de sub B.4 asupra A.1 sub B.6 din cartea funciara 24101-C1-Ul UAT Covasna;

- se indreapta eroarea materiald ivita la solutionarea cererii inregistrate cu nr, 8172 In data de
13.04.2022 in sensul preluarii ercnate a dreptului de proprietate in favoarea Orasului Covasna sub
B.12 si reactivarii pozitiei de sub B.1C asupra A.1, A1l.2, A1.3 sub B.13 din cartea funciara 24101

UAT Covasna;

Prezenta se va comunica partilor:
GOSPODARIA COMUNALA S A. SFANTU GHEORGHE

NP PROFIROIU MARILENA
ORASUL COVASNA

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Targu Securesc, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

06-06-2024 MIHAERA KOVACS MARIAALEXANDRA TOMA
she Mihaels
trator royandit
5 1 ) .egi's'ﬁ'ao‘f)r
i el T sl
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Document semnat cu sigiliv electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art, 281 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificdrile si completérile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute fa Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciarad, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI -
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AA..N.{.LLL EXTRAS DE CARTE FUNCEARA Cod veriticare

PENTRU INFORMARE : '*007590"5583 -

|
Carte Funciard Nr. 24101-C1-U/1 Covasna l :

\ l‘\.!l\

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

Adresa: Loc. Covasna, Str ELISABETEI Nr. 24, Et. 5+P, Ap. |, Jud. Covasna

Parti comune: terenul aferent constructie! in suprafata de 996 mp, fundatia, structura de rezistenta, planseul
de despartire dintre apartamente, hornurile, acoperisul si invelitoriie, coloana si bransamentele de utilitati in
favoarea apartametelor. Partile de uz comun speciale sunt : casa scarii in suprafata de 44,15 mp, in favoarea
apartamentului nr.l. cu cota de participare de 68,02 % si apartamentulul nr.dl. cu cota de participare de 31,98

%,

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti o .
crt Nr. cadastral Construits |utila (mp)| comune Cote teren Cbservatii / Referinte
Al | 24101-Cl-Ul 719 334 68,02 68,02 [|Apartamentul nrl. compus din
la subsol din hol, WC, depozit,
noua camere, la parter din hol,
i WC, opt camere si hol,
B. Partea Il. Proprietari si acte
fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
16263 / 02/04/2015

tAct Notarial nr. Act aditional la actul constitutiv al -Gospodarie Comunala S.A. Sf.Gheorghe aut nr.353, din,
(__)_1_[04/2015 emis de NP Profiroiu Marilena; e
B4 intabulare, drept de PROPRIETATE aport in natura la caprtalu! social,. Al/B.6

‘ dOba”d*t prin Lege, cotz actuala 1/1 e e s
1) SOCIETATEA GOSPODARIE COMUNALA SA, CIF: 8574327 SF GHEORGHE :

C. Partea lli. SARCINI .

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

_NUSUNT.

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte funciard Nr. 24101-C1-U1 Comuna/Qras/Municipiu: Covasna
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Covasna, Str ELISABETE! Nr. 24, Et. S+P, Ap. 1, Jud. Covasna

Parti comune: terenul aferent constructiei in suprafata de 996 mp, fundatia, structura de rezistenta,
planseul de despartire dintre apartamente, hornurile, acoperisul si invelitorile, coloana si hransamentele de
utilitati in favoarea apartametelor. Partile de uz comun speciale sunt : casa scarii in suprafata de 44,15 mp,
in favoarea apartamentului ar.I. cu cota de parficipare de 68,02 % si apartamentului nr.If. cu cota de

participare de 31,98 %.

Nr Suprafata [Suprafataj Cote parti " ,
ot Nr cadastra) construits | utha (mp) comune Cote teren Obseryatn / Referinte
Alj 24101-C1i-U1 719 334 68,02 68,02  |Apartamentul nr.l. compus din :

la subsol din hol, WC, depozit,
noua camere, la parter din hol,
WC, opt camere si hol,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiiie in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codu! nr, 251P.

Data soluticnarii, Referent,
06-06-2024 X

Data eliberarii, VEres Ermg iy
A {parafa 5%@ )

13 IUN. 2024

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile LegiiNr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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PENTRU INFORMARE e !F | ,l i
Carte Funciard Nr. 24101 Covasna ”",i l " "Ml” H l

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Covasna, Str SPITALULUL, Jud. Covasna
Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 24101 ‘ 996
I

Suprafata* {(mp) Observatii / Referinte

Constructia Cl inscrisa in CF 24101-C1;
identic cu nr.top.678/1, 884/1/1

Constructii

Nr cadastral
Crt Nr. topografic

Al.2 24101-C2

Adresa Observatii / Referinte

Loc. Covasna, Str ELISABETEI, Nr, 24,
Jud. Covasna

Al.3 24101-C3 Loc. Covasna, Str ELISABETE(, Nr. 24,

[ ‘ Jud. Covasna

B. Partea Il. Proprietari si acte

S. construita la sol:49 mp: garaj

5. construita fa sol:10 mp, magazie i

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
6263 /02/04/2015 i
Act Notarial nr. Act aditional ia actul constitutiv al -Gospodarie Comunala S.A. &f. Gheorghe aut nr,333, dm
01/04/2015 emis de NP Profiroiu Marilena; o
"B10 ntabulare, drept de PROPRIETATE aport in natura la capitalul social, Al,AL1.2, A1.3/B.13
; dobandit prin Lege, cota actuaia 489/719
1) SOCIETATEA GOSPODARiE COMUNALA SA, CIF: 8574327 SF.GHECRGHE
OBSERVATI: reprezentand 62 OS% teren aferent ap.inscris in CF nr. 24101.C1-U1- Ty Secuiesc
18171 / 13/04/2022
Act Notariaf nr. T;anzactze aut. nr. 340, din 12/04/2022 emis de NP Profiroiu Manlena
kBll Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Convent;e CUALVATEALS
cota actuala 230/719 S e
1) ORASUL COVASNA, CiF:4404613
OBSERVATI: teren aferent ap. !
C. Partea lil. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT o
Document care contine date cu caracter personal, protejale de prevederile Legii Nr. 877/2001. Pagina I din 3

ExXLrase pering niormare on-hne 13 adresz epay.ancplro

Formnglar vareninegd 13




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

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
24101 996 identic cu nr.top.678/1, 884/1/1 -
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETAL__II LINIARE iMOBIL

29987

28732

25199

241

702

23793

Date referitoare la teren

sir | Categorie |intra | Suprafata « . )
crt | folosints |vian {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
curti DA 996 . R 678/1,
constructii | 884/1/1
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie " )
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de Cu actefs construita la sol:259 mp;
*Al.1 24101-C1 iocuinte 259 in CF
propriu
Al.2 24101-C2 constructii anexa 49 Cu acte|S. construita la sol:49 mp; garaj
Al.3 24101-C3 constructii anexa 1c Cu acte|S. construita la sol:10 mp; magazie

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Lungime Segmente
1) Vaiorile lungimilor segmentelor sunt obginute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m)
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Carte Funciard Nr, 24101 Comuna/Oras/Municipiu: Covasna

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit g (M)

1 2 0.618

2 3 8.779

3 4 18.448

B 4 5 7.34
B 5 6 6.66
6 7 19.697

7 8 2.06

8 9 8.096

9 10 24.698

10 11 3.075

11 12 8.25

12 13 0.363

13 14 7.258

141 1 17.484 ]

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuiate ce sunt mai mici decit valoarea I milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest
g p

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile rezle precum si pentru dezbaterea succesiunifor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.
S-a achitat tarifuf de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr, 251P,

Data solutionarii, Asistent Registrator, ., Referent,

06-06-2024 MARIA-ALEXA
1511 B
{para fg_f«—sémnérura )i

Data eliberarii,
I

it 3 U, 20
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Raport de evaluare nr 48/

Proprietatea imobiliara, Clddire Covasna - teren, apartament si apnexe,
proprietatea lui Operator Regional Gospodarie Comunala, situatd in orasul
Covasna, jud.Covasna, Strada Elisabetei, nr.24, etaj 5+7, cod postal 525200

CLIENT
Operator Regional Gospodirie Comunald §.A

INTOCMIT
Ing. Gancia Nicolae
12 Septembrie 2024
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catro: Operator Reglonal Gospodarie Comunala Sfantu Gheovghe

Vi transmitem anexal raporiul de evalaare In forma sorisd ol propriclafil imobilare
Clindire Covasna - feren, aparfament st aicie, proprivtetea lai Operator Reglonal Gospodaric
Comunala, situatd in orasul Covasna, jud.Covasna, Strada Elisabetel, nr.24, eta] 5+, cod
postal 323200,

Lucrarea reprozintd estimarea veloril do piata o proprietalii imobiliare in scopul unui
schimb do imoebile,

Inspectia in teren, achualizarea st documentarea informirii cu date doe plata, precum
si intoomirea raportulul de evaluare au fost desfasurale in intervalul 05092024 -
1200 2001

Datele de referinta pentru care sunt valabile
efectuate sunt valabile penbiu dada de 05092024 st un curs Jdo seferinga BNR de

4971 el

toate caleulele, analele ¢ a-’%{ti:‘nm‘ii g

Valorile de piatd estimate sunk:

Valoare de piata constructii:
Veo=89438 €, fara TVA
Ve = 444,605 lei, fara TVA

Valoarea de piata teren:
V= 25812¢€
Vi=128.314 lei

Valoare de piata proprietate
Vp = 115.250 €, fari TVA
Vp =572.919 lei, fard TVA

fi:s””l Mw’ Ww ‘5@‘\*
A8 santa GO %ﬁ%
»/’_}*‘ _;;z:;_;n’w' W LTSRS g’?
Vaibi 2024 cﬁ;f

ke .
*@i#ﬂ,;ziwa 33 o
\;:‘f ﬂN[ EATA:S _i.;’/'“’

]




Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Cliddive Covasna - teren, apartament si anexe
Adresa proprictate: Strada Elisabetel, nr 24, otaj S+, Municipint Covasna, jud. Covasna

Pmprietami: Operator Regional Gospodarie Comunald, cu sediul pe Sir. Banki Donat

rir 27, Stantu Gheorghe, jud.Covasna

Beneficiarul raportuiui de evaluarer Operator Regional  Gospadarie - Comunals,

S.Gheorghe
Sarcini cu care esbe grevatd proprictatea F’x'op)‘n;l‘ah.-‘a esle fibera de sarcind
Scopul evaluarii: Dstimarea valorit de piald in vederea unui schimb doe imebile
Drreptul evaluat: Dreptul deplin de proprictale
Prata evaluarit 03.08.2024
Curs de schimb BNR: {C=4,9711 o
Valari estimale rerultater in lei si€uro
Thuind cont de metodele de evaluare aplicate, de relevania lor st ipoteecle prezentate
privind valoarea g1 oavind in vedere contextul actual al pietel fmobiliare, in opinda
evaluatorulud indicatin asupra valorii de piald o proprielitil bpoliiiare eoalnnie, Ia data

do 05002020 este:

Valoare de piatd constructii:
Ve=89438¢ fara TVA
Vo =444.605 lei, fara TVA

Valoarea de piata terem:
Vi=25812¢€
Vi=128.314 lei

Valoare de piatd proprietate
Vp = 115250 €, fara TVA
Vp = 572.919 lei, fard TVA
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CAPITOLUL 1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de
evaluare

1.1 Tipul de evaluare
Conform solicitarit clientuiut st in concordantd co cele s
ne 92437400009, 2024 so ovalueara dreptel do proprielate asupra proprictagin imobiliare

Cliddire Covnsns = feren, aparfament si anexe, situatd in orasu] Covasna, jud.Covasna, Strada
e asamenca

stabilite prin nota de comandi

Elisabetel, 124, ebaj S+, v vedoroa estimarii valorii de plata o acesteia.
clientud a solicitat ca vaportarea estimarii valorii solicitate < flo sub forma unui raport

explicativ,

1.2 identificarea clientului si a utilizarii desemnate
Preventul raport de evaluare se advescaza Tut SC Operalor Regional Gospaddrie Continudi
SA, cu sediul pe St Banki Donat nr27, Slanta Gheorghe; jud. Covasna in calitate de client

si beneliciar tar evaluarea este necesard pentru estimarea valorii de plata.

1.3 ldentificarea proprietitii de evaluat
Propriciatea intobiliard co fave oblectul evaluari este fonnatd dintr-un teren infravilan
In suprafatd e 677,48 mp, apariament situat intr-o constructie S+P+1E st este situatd pe
Strada Elisabetel, nr 24, etaj 5+P, Covasna, jud.Covasna, cod postal 523200,
fspectia o fost efectuath deocatre Gancia Nicolae in prezenta reprezentantulud

chHentulul pe data de 85092024

1.4 Identificarea drepturilor de proprietate
Se evaluvazd dreptul de proprictate deplin a Tui 5C Operator Regional Gospodarie
Banki Donat 1. 27, Sfantu Cheorghe, jud Covasna, asupra

Comunald 54, cu sediud po St
proprictatil de evalual, Evaelualorulul nu i s-a adus la cunostimta existenta unud Lith

definitiv si exeoutoriu care sd stirheasca integritatea dreptului de proprietate.
1.5 Data efectivi a opiniei asupra evaluarii
La baza evaluarii au stat informatiile privind aivelul prefurifor corespunzitoare dated
de 05.09.2024, data la care se considera valabile fpotezele tuate v considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de refoerintd BNR Ia data ovaludrii este 1€ = 4971

fed




1.6 Tipul de valoare si definifia acesteia
Evaluarca realizatd conferm prezentulul raportroprezinti o estimare a valorii de plags
a proprictifii imobihare, Valoarea dve piaa, conform Standardulut do oveluare SEV TO0
Cadrul general, este s estinbd penfein core wi actio san o datorie ar peilea Ji sclumbabd) o
daka coaludrii, itre i cinupdidior Toldval SEn odnzidtor holdedt, inir-o braizactic nepdrfinioage,
duprd i tarkelong adeceat i i core pdrfile ai actional frecare T cpaostinsfa oo canzd, privdend sf

frd constringere.

1.7 fpoteze, ipoteze exceptionale si conditii imitfative,
Bvaluatorul nu a avut la dispozite date sau documente din care sa rezualle oxistenga
unoy sarcmy asupra activelor evaluate, ovahuarea fiind efechsatd indpoleza existentel
drepiului deplin de proprictate asupra terenuful st o constructiel aforente,
Aspoectele juridice so bazeara oxclusiv pe informatitle s documontele furnizate do
clienl st oaw fost provontale fara o se Infreprindde veriliclri sau investigadi
suplimentare.

Evaluatoral considera <a prosupuanerife folostle la aplicarea metodelor de evaluare
aa fost rezonabile i lunina faptelor ce sunt disponibile Lo dat evaluar,
cvaluatorul a folosit, In estimarea valordl, numal informatiile pe care le-a avut o
dispoziie prvind oferte st tranzactil ocu proprictit comparabile, existind
posibilifatea existonted »f altor informatit (ranzaciii) de care evaluatorul nu a avat
cunasiimia.

fnformatiile furnizate se considord a 6 auvlentice, dar nu se acardd nici o garangic
asupra preciziel lor

Evaluatorul obiine informatit, eslimdri sl opinii necesare intocmirii raportulul de
evaluare din surse pe care le considerad oredibile si evaluatorul comsiderd ca acestea
sunt adevirate sl corecte; ovaluatoru! nu-si asumd responsabilitalea privind
acuratetea mformaniior furmizate de terii

Nuos-au realizat investigalii privind eventuala contaminare a terenului san
amplasamentelor nvocinade, dar valorile estimate nu (in scama de influenia
factorilor de mediu,

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detalin asupra construcgilor of a efectual
numal o mspectte vizuald s nu va putea fi facut rASpunz3ior pentru existonta anor
vicit ascunse privind bunurile ovaluate care ar putea avea influente asupra valori
estimate a acestora.cvaluatorul nu a realizal o expertiza de detalio asupra cladirilor
ciha efectual numai o inspectic vizaald s nu va putea {1 facat rdspunzator pentru
extstenta unor vicit ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influenge
asupra valonii estimate a acestora.

estimarea valorior de platd a {ost fdcuta in moneda vare st lei, fard TVA Lo corerea

clientului,
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CONDITH LIMITATIVE

prezentul raport sau partt ale sale ne poate fi publicat sau mediatizat firg acordul
evaluatorubu.

ntrarea N posesia unel copit a acestud raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia,

evaluotorul nu oste obligat sa ofere In conlinuare consultanta sau sd depuaa
marturic In instantd in legatlurd cu propriviatea evaluata in afard de cazul in care no
s-a convenil altfel

‘aloarea estimata inraport se aphica numai asupra propriciai imoebihare in intregul
et st orice divizare sou distribuire o valoril pe inferese fractionale va invalida
valoarea estimata, i afara cazului in care o astiel de distribuire a fost providzutis in

raport.

1.8. Sursele de informatii utilizate

Defindtiile i conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 ~ Cadru
weneral 51 SEV IO = Termenii de eferi i al coaludii,

- Misiunea de ovaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV [0

prezentul raport de evaluare fimd inloomit cu respectarea cerintelor SFV
roprctate tmobiliara, procesul de evaluare o

= dpleniesiing,
EEB - Raporiare.
- Obiectul raportulud de evaluare fiind o p
fimut cont g1 doe prevederile SEV 230 - Dreploe astgrn propricfEHE inmbillave i GEV 630 -
Foalunien busrariior fmobile.

Scapul evaluarii Hind stabilivea valorii de platd o proprictatil imobiliore analizate in
vederca miormayii clientalul cu privivea Ta valoarca de praty o dreptelui de proprictate
asupra proprietati imobiliare cu sespectarea de prevederile SEV 230 - Drepturd nsupro
proprichitn tmobihire.

- Conform provederiior comenii si o instructiunilor ovaluarii, nu a fost nocesard abaterea
de la niciunul din standardete pospective.

Metode de evaluare a proprietatifor imobiliare
- Informartii de Ta agentit imobiliare, din presa focala si regionala, precum si baza doe date
proprie a evaluatorulad privind piata imobiliard locald, informatii culese de Lo persoane
fizice fjuridice care au incheiat tranzactii imebiliare cu proprictati comparabile
~ Cursul Jde schiimb al BNR din 09.07.2024.

Verificarile si constatarile fdcute o leren, prin care s-au
amplasamentuled, situatia terenului, precum si concordanta mformatiilor prezentate de

obsorvat caracteristicile

proprictar cu situatia reald, electiva.

- Dak umcnfc refe ninaw ia pm}mo tale: Conmrdi 00 9243 /10092024, Extras de carte funciar

™~
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridicd a proprietatii imobiliare
Conform documentelor puse ka dispozitie do reprezentantii chientulul, propricfatea
imobiliord Clhidire Covasna — teren st aparimnent, situald in orasul Covasna, jud.Covasna,

Stracda Elisabetel, nr.24, ola) S4P, apartine lui Opernlor Regroan! Gospadiye Conrnalit 51 este

intabulatd in Cartea Funciara a Orvasului Covasna la ne 24107, Proprietatea se evalucazd ca
fitnd likerd de sarcini si fard chiriast. In documentatia cadastrala avem intabulal terenul,
cold parte 68,02% din lotul cu arfa masuratd de 990 mp., adicd 67748 myp. st 3 constructin:
ur apartament {cota parte 68,02% din constructia C1) s1 construcgiile anexe C2-Garay $i C3-

:\.'Ef?ig‘if,:f{‘.
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2.2. Descrierea proprietatii imobiiiare Cladire Covasna - teren,
apartament §i anexe

2.2.1 Prescrierea terenuiui

- berenud este infravilan, incadral la categorifa de folosingd - curti constractii si este
situal in orasul Covasna, pud.Covasna, Strada Elisabetet, ne 24,
Terenulbare suprafata totala misurata de 996 mp. din care apartamentul 1 are o cotd
e teron de 68,02%, adwd 677 47 mys,
Terenulare o formi neregulati

- Clerenulbeste plat st adeoval pentra consbructii

- Utilitaple existente - carent electric, apd curentd, canalizare i gaze {conforny adresed
primita de o clientsi anexata fa raportul do evaluare)
Accesul se face din Strada Spitalului pe un trotuar asfaltat,
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2.2.2 Descrierea constructiei C1 ~ Sediu Administrativ Apartament 1
Constructie adminstrativa, cu regim de indltime S+P+ 15, cu infrastructura realizati
din fundatii continuif din boton, pentru asiourarca rezemarii zidurilor de inchidere s
suprastructura de tip zidario portanta. inchiderile perimetrale si interioare sunt realizate

e wE
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din zidarie de cardmida far nvelitoarea oste de Hp sarpantd din lemn acopoeritd cu jigla
Ceramicd. .

Funsajele intericare sunt de calitate medic st sunt formate din vdruiel cu vopsea
favabila in camere far pardosclile sunt din pladd ceramive st parchel laminar, Tamplaria
mterioard §i exterioard este Jdin e §i cea exterivard din PVC, Ca instalatii fanctionale

avern instalatia olectrich formata din thuminat si prive la 220V si instalatia tormicd formata

din corpuri statice de tip convecte-radiatoare legate e cle cu teavd de poelipropilend.
Agentul termic pentru incilzire este furnizat de o contrala termici pe paz proprie. lnstalagia
sanitard oste formaty din obiecte santtare ceramice §i traseele Jdin PV

Constructio are o suprafata utily totald de 3548 mp., o suprafand construitd desfasarats
de 6ol mp., o suprafaid construita ta sol de 259 mp., 1ar anul do finalizare al construction
este J960L Dostinatin este de cladive de bivourt i administrativa, Imobilul poate {1 clasificat
, de dimensivuni mid. Starca aenerla

pe plata lovala oo find o dadive de birour! de clasa C©
[a

este satistacatoare $i necesita reparatii.
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2.2.3 Descrierea constructiel €2 - Garaj

Constructio anexa cu regim de inaltime I, cu infraslvuctura realizatd din fundatii
continuil din beton, pentru asigurarcs vegemari zidavilor de Inchidere st suprastructuras
de tip zidarie portantd. Inchiderile perimetrale sunt realizate din viddrie de caramidd iay
invelitoarea este Jdinastereald din lomuy acoperisd cu tabla ondulati.

Finisajele inferware sunt de calitote medie gi sunt formate din varuielt lavabile ¢
pardoselt din ciment. Tamplaria exterioard este din metal. Ca instalatii functionale avem
instalatia clectrica formatd din fluminat st prize la 220V,

Constructia are o suprafald construitd desidsurata de 49 mp.si anul de finalizare al
constructies este 1900, Starea generald esle satisfacatoare.

2.2.4 Descrierea constructiei C3 - Magazie

Constructie anexa cu regin Jde inalfime P ocu infrastructura realizatd din fundati
continuil din beton, pentru asigurarca rezemadrii ziduror de inchidere sisuprastructura
de lp zidarie portantd. Inchiderile perimetrale sunt realizate din zidarie de cramidd foar
imvelitoarea este din astereala din lemn acoperita cu tahly ondulatd,

Finisajele interivare sunf do calilate medie si sunt formate Jdin varuieli favabile si
pardoseli din ciment. Tamplaria extericard oste din metal,

Comslructia are o suprafatd constraitd desfasuratd de 10 mp.gl anul de fnalizare ol
constructiel este 1960, Starca generald este de degradare.
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2.3 Date despre localizarea proprietatii imobiliare Cladire Covasna
~ teven, apartamen! Si qrexe

Proprivtatea de evaluat so gaseste situata pe Strada Ehsabeter, nr.24, Covasna,

judCovasna, In zona mwdiand a oragulul Covasna este un oras In judetul Covasna,
Transilvania, Roménia, format din locatitdtile componente Chiurus si Covasna (resedingal.
Orasul Covasna este situat la marginea sud-esticd a partii infericare a Carparilor de curburi, la
o aititudine de 580 m, pe DNI3E{Feldivara-Valcdle-Sfantu Gheorghe-Covasna), Conform
recensiindntuiui efectuat in 2011, populatin orasului Covasna se ridicd fa 10,114 locuitori, in
scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cind se Inregistraserid 11,369 de locuitord,
Este cea mat renumitd statiune batneo-climatericd dintard pentru tratarea afectiuntlor cardio-
vasculare, orasul avind peste 10 hotelurt i nenumdrate pensiuni, un spital de profil
carchaiogic {Cardiologle Covasna) cu baze de tratament de profil moderne.

In imediata apropiere avem mai multe locuinte unifamiliare. Primavia Covasna se afld

fa o distantd de aprox. 1 knm.
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proprietatl. Ca urmare, anadiza of pemeste de la analiza Uipului de proprictate, potentiaiul
de o produce venitar, localizare, caracteristicile investitorilor st proprictardo

Piata imobiliara este influentata de motivaliile, atitudinile st interactionile dintre

dnzatort si cumpirdtori. O serio do caracteristici speciale decsebese pietele imobiliare de
imobilard  este unicd

pictele bunuritor sau gerviciilor. Flecare  proprictate

amplasamentul sau este fix

Pietele imobihare su sunt prete oficienter numarad de vanzdtort si cumpdratorl care
actioneasa o este mare, ‘p‘;‘npl‘i&‘i‘é%i’ih’ hmobiliare au valor ridicate care necesita ¢ purtery
mare de cumparare, ceca oo face ca aceste piete 88 fie sensibile [a stabilitatea veniturifor,
precum siosd e influentale de tipul de finantare oferit, volumul croditulul care poate i
dobandit, marimea avansuloi de platd, dobanzile et i general, proprietidtile imobiliare

au se cunpard cu banii jos lar dacd nu oxistd conditii fav nmhf!o de finantare tranzactia este

poriclitata,

spre deasebire de pic
mifluentata de eyl &mvnmnic suvernamentale si ocale. Cererea gl oforta de proprietati
imoebiliare pot tinde calre un punct de echilibru, dar acest punct osto teoretic si rarcori ating,
saistand intotdeauna un decala) infre corere st ofertd, Oferta pendbra un anumil Hp de cererd
se dezvoltd gren iar cererea pmm sa se modifice Druse, Hind posilal astfel ca de mudie ori

rrefe oficiente, plata imobiliard nu se aubore gloard ol este deseort

sd existe supracforid sau exces de cerere st nu echilibra.
Cumparitorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informali jar actele de
}
P omudte orl, informatiile despre prefuri Je

vansare

cumparare nuoawe oo inomod Decvenl

ransachonare sau nivelud ofertel nu sunt imediat disponibiie. E’mp: totsfile m"zohy} tare sunt
Turabile si pot {1 privite ca investiti, Sunt putin lichide st de obicel procesul de vanzare
este lung.

Daloritd tutwror avestor factori comportamentul piclelor imobiliare este
provizional. Sunt importante motivaiiile, interactivinea }Tiu-.hgipd.ﬁghﬂi pe piald si mdsura
i care aceslia sunt afectati de factor ondugvni si exogeni proprictatii. In functie de nevoile,
dormntele, motivatitle, lovalizave, ipul st virsta participantilor fa piatd, pedeo parte st tipul,

pe de altd parfe, s-au creat tipuri
speciale),

dificil de

amplasarca, desigy-ul sf restrictille privind proprietatile,
diferite de picte imobiliare (rezidentiale, comerciale, ndustriale, agricole,
Acestea la vdndual lor, pot fiimpartite in piefe mat mich, specializate, numite subpiefe, acesta
fiind un process de segmoentare a pictei st dezagregare a proprictatii,

24.1 Definirea pietei, analiza cererii si a ofertei, echilibrul pietel

Analiza pietei - contextul general al pietei imobiliare romanesti. Generalitati

Sectorul imoebifiar romanese a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent
pe o diminuare pronuniata a investititlor st s interesului cumparatorilor, fenomen atribuil
crestenti ratei dobanzilor, Cu toate cd Romania a reusit sa depageascd multe fari curopene,

profectia inifiald de crestere a Produsului Intern Brut (PIBY cu 3-3% s-a dovedit a i
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aptimistd, stabilindu-se B final la unonivel usor peste 2%, U aspect remarcabil al acestut
an a fost cresterea inleresului pentry cladiviie prictencase cu medicl, indicand o schimbare |
de paradigma In piatd, catre sustenabililate.

Aceastd evolutie indicd o tendinfd seamificativd in rdspunsul pictel la problemele
actuale, cu accent pe aspecte precum eficienta energetica st impactul asupra medieiui
Inleresul crescut pentr cladirile darabile poate refiocta st o schimbare in preferintele si
valorife cumpdratorior siinvestitorifor, cu o directic clawd cdtre dozvoltarea Jurabild si
responsabild din punct de vedere ecologic. -Adaptare la node tendinge indich faptul ca
actorti din domoenial imobiliar recunose tmportanta vesponsabilitdfin socdale s o
sustenabifitatii in contextul actual, adaptandu-se la cerintele unet picte in schimbare
apidd. In acest contoxt, pot fi asteptate inovagii si progrese semnificaiive fn domeniul
tehnologiilor st materialelor eoologice, precum st in practiciie de consbructie $1 profectatre.

Astiel, sectoral imobiliar romdnese pare s evolueze nu doar In rdspuns fa provocarile
cconomice i de medig, d siin conformitate cu agte ptmzio wret awdiente Jip oo e mai
preovapate de sustenabilitate st responsabilitate sociald, Aceastd schimbare poate oferi no
oportunita i directil de dezvoltare pentru industria imobiliard romdneascs, crednd un
cadry mai durabil g rezifiont pentru vittor, Scaderea ratelor dobanzilor in semestrul [ al
anuhul 2023 & avat un impact semnificativ asupra stimuldnd tranzactiilor in piata imobiliara
rezidentinld. Aceastd miscare a facut imprumulurile potecare mat accesibile si, prin
wrmare, a crescut inferesul sioparticipares in cadrul pietel. Dosi in fanuaric 2023 s-a
datele vaportate indica fapiul

Inregistrat o crestere de 8.25% a ratel dobdnzil do reforings,
Aceasta

cit preturtde imebilire au ramas stabale, fnregistrand chiar o usoard crestere.
fluctuatilor Jdobangzilor, tar

supereazd o rexistentd notabild o pietet imobiliare in fata |
Esie

cotisumatortd stinvestitori au continual 53 atha incredere fnostabilitatea aceostud sector.
important sa ebservam cam evolatile economive, in special iy ceea ce privegte carsul de
schimb si ratele dobanzilor influentoaza piata imobiliard. In oclombrie, Banca Nationala a
Romdniel a raportel o vseard crestere g valorri medil & euro, Cevd co poaie indica anumife
presiuni sau schimbard in contextul economic national sau nternational.

Stabilizarca preturilorimobiliare i ciuda cregterii ratel dobanzii de referingd poate {i
influentata do mai multi factort. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timyp necesari
pentiu ca schambarile in ratele dobanzilor sd se reflecte In comportamentul piegel
mobiliare, De asemenoa, politica banwvard st alle conditii economice pot contrabalansa
impactul divect ab rafelor dobanzilor. in general, aceste dafe arald ca piata imoebiliara din
Romania este susceptibiia In multiple influente, far rezilionta sa in fata unor evenimento
finenciare poate H un indicator al stabiliBE4 st maturitiiti acested industrii, Cu toate acestea,
este important sa se continue monitorizarea evolutiilor economice si financiare pentru a
antivipa i infelege mai bine dinamica pictel imobitiare. Prognosticu] pentru mentinerea
unor rate de dobandd de referinga scdzute In 2024 este un factor important pentru
susfinerca activitali ridicate In piata imobiliard. Ratele de dobanda reduse incurajeaza
adesea cumpdratorit sa considere investisii in proprietdss, deoarcce costurile de finantare
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Activitatea Tranzactionala: Declin in 51 si Rccupemre in &2

In prima jumatate a anului 2023, piata imobiliard o cunoscut o scadere sommnificativa a
interesulul peniru achizitii de proprictats, fenomen generat de cresterca ratefor dobanziior
Cur toate acestea, o recuperare remarcabild a avut foc in a doua jumdlate @ anului, fiind
alimentatd de o cregtere semmificativa a imprumuturilor ipotecare, cu precidere incepdnd
din ima august. Acest reviriment a contribuit la confurarca unei perspoctive mai poxitive
pentru segimentul rezidential al pieter imobiliare.

In prima fazs a anulul, cresterca costurilor de imprumut & determinat o descrestere a
apetilulul pentre achwitn imobiliare, ar aceastsn tendingd a fost simtitad la nivelul int Tyt
picte. Totust, evolutia poxitiva din cea de-a doua tumalate a anulul a fost impulsald de o
redresare puternicd a piegel creditelor ipotecars, mdu,ami o schimbare semnificativa in
comportamentul clampardtorilor. Activilatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinge
siterenuri. Accastd recuperare remarcabili a conbribuit la restabilirea incroderil in seckorul
imobiiiar, indicind o adaptare rapida a pietel o conditiile economice §i la schimbarile din
mediul financiar.

f.mp}‘un'miuriiaf au devenil un moelor esential al activitatitin piege imobihara, furnizdnd
cumparatorilor resursele financiare necesare pentru a-si realiza aspiratifle locative. Trin
urmare, aceasth redresare o adus cu sine o perspectiva imbundtatita pentro industria
cd adaptabifitalee $i dinamismul pietel pob contracara cu succes

imnhisliard, su gurﬁmi
Aceastd schimbare Jde }mmmﬂma ar pubea reprezenta un punct o

provacarile mnifiale.

cotiturd pozitiv in contextul cvolugilor pretet imabthare din anul 2024,

Fvolutia valorilor de tranzactionare
Pe parcursul intreguiui an 2023, plata mmobiliard din Romania a experimental orester

de preguri, fenomen sesimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti,

semmnificative
Thmigoara, lagh, cu o crestere mai pronunfata de [0%-15% i orage de ranguol doi precum

Alba Tulia, Suceava, Bistrita sau Targoviste. Accastd evolutio o indicat o tendingd generali
de crestere a valorilor proprictditlor, evidentind o cerere sustinutl 1 un mteres crescut Jin
partea cumpdratorifor.

Specialigtil din domentul imobiliar anticipeasd o continuare a acestel tendinge In 2024,
prognosand o crestere medie froptatd a preturilor de -8 %, Aceastd proviziune reflecta
mcrederea in stabilitatea g atractivitatea pivtel nobiliare romuiinesti. De asemenea, aceasta
prognoezd include si o majorare suplimentard de 4%, generatd de cresterca TV A-ulul pentra
vinzirile  de apartamente noi. Aceslt aspect ar putea influenta comportamentul
cumpardtorilor. g ar putea avea un impact somnificativ asupra dinamicii pietel,
determindad ajustdri in strategiile de achizifil §i vanzart. Dste de asteptat ca aceste
schimbart s gonereze discutii 51 adaptart din partea actorilor implicati i sectorul
imobiliar
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Performanta Pietei: Declin in 51 1a ¢ Redresare 1a 12 Lani. Varful in Notembrie

Piata imobiliara a demonstrat o notabild rezilionta, recuperindu-se i inregistrand noi
recorduri innoiembrie, care a devenit funae de varf pentru ranzactin, Aceastd adaptabilitate
a pietei poate i atribuita, in parte, influenter pozitive a ratcdoy dobanzilor scizule
mentionale care au creat un mediu favorabil penbru tranzactiile imobiliare. Rezuilatele de
fa starsitul anulul, cu o crestore de % In tranzactii {atd de nolembric din anul precedent,
sublinfuzad stabilitatea st inferosul sustinut al participantilor pe piata imobiliara
Bucurestiud si principalele judefe au jucat un rol deosebit inaceastd performanta, raportand
cele mai mari numere lunare de ranzactil in introgul an 26230 Acest Tucru poate fiinfluentat
de diversitatea oferter imobiliare, infrastraciara desveltatd sio cerere sustinutd dim partea
cumpdratorilor st investitordor.

Analizand evelutia pietel imobiliare pe parcursal anului 2023, observidm ¢, desi s
consemnat 0 scddere seminificaliva de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima
matate a anului, declinul s-a moderat considerabil fa aproximativ 1076 da finalul anului
Avest fenomen poate f interprofat caoun semn al capacitatin pietel de a se adapta si de a se
ajusla in fata schimbarilor conditiilor eeonomice st financiare, Bucwregtinl o inregistrat o
scadere mal sepnificativa, ceea ce poate roflecta In mare parte influenteie Jocale sau
specifice. Cu toate acestea, este important sd notdm ca principalele judete au raportat
declinuri apropiate sau chiar inferioare mediel nationale, subliniind variatia $i resistenta
diferitelor picte regionale. judetul Brasov, a fesitin evidenta ca flind col mai performant,
nregistrand o scadere de aproape 1% la namagul franzacti. Acest rezulial poate 17 atribuit
wvor factort procum atractivitales regiunii pentru cumparatori sau investitori, deschiderea
acroportulul care a generat un now segment Jde clionti, infrastructura dezvoltatd sau o mai
mica sensibifitate T fuctuatiile pletel. Bste esential s3 se continue monitorizarea $i analiza
contextulul econonic sia factorilor Jocali care ar putea influenta ovolutia pictet imobiliare.
Chiar i Inb-un an cu provocirt initiale, capacitatea plotet de a-si revoni s de a se ajusin
oferd o perspectiva optimistd pentru vidtorul acested industrit,

Activitatea de Credite ipotecare si Autorizatii de Constructie

Interconectarca dintre volumul tranzactilor imoebiliare si dinamica creditelor ipotecare
oferd o perspectivi complexd asupra pietei imobiliare in notembrie 2023, Faptul ca
Anatarile bancare au iregistrat o crestere senmificativa, de 18% fotd do acecast perioada
Jdin 2022, evidentiazd Increderen sporita a consumatorilor In accesarca fmantirifor pentru
achizitia de proprietdti. Accasta crestere poate i in mare parte explicatd de produsele
promotionale oferite de banct caz in care ratele dobdnzilor au fost mai reduse Mcand astiel
imprumuturiie ipotecare mal atractive saccesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea
pe piata imobifiard, stimuland tranzactile si, implicit, creand un mediu propice pentru
extinderea creditelor ipolecare.

Cutoale acestea, observam si o tendinta mixta In privinta autorizatitfor de constructie,
Cresterea in zonele urbane poate veflecta o continuare a dexvoltarii si urbanizirii, in timp
ce scdderea i regiunile rurale sugereaza o posibila schimbare in preferintele sau strategiile
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auterizatiitor Jde constructio
inregistrand un declin de |

J\usi aspect poate indica,

finfluentat

de constructio. Este notabda s scaderva semnificativd a
obtinute de dezvoltatori o prnmele 10 lund ale anului,
aproximativ 20% fatd de acecasi perivadd a anului precedent.
intr-o masurd, o adaptare la schimbarile din corerea de proprietdti sau poate |
de factori precum costurile de constructio sau reglementavile guvernamentale. Insa pe acest
fond, este foarte posibil ca inanii urmatori s& avem parte de o Hpsi a oferted, ceca ce poal

conduce imphot s cresterea prefurtlor. Analiza detaliald o acestor aspecte evidentiazi
complexitatea dinamicilor pietet imebiliare, unde mudtiple variabile, cum ar £ rawele
dobénzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dervoltatorifor, interactioneasd pentru
a mfluenta evolutia sectorufui tmobiliar, Esle important s34 se continue monitorizarea
acestor lendinge pvnhu a inle h‘nv mai bine comportamentul pictet $1 pentra o anticips

schimbarile viltoar

Inwestitiile Dirvecte Straine (IS} in Romdnia - 2023
Scaderca semnificativa a Investitiilor Directe Strame {IDS) in Roemania in pericada
mnuarie-Decembrie 2043 n-?prwin[a un aspect impm‘t;—mt care poade fi analizat in conlextul

mat targ al cconomie: 3 al chimatule de investitil. Conform datelor furnizate de Banca

Nationald a Romaniel, participatiile la capital aure pi'uenmt aproximaliv 3,83 miliarde de
eurro, nsofite do imprumutund intra-grup i valoare de 776 de milivane de curo. Aceste
fapte coincid cu provocdrile In continuare de a atrage investitori strdini in tard,
Participatitle la capital au reprezentat o parte seomificativa din 1DS, totalizand aproximativ
385 miliarde de curo, In timp ce impramuturile inrasgrup aw insumat 776 de milioane de
curo, Accastd structura a investitiilor poate reflecta interesal investitorilor in a-si consolida
pozilitle n afaceride existonte sau In g inifia nei profecte in tard, Un aspect notabil este
scadoerea 1S coroboratd on ln'm’m’;‘n'iiu pe care Romiédnia le infamping in continuare in
strdind. Acest fenomen poate (i influentat de mal mulii factord,

atragerea investitorilor s
inclusiv stabilitatea economich locald st globald, politica internd s externg, infrastructurs,
reglementarife fiscale 51 de medig, precam st competitivitatea pietel muncii.

Pentru a Imbunddti climatul do fnvestitii, autoritatile romane pot Tua in considerare
midisurt pentru imbunddtirea infrastrocturii, sin (et ficarea proveselor de mwlc‘nwmaze
reducerea birocratiel st promovares unui mediu de afaceri stabil si preclic hbsi. Fvaluarea
si abordarea acestor aspecte pot contribud La vevitalizarea atragoerii de investitii striine in

Romania in viilor,

Prognoze pentru 2824; Scadere dobanzi si Impact Fiscal
Perspectiva vittoare pentru piaga imobitiard Jdin Romania isi gaseste fundamentul intr-o
serie de analize s1 progneze care au in vedere evolufia ratei dobanzil Jde referintd monctara

sischimbirile fiscale planificale pentru anul 2024, Tncepand cu luna bulie, se anticipeass o

scadere a dobanzilor, cu prognoza de a alinge 3,6 % pand la inceputul annlui 2025, Aceasta
ar reprezenta o inversare semnificativa fatd de cresterca inifiald a ratei dobanzii de
referingd, care a contribuil la o serie de ajustari crescande ale ratelor, Sciderea prognozald
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virsta cronologicd - duratd de viatd utils, metodd ce satisface s cerintole

mectoda
In aceastd analizd vom uliliza normativul

%tamdard?_ﬂm TAS 1o Imobilizart corporale.
P1353/199 - Ghid, normaliv ce cuprinde coeficientii de wzurd fizicd normali la mijloacele

fixe din grupa 1 - Construciin

7- SUBGRUPS 13 CONSTRUCTS FERTRU TRANSPORTDR], POSTA SETBLECORAMCATE o fonaie desvartng

T petoening degaieres NoMn s o
ucva. sléres hnea & varsia o

Conform ghidului de mai sus coeticientul de depreciere fizica nerecuperabild este de

73,6% din Losm! de infocuive brut deci deprecierca {izicd totala va fide 73 6% din costul de
inlocuire brut,

Peprecierea funciionald analizeaza pierderea de valoare datorita unel profectini gresite,

a madificarilor ‘amndau clor, a schimbarilor calitdtit materialelor, a circulatiod interioare, a

supradimensionarnii unora dintre elementele cladivii. Deprecierea ium;;onah 500 poate
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constala st atunci cand lipseste un ckement al clading care asigurd o utilizare corectd a
spatiulul sav atenci cand elementul asigura o utilizare partiala a spativlui.

Analizand constructia evaluata se constatd cd nu avem depreciere functionala.

Deprecierea externd analizeazd plerderea de valoare a chiadinil din alte caure deciit celo
ingate de proprietatea In sine. Deprecicrea extornd poate fi temporard sau permanentd si
este cauzatd, de reguld, de factort cconomict sau localizare,

Analizand constructia evaluate se constatd ¢ nu avem depreciors exlernad,

Putem asttel s& estimam costul de inlocuire net CIN al constructied lari TVA:

R BE AR T _
s

L . .| EURD/mp A
Suprafata construita (Sod) Nerezidentiale L. 4808
CIB total 134600
... Depreciere fricatotats [ TR0

Depreciere fnctiondls 40%

0.66

Total depre _ dentia! - _
COST INLOCUIRE NET {CIN] Nerexi
COST INLOCUIRE NET {CIN) Nerezidential

Valoarea de piatd a constructiel C2 oste:

i

Ve=3553¢€ fara TVA
Ve = 17664 lci, fara TVA

H

3.2.3.2 Abordarea prin costa coustructiei C3 - Magazie

Pentru estimares costului de nou al constructiei C3 am folosit catalogul Costind de
reconstiictie - Coslurt de inlocutre, Clidivd industinle - anexe, aidor Cornelin Schiopn, Editura
Irocal i valoarea supsafetel constraite desfasurate de 10 mp, suprafeta obtinad din
Extrasul de Carte funciard pentru informare anexat, Anul constructiof a fost estimat ca fiind
1860, Decarcce constructia are o vechime relaliv mare vom estimia costul brut de inlocuire
{cosful de Dnlocuire esfe cosful estimat pestvi a consivnd, In prefurle curente de lo daii efectiog o
eraludril, o clidue ca vbidiiate echivalenficn coa a clddivid conlule, wbilizénd materiale woderne si
normalieele, proictele si pliinirie actinle). Rezultatele sunt prozentate si sintetizale in tabelul

urndtor
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TABEL CENTRALIZATOR COSTURE GARAS

Eofbue, ’ ”Si;ﬂb:)f gn:t indice
e ARE L EEYREE
L1 GHERAD A6 0 :
L TENPLAR 83 G

Denumire

oshstanoide

1'.-1 CIB{LEF {ou TVA
(IR (LED) fara TWA

5

Pentrua estima CIN costul de indocuire net trelnaie ca Jdin costul de indocuire do nou

scadem toate tipurile de depreciere fizicd, functionald si externit

Deprecierea fizicd este cauzatd de degradarea In timp a materialelor din care este
aleatuilt clomentul component al cladirdi, de ouadui de intrefinere al cJadirn, de mediu
normal sau agresiv in carve se afiil clomentul. It estimarea deprecierii fizice se foloseste
meteda ce osatisface st cerintele

metoda varstd cronologica -~ durata de viata uotila,

standardulul TAS 16 DTmobilizari corporale, I aceastd analiza vom ufiliza normativul
PT35/199 - Chid, normativ ce cuprinde coefivientil do waurd Hedea narmali la mijloacele

fixe din erupa 1 - Constructil.
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DEPOMYAR - in tosctie de shuahiy congioslive, staes

smade canfonn Tabeiulid nr 11 SUBGRUPA 15 SONST

fe cetaioning Gepeis

tefibice o varely elec: clagidii,

ostrutic

2 Depraciated pomEe 1

Cordorm ghidului de mal sus cocficientul de deprociere fizicd nerecupersbild egle do

73,6% din costul de inlocuire brat deci deprecioren fizicd totald va fi de 73,6% din costul de
inlocuire brut

Deprocierea functionala analizeazd pierderca de valoare datorita unel profectiri
eresite, a modificar Jlnr standardelor, a schimbarifor calitatii materialelor, a circulagiv
%n?vrio&w, a supradimensiondrii unora dintre elementele cladivii. Deprecicrea funciionald

» poate constata si atund cdnd lipseste un element al cdadindi care asiyuri o ufilizare

corectd a spatiului sau atunct cand clementul asiguyd o utilizare partiald a spativioi
Analizand constructza evaluala se constaid ca nu avem depreciere lunctionala.

Deprocicrea externa analizeazi pierderea de valoare a cladivii din alle canze decat celt
legate de proprictates in sine. Depreciovea externd poate fi tomporard sau pormanentd gi
este cauzatd, de reguld, de factor? economicl sau focalizare,

Analizand constructia evaluate se constad ca nu avem depreciare externa,

Putenm astfel s& estimim costul de infocuire net CIN al construcliel fara TVA

CELEMENTE DE CALCUL 0 & UK v .
LB EURQImp o .. 258

‘Suprafata construita (Scd) Nerexidentiala mp
e Ll
. Depreciere fizica totaia

Depreciere funclionala

Depreciere sconpmica
sttai depreciers %
Total depreciere nerezidential
OSTANLOCUIRE NET {CIN) Nerezidentia
[COST INLOCUIRE NET-(CIN) Nerezidential -

Valoarca de piata a constructiel O3 este
Ve=0682€ FaudTVA
Ve= 3390 1ei, f3ra TVA
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2238 Abordarea prin cost a Imprejmuirii

Pentrn esthmarea costulud de nou al Imprejmuirii am folosit catalogal Costurd ofe
reconstrictic - Costur de dndocuive, Clidivi budnstriole - anexe, autor Cornelin Sclifopu, Fditira
lroral, valoarea fungimit gardalul de 90,4 ml, valoarea suprafetel finisate a soclubd de 10,8
mp. st valoarea suprafetel panowrttor de gard de 1537 mp, valor obtinule din Extrasul de
Carte funciara pentru informare ancxat. Anul constructiol a fost estimat ca fiind 1960,
Deoarece constructis are o vechime relativ mare vom estima costul brut de infocuire (voshin!
de mlocuive esfe cosful sttt pewdin a consten, g prefurie cirende de la dala efectivd a coaluds i,
o oddive cn owbilikote eciioolent on e o mz:?mz coaliate, wiiiizind wwkerisle moderne si

vornmiicele, prowctele st plonurile actuale). Rezultalele sunt prezentate st sintetizate in tal wh ]

urimiator:

TABLL CERTRALIZATOR COSTOR! IMPRESMUIRE

oet, Goretiie Cost curent (el

iotas

cost oient (LE# | A
d Ceredi

Denynite © Suibue Siurhii
4 i ! H
L TiRBOCV2
- PANGRFSU

L irebute ca Jdin costul de infocuire de nou si

Pentrw a estima CIv costul de infocuire ne
scadem inate tipurile de depreciere fizicd, fanctionala si externa,

Deprecierea hzics este canzatid de o o«*mdmm in timp a materialefor din care este

al cladisi, dv gradul de ntretinere al cladivii, de mediul
normal sau agresiv in care se afld elomentul, In estimarea depreciesii fivice se faloseste
metoda virsty cronologicd - durata de vietd wtily, metodd ce satisface s cerinlele
standardului FAS o tmobilizari corporale. In aceasts analiza vom utiliza normatival
PLI35/199 - Ghid, m‘m‘mﬁtiv ce cuprinde coeficientii de wara fizics nommall la miiloacele

alcdtait elomentul component

fixe dm grupa | - Consbrugtii,
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Conform ghidufui do mai sus cooficientul de depreciore fizica nerecuperabila oste Jde
83% din costul de inlocuire brut dect deprecierea fizica totald va I de 953% din costul de

inlocuire brut.

Deprecivrea functionald anslizeazd plorderca de valoare datoritd unel profectiri
aresite, a moditicarilor standardeior, a schimbartlor calitélil materiaielor, a circulatiol
nterioare, a supradimensiondrii unora dintre clementele cladirii, Deprecicrea functionala
se poate constata sioatunct cand lipseste un elemoent al clidindi care asigurd o utilizare
corecta a spativlul sau atuna cind clementul asigurd o utilizare pari‘%aii"i aspativfui,

Analizéand constructia evalualta se conslath ca nu avem depreciere functionala.

Deprecierea externd analizeaza pierderea de valoare a elidirii dm alte cauze decat cele
fogate de proprietatea in sine. Deprocierea externd poate {1 tomporard sau permanenta st
este catzatd, de reguld, de factort economdet sau localizare.

Analiziand conslractia evaluate se consfata o nu avem depreciere oxtema,

Puteny astle? s& cstiman costul de inlocuire net CUN al constructie! fard TVA:

- ELEMENTE DE CALCUL . e
Ge i EURC {mp
Suprafata cﬁﬁstrmia( cet) Neraldcnifa!a ), mp
ClB iotal EURD

Deyreaere fizica fofala
Depreciere functionald
- Depreciere economica
Total deprecaere % \ .
‘Total depreciere nerezidential
‘COSTINLOCUIRE NET {CIN} Nerezidential
COST INLOCUIRE NET (CIN) Nerezident;

Valoarea de piata a imprejmuirii esle:
Vi=T1.049€ farda TVA
Vi=8.198 lei, fara TVA
In continuare vom estima valoarea do piald a proprietdti prin inswmarea valorilor
terenulul gl a constructiitor
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Valoarea de platd a constructiilor osie
Vo= 830504 €+ 38530 +ad2 0+ 1,648 et = BUABS Jei
Ve=89438¢€ fara TVA
Ve =444.605 lei, fara TVA
Valoarea de piatd a terenului oste;
Vi=25812¢
Vi = 128314 let

[

I

Indicatia asupra valoril Jdo piald a proprieidtit imobiliare Clddive Covasng - teren
: T ¥ | M £

apartainent si nuexe prinabordarea prin cost osie

if

Vp =115250€ fara TVA
Vp =572.919 lei, fara TVA

3.4 Abordarea prin piai
Abordarea prin piata sau prin comparaiia divecta este procesul in care valoarca de
platd estimald se obtine prin analiza pietel in arma cédreia proaprictati similare identificate
sunt comparate cu proprictatea supusd evaluvarin . O premisa majora o metodelor do
abordare prin piatd este aceca cd, valoarca de plata a proprictitii imoebiliare este legata
divect de prefurile competitive ale proprietatilor comparabife.

Anadiza comparativi, folositd in cadrat abordarii, se concentreaza pe similitudinile si
difeventele dintre proprictaiile si ranzacyile sau ofertele care afecteazs velowrea. Acestea
pot include diferentele incdrepturife de proprietate evaluate, conditife pietet Ta momentul
vanzdni, dimensiunca, amplasamoentul, caracteristicile fizice st daca propriclatile produc
venituri, caracteristicile economice. Elementele de comparative sunt testate fata de datele
pietel, peniru a determing cave elemente sunt sensibile la schimbare st cum afecteasa
acestea valoare

Abordarca prin piata este aplicabila la toate tipurile de propriefali imebiliare cand
exista suliciente tranzactii recente, cu Jdate sigure care sd indice caracteristicile valorii sau
teridintele de pe piatd, Atunci cand exista informatii disponibile , abordarea prin piata
este cea mai directa gi sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Etapele procedurii de baza in aplicarea metodel comparatiel directe sunt
Lo Cercetarea pietet pentra a obiine informatii despre tranzaci de proprietiti
imobiliare ce sunt similare cu proprictatea evaluati in ceca co priveste tipul
de proprictate, date vanzdrii, dimensiunile, localizarea $i zonarea;

2. Verificarca informatiilor prin confirmarca v datele obtinute sunt reale si
corecte si cil tranzactiile au fost obicctive;
3.0 Alegerea anor criterii comparative relevante si elaborarea unet analize

comparative pe flecare oritoring
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4. Compararea proprictatidlor comparabile cu proprietatea evaluata, ubilizind
elemoentele de comparatic sl ajustorea adecvata a prefudul de vanzare o
ficcdret proprictti comparabie sau daca nu este posibila compararea se trece
la scoaterea din categoria comparalily;

50 Analiza rezullatelov eveluiril st stabilirea unel valor! unice sau unui interva

de valori

Dhatarifad fuptodul of mi aeeny sificiende date de totare credibife 1en vom utilize aceastd wetadid

e coealuare,

3.5 Abordarea prin venit
Ahordarea prin venit constd in metode, tchnicd ¢i procedun matematice pe
care cvaluatoru] le utilizeazd pentru o analiza capacitatea proprictati de a genera benefici
{de obiced din ventlari banesti si Jdin valoarea Jde revinzare) st sd transforme aceste bonefici
intr-o indicativ asupra valorii actuale.
in aplicarca abordarii prin venit, evaluatoral poate utiliza doult metode de
evaluare a unel proprictiti imobiliare goncratoare de veniturl, bazate pe capitalizarea
venitulul
1. Capitalizarea directd, in care un venit anual se imparte la o ratd de venit sau se
imudteste cu vy maltiplicator af venituloi pentru a obtine o indwcalie asupra valori
Analiza fluxului de numerar actualizat sau analiza DCF (Discounted Cash Flow),
core iain censiderare Huvurile viloare de numerar, impreuna cu valoarea terminala
sau incasdrl Jdin rovaneare, oo apob sunl convertite in vatoarea proprietdtil, prin
actualizarea lor cu o ratd adecvatd de rentabilitate sau prin aplicarea unel rate tolale
care reflectd schema de evolulie a veaitalul, modificarca valorii proprictiafii in timp

[

siyata do rontabilitate,

Desi exista diferife tehnict de capitalizare a venitulul disponibil in aplicarca
abordaril prin venit sunt esentiale mal multe etape. Inainte de aplicarea oricaror tehnici de
capitalizare, un evaluator trebuaie 58 treacd de {a venitul brut potengial la venitul net din
exploatare. Pentru a face accasta trecere ovaluatorud trebuie s3 parcurgd wrmatoarcle olape

LS analizeze datele despre cheltuielife si veniturile proprictipi subiect si ale

comparabilelor.

5a estimeze venitul brot potential al proprietatii prin insumarca venitului din

inchiriere cu orice alte venituri potentiale.

Sa estimeze rata de neocupare $i plerdertle din necolectares chirtilor

4 %d scada pierderile din neocupare g1 din necolectarea chintilor din venitu? brut
potential pentra o determina venitul brut efectiv al propriviatis .

50 58 estimeze cheltuiclile totale Je wcpioatcw ale proprictalii sublect prin insumarea

cheltuielilor fixe cu cele variabile st cu alocarea pentru inlocuire { dacd este cazul ).

!\)

3

3%)
o




54 scadd cheltuichile totale de exploatare din venitul brut efectiyv estumat, pentru a

&

ajunge la venitul net din exploatare
70054 aplice tehnica vapitalizarit divecte sau tehnica actualizdrii fluxului de numerar

-~

pentru o eslimare o valorii prin abordarea prin venit.
Durforitd faptrddui of nnavem seficiente dafe de snbvare credibile g vom wdiliza aceastd

s todd e vealienre.

3.6 Reconcilierea rezultatelor si opinia finald asupra valorilor
Reconciherea rezultatelor evaluarii uned propriotdfi imobiliare reprezintd analize
resaltatelor st concluziilor abordarilor aplicate care condue la estimarea valorii finale a
proprietdtn
Reconcilierea nocesita un ralionament profesionist, bazat poe o anabizd atentd, foglcd a
proceselor care conduc fa Hecare indivatie a valoril, Adecvarca, predizia st cantitatea

informatiilor sunt criterile cu care un evaleator s formuleazd o wplrie Dnald, clord g

fundamentals asupra valoril
Avand in vedere f«\\pml ca am utilizat o singura metoda de evaluare, ovaluarea prin
cost, estimam <& indicatia asupra valorilor de platd a proprietdtil imobiliare Cladire

Covasia - feren, apartament si aiexe este urmittoarea:

Valoare de piata constructii:
Ve=89438€ fara TVA
Ve = 444,605 lei, fara TVA

Valoarea de piata teven:
Vi=25812¢€
Vi= 128314 lei

Valoare de piald proprietate
Vp = 115250 €, fara TVA
Vp =572.919 lei, fara TVA
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AN JUDETUL COVASNA

“§ CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

HOTARAREA NR. 116/2011

Cu privire la majorarea capitalului social al
S.C. ,Gospedarie Comunala” SA

ansthul Jocal al Orasului Covasna, intrunit in sedintd ordinara din data de
EEMBRIE 2011, sedintd legal constituita, fiind prezentd majoritatea
lor in functie (158),

Analizand Hotararea A.D.l. JLAQVACOV” nr.230/2011, procesul
=edmta incheat in 20.04.2011. la AGEA a A.D.J. AQVACOV" |, adresele
07 2011 st 6444/03.08.2011 prin care operatorul regional solicila
Consiliului Local pentru ca actionarul, orasul Covasna, sa contribuie in
v 10 bani la majorarea capitalului social al societatii, precum si cererea de
in judecata formulata de catre mostenitorii autorului Vasiliu Nicolae,
iv formeaza obiectul dosarului ar. 2527/119/2011 impotriva orasului
proprietar prin cumparare a imobilelor inscrise in CF 24101 Covasna, nr
I M101 ,,casa de locuit, garaj si magazie” si teren, in suprafata de 996mp.

In baza expunerii de motive a primarului orasului, raportului
innentulul de specialitate, avizul comisiilor de specialitate ale consilierilor,
siavizul de legalitete al secretarei orasului.

o In conformitate cu:

VeCE 120/2009 privind delegarea gestiuni serviciilor de alimentare cu apa
tializare catre SC ,,Gospodarie Comunala™ SA

1Ol 112009 Cu privire la aportul Orasului Covasna la capitalul social al
wdarie Comunala” SA operator regional al serviciilor de apa si de




e siocu privire la rezilierea conditionata a contractului de concesiune cu
~lrans-Com SRL

HCL 12172009 Cu privire la modificarea actului constitutiv al SC
daric Comunala” SA, la care orasul Covasna detine calitatea de actionar.
w7 it"d”, art16 alin(2), art.204 alin.(2) lit™a” si alin(4), ar.210
), art.212 alin. (1) si art. 215 din Legea 31/1990 .

In haza prevederilor art. 36 alin, (2) lit. a), ¢) 5i d), alin. (3) Lit. ¢). alin.(5)
thin. (0} lita) pet.14, art. 45 alin, (3) siart. 115 alin. (1) lit. b) din Legea nr,

b a administratiei publice, republicata, cu modificarile si completarile

A vowl | pentru” a _/L consilieri, ,,impotrjva” / consilieri si
v 4 consilieri

HOTARASTE

_ Art. 1 - Se insuseste raportul de evaluare intocmit de catre ing.| lering
hiliu privwrtamentul nr. 1 al cladirii din_Covasna, str.Elisabeta

i;ﬁ'iﬂéiﬂlﬁﬁk§23ii¥&£§ﬂl§l:;fﬁ;}hzg?[iL?Ljﬂﬁgalu;JQWUEH%§H§L$E
v uz comun din construetie, in c__gggi____q;‘___(_j_&_qg%jgwihyg)@r?

i ]U;l

) a apartamentului |
rea de 459,000-Jei si terenul aferent in suprafata de 677 mp, reprezentind

T din 996 m p, la valoarea de 70.;ib“(ijeﬂi:_{?‘éﬁfﬁféﬁTﬁﬁﬂﬁf'f'i“i_nradde 529.400 lei

CArt. 2 — Se aproba contributia orasului Covasna
twlului social al operatorului regional pentru serv
1., Gospodarie Comunali” SA, prin:

la majorarea
icii publice de apa. canalizare

L de sub nr.top nou 24101 —

C)-U,, format din subsolul §,i,,,;iart.érlii_da§1irii situate in orasul
Covasna, str.Elisabela nr.24, 5i terenul aferent in suprafata de 677

mp,gara} si-magazie; cladiri i tefen ce aparfin domeniului privat
al orasului cu o valoare totali de 529.400 lei;

Aport in _numerar, in sumi de 27.878,83lei, suma ce va fi
varsatd din bugetul local al oraguluj Covasna, cu titlul de aport la
capitalul social pani in 30 octombrie 2011,




- Art 3 - (:u aducerey
Hoprecum §i direc
nle legale necesa

la indep]
orul SC,,Gospod
e majorarij capit

Inire 2 prezente
aria Comunala®
alulyj social,

I se vor ocup
SA in cee

a Primary]
4 Ce priveste

IEDINTE DE SEDINTA,
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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

HOTARAREA NR.81/2014
Privind majorarea capitalului social a} operatorului regional SC Gospodirie Comunala
SA Sfintu Gheorghe

Consiliu} local aj Orasului Covasna, inrrunit in sedintd ordinard din data de 28
octombrie 2014, sedintd legal constituita, fiind brezentd majoritatea consilierilor in functie (17),
Analizdnd expunerea de motive @ primarului, rapoartele compartimentelor de
specialitate, intocmite de Director Economic, d.-] Bagoly Zsolt si de catre d.-] Rakosi Aron,
referent de specialitate urbanism, avizul comisie juridice $i cel al comisiei de buget-finante din
cadrul Consiliului local, precum si avizul favorahil de legalitate al secretarei oragului Covasna,
Ludnd in consi(%gg N
HCL H204 & phivire 1a aportul Orasului Covasna Ia capitalul social al SC
Gospoddria Comunalg SA. operator regional al serviciilor de apa si canalizare. si
cu privire la rezilierea conditionatd a contractulyi de concesiune cu SC Gos-Tran-
Com SRL ~ prin care s-a aprobal un aport total al orasului de 150.000 lei.
HCL 120/2009 privind delegarea gestiunii servieiilor de alimentare cu apg si de
canalizare catre SC Gospodaria Comunala SA,
HCL 12172009 ey privire fa modificares actuly; constitutiv al SC Gospodaria
Comunald SA - la care orasul Covasna detine calitatea de actionar
HCL 115/2011 privind dezmembrarea imobilului de la adresa str Elisabeta nr.24
HCL 116/2011 cu privire la majorarea capitalului social al SC Gospodarie
Comunalg SA”
Prevederile sentintej civile ar-60/2003 u Tribunalului Covasna prin care imobijul
din str.Elisabeta nr.24 a fost scus din domeniul public gl orasulul,
In conformitate cus
art.114 alin(1), art. 121, art. 125 alin.(1), art.210, 213.216 si 220 din Legea.
31/1990 - legea societdtilor  comerciale. republicatd, cu  modificirile si
completdrile ulterivare,
art.240 alin.(3) si (4} din Legea 297/2004 privind piata de capital, cu modificarile -
$i completraile ulicricare. o R,

L fn baza prevederiior art. 36 alip. (2} lit. a”, ¢” si,.d” alin. (3) it ¢ alin(3)
lit”b", alin.(6) lit. *a>, pet.ld, art. 45 alin. (3), art. 115 alin, (1) lit. ;b7 si art. 121 din Legea nr.
215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare,
- Cu vowl ,pentry” a _17_ consilier, wimpotrivd” a - consilier] si

»ablineri”a . consilier],




HOTARASTE:

Art.1 - (1) Se aprobi majorarea capitalului social al SC Gospodariei Comunali SA ~ de
la 1.700.000.00 lei ta suma de 8.400.000.00 lei, prin aport In numerar si In naturd, respectiv cu
suma de 6.700.000 lei. prin emiterea a 2.680.000 de actiuni noi, cu o valoare de 2.5 lei/actiunc.

Art.2 - Se aproba ca actionarii §.C. GOSPODARIE COMUNALA S.A. inregistrai in
registrul actionarilor s& aibi drept de preferinfd proportional cu numarul actiunilor pe care le
poseda. Perioada de exercitare a dreptului de prefenintd este de 30 de zile Si se desfSoara cu
incepere de la data publicarii In Monitorul Oficial al Reomaniei. Partea a 1V-a, a hotdrari
adunarii generale extraordinare a actionarilor de majorare a capitalului social. In urma expirarii
termenului de 30 de zile in care toti actionarii au avut drept de preferintd actiunile nou emisc si
nesubscrise se anuleazd, majorarea capitalului social efectudnduy-se pentru suma subscrisi.

Art. 3 - Se aprobi ca orasul Covasna, actionar al Socictitii Comerciale Gospodaria
Comunala SA s subscrie un numir de 223.350 actiuni noi in valoare de 558.375.00 lei.

: Art.4 — (1) Se insuseste raportul de evaiuare »cladirea veche a spitalului maternitate” —

pentru subsol, parter si ferei, penuru nHobIul Sitnal in Sir Blisabeta nr.24, orag Covasna
Tapartament nr., al cladirii C1 din CF 24101 Covasna. evidentiat in CF individual 24101 - C1-

UL, cu cota de participare de 68,02 din partile comune si din teren intocmit de evaluator

ing.Hering Petre Tuliu, Ta data de 28 mai 2014. anexa 1 prezenta.

' (2) Se aproba participarea erasului Covasna la majorarea capitalului socjal al
. Operatorului regional pentru servicii publice de apa, canalizare, SC Gospodiria Comunala SA

prin : ) T g S

e

"~ -aport in naturi. cu apartame r1 al imobilului din str.Elisabeta nr.24, e\fidgﬁﬁaf-in\\

CF individual'24 101, sub nr.cadasiral 29101 ~ Cl ~ Ul -~ cu o suprafatd construita de 719 mp,
rafatd Ula ¢ = :‘ aM. i ) il ‘__) , £ 5] o pr e G ). " ] i

/ ,_EEE_ch.faga‘ uu]al r.feu% 34 mpFeu o ‘cota_ dc )u{l{:lp{%EE part c munc i teren c_i_;__....()b (}2 1mobil
proprictaie privatd a gorasului Covasna,, dobandit prin conventie, evaluat la“wvaloarea de
530.500.00 lei, conform Raportului de Evaliare, efectuat de expert evaluator ing.Hering Petre

\._lulit, Ta data de 28.05.2014. N -

- aport in numerar, cu valoarea de 196,17 lei, suma ce se adauga la aportul In numerar . -,

varsat in 2011, In suma de 27.678,83 lei
' Astlel, suma totala reprezentind aportul in numerar al orasului Covasna este de
- 27.875,00 lei. PR o
) - Diferenta de 196,17 fei va fi varsata pénd in 30 noiembrie 2014.

S Art. 5. — (1) Se aproba delegarea atributiel Adunarii General Extraordinare a
- Actionarilor, previzut ia articolul 113, it f) din Legea 31/1990, caue Consiliul de
- Administratie n conformitate cu art. 1 14, alin. (1) ' .

~ (2) Dupi expirarea termenului de prescriptie Consiliul de Administratic va

7

verifica subscricrile efectuate potrivit Hotaririlor luate, varsarea acestora conform prezentei . -

- hotiréri §i va proceda la anularea actiunilor nesubscrise, dupa caz.
ST  (3) Majorarea efectiva a capitalulur social se va realiza pe baza hotararii
- Consiliului de Administratie, in functie de subscrierile Si varsamintele efective, B -
o Art. 6. - Se aproba cu AGEA sa poatd fi tinutd Si f&rd respectarea formalitatilor cerute

pentru convocarea ei, in cazul in care fiecare actionar este prezent prin mandatarul sdu Si nici -

unul nu se opune, in conformitate cu art. 121 din Legea 31/1990.




Art.7. - (1) Se mandateaza di. BAGOLY ZSOLT - LAJOS cu aducere fa indeplinire a
prezentei hotardri, respectiv si exercite drepturile de vot aferente definerilor Consiliului Local
al Oragului Covasna, in conformitate cu prezenta hotarire. )

(2) Procura speciald de reprezentare in AGEA a S.C. GOSPODARIE
COMUNALA S A. este anexa 2 la prezenta hotdrdre din care face parte integrantd,

Art. 8. - Se mandateaza dl. Fejér Alexandru, s3 semneze hotdrirea Consiliului de
Administrafie cu privire Ia aprobarea efectivd a majoriri; capitalului social. actul aditional in
forma autentica la Actyl Constitutiv al S.C. GOSPODARIE COMUNALA S.A. (care se va
incheia dupa aprobarea efectiva a majordrii) i Actut Constitutiv Actualizal in formi autentica,
$1 pentru Indeplinirea formalitatilor la Registrul Comertului.

Art. 9. - Se aproba proiectul hotdrarii AGEA cu privire la aprobarea in principiu a
majordrii capitalului social. anexa 3 I prezenta hotdrdre din care face parte ntegrantd.”
Art,10 — Cu aducerea la mdeplinire a prezentei se va ocupa directorul economic,
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