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1. INTRODUCERE

Prezenta lucrare a fost elaboratd de c[tre evaluatorul autorizat Bojin Adrian, atestat
ANEVAR, cu sediul in mun. SF. GHEORGHE, str. Zorilor nr.37, prin FINANCIARA SRL
av6nd codul de identificare fiscald ROI4344527 in calitate de executant pentru :

CONSILIUL JUDETEAN COVASNA, - in calitate de beneficiar ordonator.

Evaluator atrtorizat: Bojin Adrian, membru al Centrului teritorial Covasna ANEVAR
(Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizali din Romdnia), atestat pentru evaluare proprietdli
imobiliare, evaluare bunuri mobile si evaluare intreprinderi, avdnd legitimafia nr. 10826; are
totodatd calificarea de auditor financiar - membru al CAFR si expert contabil - membru al
CECCAR.

Pozilia evaluatorului este de consultant al clientului CONSILIUL JUDETEAN
COVASNA

findnd cont de faptul cd toli evaluatorii, care indeplinesc misiuni in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, edilia 2020, trebuie sd respecte cerinfele privind
imparfialitatea, obiectivitatea profesionalS si transparenfa solicitatl in baza acestui Cod
Deontologic, acegti evaluatori trebuie sd respecte solicitdrile privind independenfa lor, aferente
mai multor misiuni.

Raportul de evaluare s-a intocmit in conformitate cu standardele si recomanddrile
ANEVAR. Evaluatorul iqi asumd in fata ordonatorului raportului de evaluare, intreaga
responsabilitate pentru opiniile exprimate.

2. PREMISELE EVALUARII

2.L Ipoteze si conditii limitative

Proprietatea comercialS s-a evaluat in ipoteza utilizdrii in continuitate, care, in cazul de
fatd, este consideratd si cea mai bund utilizare. Ipotezele si condiliile limitative in care s-a efectuat
prezenta lucrare sunt urmdtoarele :

o Evaluarea a fost efectuatd in ipoteza cd dreptul de proprietate este valabil;
r Se presupune cd proprietatea imobiliard este definutd cu responsabilitate si cd se

aplici un management competent al acesteia;
o Se presupune cd proprietatea imobiliard se conformeazd tuturor reglement5rilor si

restricfiilor de utilizare in vigoare;
o Au fost obfinute aatoriza[iile si licen{ele solicitate de institutiile statului pentru

utilizarea declaratd. Nu se asumd nici o responsabilitate in leg[tura cu situalia juridicd
sau considera{ii privind titlul de proprietate si se presupune cd titlul de proprietate este
valabil si cd proprietatea poate fi traruac[ionatd. Proprietatea este evaluatd ca fiind
liberd de orice sarcini. Informafiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se dd
nici o garanfie asupra preciziei lor. Documentafiile tehnice se presupun a fi corecte

o Nu s-a fdcut nici o investigalie si nici nu s-au inspectat acele pdrfi ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnicd a
pdrfilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat cd ar valida integritatea
structurii imobilului;

o Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de cdtre client a unor date gi informatii,
referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia.

o La momentul evaludrii piala imobiliard se confruntd cu o frecvenld in scddere a
tranzac[iilor, cu majorarea dobdnzilor la credite si ingreunarea accesului la finanfare,
cu deprecierea leului in raport cu monedele in care au fost contractate unele credite sau
cu indepdrtarea ofertelor din piald (internet, pres6, agenfii) de preturile reale de
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tranzac[ionare; pe tot mai multe segmente, pia[a a cdpdtat o caracteristicd inactivd sau
pufin activ6, situalie in care grilele notariale sunt depdqite.
in elaborarea lucrdrii au fost luafi in considerare factorii care au influenta asupra

valorii, nefiind omis[ in mod deliberat nici o informafie. Dupd cuno;tin]a evaluatorului
attorizat toate aceste informatii sunt corecte.
Valorile estimate in prezentul raport se bazeazd. pe condiliile actuale ale pielei, pe
factorii anticipafi ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, a;a cum au fost
prezentali in raport. Aceste previziuni se pot schimba in funcfie de evolufia economicd
viitoare, existdnd canze semnificative ale incertitudinii in evaluare, instabilitatea
piefei; in perioada actuald preturile tuturor claselor de active, cum ar fi : activele
financiare (acfiuni, indici bursieri, derivate), proprietatea imobiliare sau mdrfuri
(petrol, aur, ofel, etc.) prezintd o volatilitate extrem6; totodatd preturile celor mai multe
clase de active, fie de capital fie de tip real estate au suferit corecfii negative severe.

2.2 Obiectele evalulrii

Obiectul prezentului raport constd in evaluarea unui TEREN INTRAVILAN apa4indnd
proprietarului PAROHIA REFORMATA ZLBALA, astfel cum aceasta este prezentat6 in
anexele de calcul a valorilor.

Proprietatea imobiliarS, se afld in proprietatea PAROHIA REFORMATA, conform
extrasului de carte funciar6 nr. 294L5, eliberat de cdtre Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliard Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Tg. Secuiesc.

Imobilului este liber de sarcini.

2.3 Scopul evaluirii

Scopul elabordrii raportului de evaluare este de a estima valoarea de piafd la zi a
activului, in preturi corespunzdtoare nivelului existent la data de 21.12.2021,, in vederea
cump6rdrii de c6tre CONSILIUL JUDETEAN COVASNA.

2.4 Baza de evaluare - Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.
Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri ftcute pe baza mai multor criterii de

comparafie, ea exprimdnd de fapt valoarea justd si cea de schimb in contextul general al piefei.
Pentru determinarea Valorii de piald a unei proprietdli specializate, Standardele de

Evaluare a Bunurilor, edilia 2020 prevdd posibilitateattilizdrii a trei tipuri de aborddri ,bazate pe:
comparafie directd, costuri si venituri.

In lucrarea de fat6 vor fi estimate urmdtoarele tipuri de valori, conform definifiilor
Standardele de Evaluare a Bunurilor, edilia 2020.

,rValoarea de piald este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaluiirii, intre un cumpirltor hotirAt qi un vinzitor hotirfit, intr-o
tranzacfie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat qi in care plrfile au acfionat fiecare in
cuno;tinfl de cauzi, prudent gi fIrI constrAngere."

,,Costul de tnlocuire net (CIN) este costul de inlocuire/de reconstruire de nou minus
deprecierea activului".

Daci evaluatorului i se soliciti sau este adecvat si utilizeze costul de inlocuire net,
acesta ar trebui si determine costul de inlocuire de nou qi apoi sI scadi o alocare pentru
vechimea qi deprecierea fizicI a clidirii. Acest cost de inlocuire net reflecti inlocuirea
clldirii subiect cu una aflati in aceeagi stare qi nu inlocuirea cu o clidire noui

a
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In lucrarea de fat6, pentru aflarea valorii de piald a terenului vom aplica metoda
comparafiilor directe, avdnd in vedere existenfa unor informafii comparabile de piald, reduse ca
volum, privind tranzac[ionarea unor astfel de proprietdfi.

Pentru aflarea valorii de pia{d a terenului vom aplica metoda comparafiilor directe.
Totodatd pentru aflarea valorii unitare a prefului pentru terenuri, la doud dintre oferte,

avdnd in vedere oferta de pref pentru imobile in intregul lor (teren + construcfie), am folosit in
completare qi metoda extragerii pentru acestea.

2.5 Data estimirii valorii

$aportul de evaluare a fost intocmit la data de 2I.L2.202L.
In conformitate cu practicile din Rom6nia, valorile estimate de cdtre evaluator sunt

valabile la data prezentatl, in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd,, in care
condifiile specifice ale pie{ei imobiliare nu suferd modificdri semnificative care afecteazd, opiniile
estimate, in condifiile unei exploatdri normale si a unei intrelineri adecvate. Dacd in viitor acestea
se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informafiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

2.6 Moneda raportului

Moneda de lucru este in lei (RON). Cursul de schimb valutar luat in calcul este de 4,9491
lei/EUR, la data de 2L12.2021.

2.T Inspecfia bunului

Inspecfia pe teren a fost efectuatd in data de L5.12.202L in prezen[a reprezentantului
CONSILIULUI JUDETEAN COVASNA, dl. Teleki Csaba.

2.8 Cauza de nepublicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in documente, circulare
sau in declara{ii, nici publicat sau mentionat in alt fel, frrd acordul scris qi prealabil al
evaluatorului qi al clientului acestuia, cu specificatia formei gi a contextului in care ar urma sd
apar6.

Acest raport de evaluare este confidenfial atdt pentru client cdt gi pentru evaluator gi este
valabil numai pentru scopul sus-menlionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop .

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sd acorde consultanfd ulterioard
sau si depund mdrturie in instan!6. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind
proprietatea imobiliard evaluatd. Evaluatorul iqi asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile
exprimate in prezentul raport de evaluare.

Prezentul raport a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de cdtre destinatar, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza piefei este identificarea si studierea piefei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analna piefei pentru a determinadacd este o confirmare a piefei pentru o
proprietate existentd cu o anumitd utilaare sau dacd este evident cd va fi o confirmare a pielei
pentru o utilizare propusd a unui amplasament intr-un moment viitor.

Analiza piefei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietdfi.
O construcfie existenti sau propusi pentru o anumitd utilizare poate fi consideratb in funcfie de
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criteriile fezabilitd[ii financiare si productivitdfii maxime numai dupd ce s-a demonstrat c6 exist6
o confirmare coresputlzdtoare pe pia{d pentru existenta acelei utilizdri. Analizele mai aprofundate
merg la specificarea caracterului acestor confirmbri si asemenea studii pot determina strategii de
marketing pentru o proprietate existentd sau propusd, pot defini caracteristici de proiectare a unei
dezvolt6ri imobiliare sau sd ajute la estimarea cotei de piafd pe care ar putea sd o cucereasc6
proprietatea si la estimarea ratei de absorblie prealabile.

Pentru a evidenlia confirmdrile piefei pentru o anumitd utilizare a unei propriet6fi,
analistul trebuie sb identifice relafia dintre cerere si oferta competitivd de pe piafa anali zatd, -
acum si in viitor. AceastS relalie aratb gradul de echilibru ( sau dezechilibru ) care caracteizeazd
pia[aprezentd si condiliile ce ar caracterizapia[apeste o perioadd de prognozd.

Valoarea juste a unei proprietdli este in mare mdsurd o funclie a poziliei competitive pe
piafa sa. Cunoscdnd caracteristicile proprietifii evaluate, evaluatorul va putea identifica
proprietdfile competitive ( oferta ) si va putea inlelege avantajele comparative pe care proprietatea
le oferd potenlialilor cumpdrdtori ( cererea ). tmpreuni cu infelegerea condiliilor economice si a
efectului lor asupra piefelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influenfele externe
ce afecteazd proprietatea.

Analistul detaliazd. o prognozd a cererii fundamentale ludnd in considerare percepfiile
participanlilor pe pia!6 si evaludnd in ce mdsurd tendinfele actuale vor continua si in viitor.
Analistul examineazd datele specifice pielei. Popula{ia, ttilizarea fo4ei de muncd si veniturile
servesc ca indicatori ai cererii zonei; datele referitoare la spa{iul disponibil in prezent, spaliile in
construcfie sau in proiect sau o mdsurd a ofertei competitive. Compardnd cererea cu oferta
competitivd se identificl situafia prezentd si in perspectivd a echilibrului ( sau dezechilibrului ).

Dupd analiza cererii si ofertei, analistul studiazd utilizdri alternative probabile si
estimeazd, valorile asociate acestor utilizdri. El ia in considera{ie atributele fizice, legale si de
amplasament ale proprietlfii analizate si ajunge in final la o concluzie referitoare la cea mai bund
fiilu;are.

in mod fundamental, scopul anal:u:ei pielei este de a stabili dacd existd o confirmare
adecvatS a pielei pentru o proprietate cu anume utilizare sau dacd existd evidente ale pielei pentru
o utilizare propusd in viitor.

In situatia de instabilitate a pielei, a existat un dialog intre evaluator si client, cu
accentuarea elementelor care genercazd, incertitudine in evaluare si cu prezentarea si discutarea
ipotezelor si condifiilor limitative speciale, care nu apar in situafii de piafd activ6 sau stabilS.

3.L Definirea pietei

O piatl imobiliard este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzac[ii imobiliare-industriale. Participan]ii pe pia{d pot fi cumpdrdtorii,
virriltorii, chiriagii, proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii,
investitorii si intermediarii. O piafS imobiliard este alcdtuitd de participanlii pe piafd angajali in
tr anzac[ii imob iliare.

Pentru a delimita o piafd imobiliard specificd, evaluatorul examineazd,urmdtorii factori:
L-tipul proprietdfii;
Z-caracteisticile proprietdtrii, cum ar fi gradul de ocupare (un chiriaq sau mai mulfi

chiriaqi), baza de clienfi (cei mai probabili utilizatori, analizdndu-se date despre populafie,
utrlizarea forfei de muncd, veniturile si tipurile de activitate; separat pentru pielele rezidenliale,
pentru pielele comerciale, pentru piafa magazinelor sau pentru piala birourilor), calitatea
construcfiei, designul si avantajele;

3-aria piefei (loca16, regionalS, nalionalE sau internafionali; urband sau suburbandi cartier
sau vecindtate a unui orag; comercialS sau rezidentiall);

4-proprietdti echivalente disponibile, adicd proprietdli cu o atractivitate egald Ia
concurenfi cu cea analizatd,in aria piejei;

5-proprietSli complementare, adicd proprietdli sau tipuri de proprietdfi imobiliare ce sunt
complementare celei analuate;
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In concluzie, segmentul de piatd cuprinde atit proprietatea analizatd, cdt si proprietlfile
competitive si complementare.

4,PNEZENTAREA DATELOR

4.1. Amplasament - lo

Adresa construcfiei este in COM. ZABALA, CSIPKES TABOR TABARA zABAtA,
jud. Covasna, astfel cum aceasta a fost men{ionatd mai sus.

Terenul se afld in intravilanul construibil al COM. ZABALA .

- Teren in pantd uqoari
- Acces la strad6;
- Energie electricd, apd de la fdntdnd, canalizare la fosd septic6.
- Suprafala totald = 3200 mp (2775 curfi construcfii gi 475 mp pdEune).

Amplasamentul este un teren de formi aproximativ dreptunghiularS, aflat in proprietatea
PAROHIEI REFORMATE ZABALA.

Terenul se afl6 la ieEirea din COM. ZABALA, inspre munte, la circa 2l<NI de qoseaua
principald (DJ LzL, oraq Covasna - mun. Tg. Secuiesc) .

Pe terenul in cauzd existd un numSr de 5 construcfii (evidenfiate in extrasul CF sus-
mnfionat) qi care reprezintd sald de mese, bucdtdrie, magazie, cdsule camping, scend din beton.

4.3. Aspecte iuridice

Terenul, se afld in proprietatea PAROHIA REFORMATA ZABALA, conform extrasului
de carte funciar6 m. 29415 ale Com. ZABALA, eliberat de cdtre Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Tg. Secuiesc sub nr.
24698122.10.2021..

Anexa nr. 1 la partea I a extrasului CF, conline Planul de amplasament qi delimitare a

imobilului determinat in proiecfie Stereo 70.
Documentul sus-menfionate se regdseqte anexat prezentului raport de evaluare.
Evaluatorul nu igi asum6 nici o rdspundere cu privire la situafia prezentd, a sarcinilor care

greveazd proprietatea imobiliard analizatd,, valoarea estimatd fiind pentru proprietdlile imobiliard
libere de sarcini.

Evaluatorul nu certificS legalitatea documentelor prezentate.

4.4. Descrierea si analiza piefei

in ceea ce privegte pia{a proprietdfilor imobiliare, putem afirma faptul cd pentru
proprietdfile imobiliare turistice similare (ca suprafali;i localie) nu existd o piafd dinamicd, fluidd
si organizatS, in fapt neexistdnd trarzac|.rii de acest fel.

4.5. Cea mai buni utilizare

Cea mai bund utilizare este utilizarcarczonabild,, probabild si legalI a unui teren liber sau
construit care este fizic posibilS, fundamentatd adecvat, fezabill financiar si are ca rezlltat cea
mai mare valoare

in urma acestei definilii reiese cdceamai bund utilizare pentru o proprietate trebuie sd

indeplineascd cele patru criterii:
-permisi legal: Evaluatorul trebuie sd determine utilizdrile permise de lege. Pentru

aceasta trebuie sd" analizeze reglementdrile privind zonarea, restricfiile de construire, normativele
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de construcfii, restricfiile privind construcfiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. De asemenea contractele de inchiriere pe termen lung pot avea clauze care pot afecta
cea mai bund utilizare;

-posibilS tizic: Acest criteriu este dat de dimensiunile, forma, suprafafa, structura
geologic6 a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale si de
asemenea de capacitSlile si disponibilit6file utilitdtilor publice;

-fezabilil, financiar: Pentru determinarea fezabilitdfii financiare trebuie previzionate
veniturile generate de proprietate, din care se scad cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe
profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si dacd
aceasta este mai mare sau egal6 cu cea aqteptatd de investitori pe pia[6,, atunci este fezabila
financiar,

-maxim productivi: Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
trtilizare care duce la cea mai mare valoare reziduald a terenului in concordanld cu rata de
fructificare a capitalului cerutI de piafd pentru utihzare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gdsitd estimdnd valoarea utilizdrii propuse (teren si construcfii) si scdzdnd costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizdrii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimati prin capitalizarea venitului rczidaal alocat terenului. Venitul alocat terenului este venitul
rdmas dupd scdderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
construcliile alocate in proporliile determinate pe piafa imobiliard.

Analizdnd datele terenului avut in vedere in cadrul prezentei lucrdri de evaluare,
considerdm cd acesta are cea mai bun6 utilizare at6t posibillfrzic, fezabild, financiar, cdt si maxim
productivd, ca proprietate sociald/administrativd. LocaLizarca in zona exterioard a comunei ii
confer6 proprietifii accesul facil al copiilor la tabdr6. Aceastd cea mai bund utilizare este datd in
primul rdnd de locafia in aer liber, in natur6, de accesul uEor la $oseaua nafionald dar Ei mai ales la
accesul din strada comunald (mai pufin circulatd qi mult mai sigurd).

5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZI SI CERTIFICAREA

5.L Metodologia de evaluare

Estimarea oricdrui tip de valoare, de piayd sau din afara piefei, cere ca evaluatorul sd
aplice una sau mai multe aborddri in evaluare. Termenul abordare tn evaluare se referd la
metodologiile analitice general acceptate trtillzate de obicei.

In unele tari, aceste abord5ri sunt cunoscute qi sub denumirea de metode de evaluare.
Evaludrile bazate pe piatd utilizeaz[, in mod normal, una sau mai multe aborddri tn evaluare, prin
aplicarea principiului substitu;iei, utilizdnd informafii derivate din piaJ6.

Acest principiu aratd cd o persoani prudentd nu va plSti pentru un bun sau serviciu mai
mult decdt costul de achizi[ie pentru un bun sau serviciu acceptabil ca substitut, in absen{a
factorilor timp, risc sau neadecvare.

Costul cel mai mic al celei mai bune alternative, pentru un bun substitut sau pentru un bun
identic, va tinde sI reflecte valoarea de piald.

Pentru determinarea valorii de piafi a unei proprietifi de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare a Bunurilor editate de ANEVAR prevdd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de aborddri,
bazate pe: compara{ie directS, costuri qi venituri.

Pentru determinarea valorii de pia!6 a terenului a$a cum a fost ea definitd mai sus, datoritd
faptului cd delinem informatii (reduse) privind tranzacfionarea unor terenuri similare, a fost
aplicatd metoda de evaluare, a cbror metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrdrii, qi
anume:

8



I

Pentru aflarea valorii unitare a prefului de ofertd pentru terenuri, la doud dintre acestea,
avdnd in vedere oferta de pref pentru imobile in intregul lor (teren + construcfie), am folosit in
completare gi:

Prin aplicarea acestor metode s-au obfinut o serie de valori ce stau la baza opiniei
evaluatorului autorizat privind valoarea proprietilii imobiliare respective.

5.L.1.Surse de informare

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmdtoarele surse de informare:
* 'ostandardele de evaluare a bunurilor - edifia 2020" editate de ANEVAR si IROVAL;
* "Evaluarea Proprietdfii Imobiliare" editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in

limba romdnd de ANEVAR;
x Informatii furnizate de site-urile de specialitate.
* Extrasul de carte funciard nr.294L5 al Com. ZABN-A
{.

5.1.2 Evaluarea imobilului
5.1.2.1 Abordarea terenului prin metoda comparafiilor directe

Aceastd abordare comparativd ia in considerare vdnzdrile proprietSlilor similare sau
substituibile si informafiile referitoare la pia!6 si stabileqte o estimare a valorii prin procese de.a
comparatie. In general, proprietdfile evaluate sunt comparate cu vdnzdrile unor bunuri similare,
tranzac[ionate pe o piatd deschisi. Pot fi luate in considerare si oferte de vdrzare.

In cazul de fat6, ca tehnicd de comparare, se va aplica identificarea directS, deoarece pe
piafd existS oferte pentru terenuri avdnd caracteristici similare.

Pentru TEREN, am selectat un numdr de 5 oferte recente (din data de 21.12.2021) avdnd
elemente de comparalie cdt mai apropiate de ale subiectului.

Principalul element de comparalie pe care l-am avut in vedere a fost acela al locafiei, adicd
comparabila sd aibi o locafie cdt mai apropiati de a terenului subiect.

Al doilea element de comparalie principal pe care l-am avut in vedere a fost acela al
utilizdrii in scop recreativ pentru copii sau public, al unei utiliziri in beneficiu social.

Am urmdrit condiliile de vdnzarc-cumpdrare, adicdtrar:r;ac[ia sd se facd in mod liber gi nu
condifionatd de vilnzarea unor alte terenuri din apropiere, sau de intenlia de a demola imobile din
vecindtate Ei a schimba in felul acesta destinafia ini1ia16 qi analiza celei mai nume ttilizdri a
terenului.

Apoi am avut in vedere ca ofertele sd fie recente (intr-un interval apropiat in care
condifiile de piafd, cerere gi ofertd si nu se schimbe semnificativ), sd se refere la terenuri cu
suprafefe c6t mai apropiate de cel al subiectului, destinafia terenului sd fie similar6, accesul auto,
utilitdli, etc.

1. Oferta nr.1
Extrasd de.pe pagina de internet privind vdnzdrile de terenuri, www.olx.ro, qi este

pr ezentatd in anexa nr. 2.
Situat la intrare in com. Zdbala
Categoria intravilan, teren curti-constructii, suprafafa teren de 2551 mp. CasI din lemn cu

fundafie de piatr6, avnnd Sup. construita de '15 mp, finalizatd, aproximativ in anul L969 (conform
discufiei telefonice avute cu proprietarul)

Utilitdfi conform ofertei: energie electricd qi fdntdna.
Preful total de vdtuare de 311.837lei echivalent 63.009lei.
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Imobilul confine qi o fundafie (pivnij6) cu suprafafa construitd de 419,7L mp. Am evaluat
construcfia (fundalia), puful forat, brangamentul electric qi conform ,,Catalog Matrixrom nr.L24 -
ClSdiri de locuit qi administrative", fisa m.4C. Drept urmare pentru a afla prelul terenului am
folosit metoda extracfiei, calculdnd in anexa nr. 3 valoarea de nou6 iar in anexa nr. 4 gradul de
depreciere fizicd unna.re a vdrstei cronologice ponderate.

In anexa nr. 3 am determinat valoarea costului de inlocuire netd a casei, rezultdnd prm
metoda extracfiei oferta prefului de vdtuare al terenului de

2. Oferta nr.2
Extrasd de pe pagina de internet privind vdnzdrile de terenuri, www.olx.ro, qi este

pr ezentatd in anexa nr. 2.
Situat in com. Comanddu
Categoria intravilan, suprafafa teren de 2.928 mp, situat l6ngd pddure, cu posibilitdfi de

recreere, pdrtie de ski, trasee montane, etc.
utilitdli conform ofertei: nu
Prelul de vdnzare de

3. Oferta nr.3
Extrasi de pe pagina de internet privind vdnzdnle de terenuri, www.olx.ro gi este

prezentatd"in anexa nr. 2.
Situat in oraq Covasna, zona perifericd a localitdlii.
Categoria intravilan, suprafala teren de 2.700 mp.
utilitsti conform ofertei: electric6, gaz, canallz:are qi apd - in vecindtate.
Preful de v6nzare de

4. Oferta nr.4
Extrasd de pe pagina de internet privind vdnzdrile de terenuri, www.imoradar24.ro, Ei este

prezentatd,in anexa nr. 2.
Situat in orag Covasna, zona perifeicd a localitafli.
Categoria intravilan, suprafafa teren de 3.L00 mp.
Utilitdfi conform ofertei: nu.
Preful devdruaredrffi

5. Oferta nr.5
Extrasd de pe pagina de internet privind vdrrzdrile de terenuri, www.directproprietar.ro, qi

este prezentatd in anexa ru. 2.

Situat in com. Zdbala- zona Csipkes, in apropierea terenului subiect.
Categoria intravilan, suprafafa teren de 7200 mp. Fundalie pentru pensiune P+E,

brangament electric tifazat, puf sdpat 15 m pentru apd,, canal colector gi alte construclii anexe
Construcfia principald este din beton armat,lucratd in20L6.

Utilit6f conform ofertei: energie electricd gi fhntdnd
Preful de vdnzare de 187.500 EUR (construcfii qi teren).

Imobilul contine gi o construcfie cu fundafii din beton armat, cu suprafaf a de 4L9,71. Am
evaluat clddirea conform "Catalog Cl6diri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale"
Editura IROVAL 2020, autor Corneliu Schiopu. Drept urrnare pentru a afla preful terenului am
folosit metoda extracfiei, calculdnd in anexele nr. 5
preful de viruare al terenului de
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In Anexa nr.1 este prezentatd grila cu analiza comparativd pe perechi de date pentru teren, in
cadrul acestei analize au fost luate in considerare urmdtoarele elemente de comparalie:

1.. pentru Tip prel au fost aplicate coreclii negative intrucdt la vdruarc/cumpdrare prelul
scade fatd de ofertS;

2. pentru Drepturi de prop'ietate transmise nu au fost aplicate corecfii, datoritd faptului
cd toate terenurile se aflI in aceeaqi situafie.

3. pentru Condilii de fi,nanlare nu au fost aplicate corecfii.
4. pentru Condilii de vdnzare pret au fost aplicate coreclii negative pentru comparabilele

1,2,3, qi 5, acestea fiind considerate superioare terenului analizat qi nu au fost aplicate
corecfii pentru comparabila 4 aceasta fiind considerati similard terenului analizat.
Corecfiile au fost aplicate lindnd cont de anul la care ofertele de vdnzare au fost
publicate prima oar6;

5. pentru Condilii ale pielei prel nt au fost aplicate corecfii, datoritd faptului cd toate
terenurile se afld in aceeaqi situalie.

6. pentru Localizare au fost aplicate corecfii pozitive pentru comparabila 2 aceasta fiind
considerate inferioare terenului analizat, au fost aplicate corec{ii negative pentru
comparabilele L, 3, qi 4, acestea fiind considerate superioare terenului analizat qi nu au
fost aplicate corecfii pentru comparabila 5 aceasta fiind consideratd similard terenului
analiza|'

7. pentru Acces au fost aplicate coreclii negative pentru comparabila L, aceasta fiind
consideratd superioard terenului anahzat qi nu s-au aplicat corecfii pentru
comparabilele 2,3,4 qi 5, acestea fiind considerate similare terenului analizat;

8. pentru Utilitdli au fost aplicate corec{ii pozitive pentru toate comparabilele 2, 3 qi 4,
acestea fiind considerate inferioare terenului comparabilei aflatd in discufie qi nu s-au
aplicate corecfii pentru comparabilele 1 qi 5, acestea fiind considerate similare
terenului analuat;

9. pentru Suprafald au fost aplicate corecfii pozitive pentru comparabila 5 aceasta fiind
considerate inferioare terenului analizat, au fost aplicate coreclii negative pentru
comparabilele L, 2 qi 3, acestea fiind considerate superioare terenului analizat qi nu au
fost aplicate corecfii pentru comparabila 5 aceasta fiind consideratl similard terenului
analizat;

10. pentru Deschidere au fost aplicate corecfii pozitive pentru comparabilele 1, 3 qi 4
aceasta fiind considerate inferioare terenului analizat gi au fost aplicate coreclii
negative pentru comparabilele 2 gi 5, acestea fiind considerate superioare terenului
analizat;

LL. pentru inclinalie au fost aplicate corecfii pozitive pentru comparabila 3, aceasta fiind
considerate inferioard terenului analizat qi nu s-au aplicat corecfii pentru
comparabilelel,2,4 qi 5, acestea fiind considerate similare terenului analizat;

12. pentru Caracteristici economice au fost aplicate corecfii negative pentru comparabilele
L,2,3,4 qi 5, acestea fiind considerate superioare terenului analizag

L3. pentru Destinalie nu au fost aplicate corec{ii, datoritd faptului cd toate terenurile se afld
in aceeaqi situafie;

14. pentru Documentalie urbanisticd au fost aplicate coreclii pozitive pentru
comparabilele 2,3 qi 4 acestea fiind considerate inferioare terenului analizat qi nu s-au
aplicat corecfii pentru comparabilele L qi 5, acestea fiind considerate similare terenului
analizat;

15. pentru Posibilitdli de consnuire nu au fost aplicate corec{ii, acestea fiind considerate
similare terenului comparabilei aflatd in discufie;

in opinia evaluatorului autorizatului, avdndlabazdprincipiul prudenfei, valoarea estimatd
prin metoda comparafiei este o valoare real6 de piafd care se recomandl a fi utilizatd, in scopul
pentru care a fost efecfuatd evaluarea si anume stabilirea valorii de pia!6.
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Metodologia de calcul este prezentatd in fiqa de calcul anexatd" ( nr.l), rezultdnd valoarea
de piafd a terenului evaluat determinatb prin metoda comparaliilor directe in valoare de:

178.959lei

5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

Valoarea terenului rez;ultatl" prin aplicarea metodei sus-menlionatd este :

(f5rn TVA)

Nr.
crt

Denumlre Suprafafa
Valoare prin

metoda
comparatiilor

Valoare justi

mo lei lei EUR EUR/mo
o 1 2 4 6 7 I
1 TEREN INTRAVILAN (curti constructii. oisunel 3.200 178.959 178.959 36.160

TOTAL 3_200 178.95e 178-9s9 36.16t 11.30

Opinia evaluatorului autorizat este cd prin respectarea principiului prudenfei, se alege
valoarea obfinuti prin metoda comparafiilor directe pentru teren.

Valoarea totalS a imobilului este de:

L78.959 lei (valorile sunt f?iri TVA)

Prezentul raport de evaluare s-a redactat in trei exemplare dintre care doud au fost predate
ordonatorului, unul a fost pdstrat in arhiva evaluatorului.

5.3 Certificare
Se mentioneazS, cd,, in lucrarea de fat6, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt

personale, limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, nefiind influenlate
de nici un factor generat de obligalii materiale sau morale. informafiile evidenliate in raportul de
evaluare au fost oblinute de la surse pe care evaluatorul le considerd credibile gi nu iqi asumd nici
o responsabilitate in privinla corectitudinii 1or.

Evaluatorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau viitor
f4a de beneficiar) gi iqi asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

Remunerarea evaluatorului nu s-a fbcut in funcfie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinla clientului de oblinere a unui rezultat dorit.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a
bunurilor 2018 elaborate de ANEVAR si metodologiei de lucru ANEVAR (Asocialia Nalionald a

Evaluatorilor din Romdnia).
Certificdm faptul cd utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insolitd de

verificarea lui.
Certific6m faptul c5 am efectuat personal inspecliile proprietdfii imobiliare, ce face

obiectul prezentului raport.

6.Anexe
- Centralizatoral Valorilor de piaf6, anexa nr.O;
- Poze (anexa poze)
- Calculul valorii terenului pebaza metodei comparaliilor directe (anexa L);
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Oferte devdnzare a terenurilor cu elemente de comparafie similare (anexa2);
Calculul valorii unitare a unui teren pe baza metodei extracliei (anexa tr. 3);
Calculul determindrii vdrstei efective a casei de locuit, folosit[ in metoda extractiei
(anexa nr.4):
Calculul valorii unitare a unui teren pe baza metodei extracfiei (anexa *. 5);
Calculul determinlrii v6rstei efective a casei de locuit, folositd in metoda extracfiei
(anexa nr.6)

- Extrasul de carte funciard m.2941,5 al Com. ZiSefn;

EVALUATOR AUTORIZAT:
Ec. BOJIN ADRIAN..
Irgitimatie ANEVAR nr. LO826

hr F
Flllala Covatna

EXPERT COIITABIL

BOJIN ADRIAN
Nr' 2118s

2021anvtzi
3tpenl
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coNstltul JUDETEAN COVASNA

_jfrrtrl

Anexa nr.O
Raport 126121.12.2021

CENTRALIZATOR

(extras cF. 29415, loc. ZABltl - meARA CS|PKES, JUD. COVASNA)

Curs valutar: 4,9491 lei/EUR

Evaluator autorizat
Bojin Adrian

^r

1178.9593.200REN INTRAVII-AN1

Filiala Cova3na
EXPERT CONTABIL

BOJIN ADRIAN
Nr.21185

2021
la

an
pen6
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA Anexa poze
Rap. ev. 12612l.12.20.2l

TEREN INTRAVILAII. TABARA CSIPKES, JUD. COVASNA
(exhas CF. 29415,1oc. ZABALA)

I
I

VEDERE SPRE N-V (din stradi)

VEDERE SPREN-VVEDERE SPRE N-V

VEDERE SPRE S-V



CONSILruL JUDETEAN COVASNA Anexa poze
Rap. ev. 126/21.12.2021

TEREN INTRAVILAN - TABARA CSIPKES, JUD. COVASNA
(extras CF. 29 41 5, loc. Z AB N- A)

VEDERE SPRE S.E VEDERE SPRE S-E

VEDBRE SPRE N-E VEDERE SPRE N-E

VEDERE CONSTRUCTII VEDERE CONSTRUCTU



coNsrLluL JUDETEAN COVASNA Anexa nr.1
Rapofi 126121.12.2021

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

TEREN INTRAVIISN {cu4i constructii, pigune}
(extras cF. 29415, toc. ZAeALn - TABARA CS|PKES, JUD. COVASNA)

Hr
crl Etemenltb *mparatle Ssbb6:t

Vari';ailfA Varlahila B Uariabita C VtiabilaD V*iabita E

coM.
ZABALA

coii.
COMANBAU

onA$
COVASNA

oRAg
COVASNA

COilI. ZABALA.
ZOI.IACSIPKES

Pret vanzare (EUR) 42.O2s 10.500 43.200 49.600 94.818
Pret vanzare (LEl)

SuDrafata (mol 3.200 2.551 2.928 2.700 3.100 7.2o0
Pret unilar vanzare (El.JR/mbl 1r ,47 18,00 16,00 't 6,00 13

1

TiD oret {tranzactie / oferta} of o )rta Oferta Oferta
Corectii -57o {.82 -5o/o -0.s0 -3V" -0_48 -5v" 4.80 -50/" -0.66
Pret corectat (EUR) 15 b5 17.10 t€ 52 15 20 12

2

Drepturi de proprietate transmise da Deplin DeDlin Deplin
Corectii oo/" 0,00 Oo/" 0,00 0o/" 0,00 0% 0.00 0,00
Pret corectet IEUR) 15 65 17,10 15,52 15,20 51

3

Conditii de finantare De oiata ata )iata De piata De oiata De ata
Coreclii (oA) 0Y" 0.00 0% 0.00 0v" 0.00 0% )Yo 0.00
Pret corcctat IEUR) 15 65 17 ,10 15 52 15 20 12

4
Conditii de vanzare De piata De Diate(din 2012) De oiatd(din 2014) De oiatS(din 20131 De oiatS(din 2021) De piata(din 2016)
Corectii (o/o) 100/" -1,57 -8o/. 1,37 1 01o 1,55 0o/" 0,00 -6e/ -o.75
Pret coreclet IEUR) 14 t9 1 5,73 13,97 1s,20 11,76

5
Conditii ale oietei actual actual actual
Corectii (oA) 0o/o 0,00 0% 0.0c Oo/o 0.00 Oo/" 0.00 ov" 0,00
Pret corectat lEIlRl 13 gt 15 20 11,76

6
Localizare COM. ZABALA.

ZONA CSIPKES
mai bune mai slaba mai buni mai bund similard

Corectii (%) -2o/" 0 50/" I -50/ -1 -5"/o '1 0v. 0
Pret corectat EUR) 13 30 1€ 52 13,27 14,44 1 1,76

7
Acces macadam asfalt macadam
Corectii i%) '5o/" {,69 OYo 0,0c 0a/" 0.00 0o/o 0.00 0o/" o.00
Pret corectat (EUR) 16,52 13 27 qtL 11 ,76

B

utiriteti Eol, Ianhna, tosa Eel, lanlana, losa
seotici

NU
:er, gz,canat, apE

in anroniere nu
Eel - in apropiere.

fintani
lorectii (o/o) Oo/o n 10% 8o/" 1 1 00/ 1 00/" 0

Pret corectat IEUR) 13 1€ ,17 14 33 88 11,76

9
uDrafata (mp) 3.200 2.551 2.928 2.700 3.t00 7.200

Corectii i%) -2"/" -1 o/" -o.l € -26/" -0,29 0o/o 0,00 3"/" 0.35
Pret corectat (EUR) , 18 D o 12,1

10
Deschidere 52 25 1l 0 30 30 65
Corectii (o/") 5o/" 1 -5o/o I 4o/" 1 4/o -2Yo 0
Pret corectat (EUB) 17,09 14 5l 52 a7

11

nelinatie plan plan Dlan
ooreclii (%) ov" 0.00 o% 0.0r 15V" 2,19 0v" 0,00 0v" 0.00
Prct corcctat IEUR') 49 17,09 80 16 11,87

t2
Caracteristici economice social rezaden aUturistic tezider allturistic turistic
Corectii -5o/o -5v. 1 -5o/" 1 -50h -1 -5V"
Pret corectat 12,82 1€ 23 15 3tt 69 2A

13
Destinatio intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectii o% 0,00 0o/o 0,0c OYo 0.00 Oo/" 0,00 ov" 0.00
'et corectet a2 16,23 95 15,59 11 28

14
Documentatie urbanistice/cadastralil dalda d a nlt 1U NU 1U nu/nu dalda
Corectii Olo 0 1 0o/" 1 0o/" 2 10v" 2 00/" 0
Pret corectat 12,82 17.86 '17 26 2E

15
Posibiliteti de construire da da da da da da
Corectii O'/" 0.00 ooa 0.0c oo/" 0,00 0o/" 0,00 ov" 0,00
Pret corectat IEURI cz 17,86 17, 55 26 28
Corectie totala neta (7o: EUR/mo) -240/6 -3.66 -0,14 12o/o 1 ,55 9Yo 1,26 15o/" -1 ,89
Corectie totala bruta (%: EUR/mo) 340/" 4.94 490/" 8.27 620/" 9.27 39o/o 6.03 2t 2.60
Total corectie bruta cea mai mica 34/"
Valoere llnitar; (flrH TVA 1qo/"\-FllR/mn 12,80 17,90 17,60 17,3 11,30

Valoarg toalt 36.'t6[t €
'1ta55g lat

Curs valutar (leilEUR) 4,9491 ter/EUH

Fillala Covasna
EXPERT CONTABII-
BOJIN ADRIAI.E

Nr.21185

ut

or

Vlza 2021n
.03p6n6 31

Evaluator autorizat
Bojin Adrian

t
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Persoana flzlca

Suprafata udh 2928 m2

Descrlere

Terenul este inilavilan, intr-o zona foarte buna pentru c csset de vacanta

sau dezvoltnrea unel afaceri.
- partiein zana fComandau]
* partie in C*vasne
* rau {Bascal
- $asee nottane
- plimbad cu trasura/sania
- atv/snowmobil

Deschidere'100m

Adancime29-3
TEREN PLAN

Trlmlte mcssJ

l2l2ll}O2l,7:30 PM



l.
venzare tererr intravilan in Covasna Covasna. OLX,ro h*ps://wulr,.ol*ro/#oferta/d+vanzsre-tercn-inlravilan-in-covasna-lIJ...

ra{ 0llrctionFrodlr€ctor&rel[O[ merhodl=ihc

Vlnzator

Zoe lmobll
Fe OIX dln ianuarie 2'013
Activ azi la 13:58

MilmtltsfiunFrl €tE
rcxtul v$nzitor

{/oferte/user/8wVS/l

w296134,47

lacalharc

Covasn 1
t,
Covqrna

0

,
)l

Fostar !0 dgcembrle 2021

De vtnzare teren intravilan in Covasna
t6€

I Hr?Fs;//wrrt$r.s lX.Ro

c PRoMoVEAZA/EUNOuS/PnOMOTI
/?B8TADPAGt-PROMOTE&
lD-?27t009811

tHwPs://Wlil$J.(

c REAcruAttzEAzA/But'lDtls/RlfRll'' 
/?ESr[!P139-P1
10r2171009811

Firmu SuprEf$a utih: 27W $f

Descriere

Seltelkek elad6k l(ov6sanin a \firdg utca vdgdben{a Kall fords hAta

mogott). A telkek feloszti{sa :2 darab,l0o0 negyzetrneteres 6s I darab
700 negyzetm6teres. A vlz, g6a kanalizdlAs 6s az Aram * telkek mellett
taldlhato. Ara-16 euro negyzetmetere. Tel-07*$*'*x47. De v6nzare

terenuri intravilanein statiunea Covasna in strada Florilor. PareelelEau :2

buc- - 1000 metru patrati si I buc" - 7O0 de metru patrati. Acces la curefit
€lectric, gaz" canalizare si apa. Pret - 16 eur€ metru patrat, TEL:07****"47!

lO:22?800981 Vlruallzdri: $79

J'

?imlte mesai

b'ltr€Frihn / lntravllrn: lntrarilan

5

.,b... Zoe lmobll

F lep-orte'4

l2l2llz02l,7:35 PM



t--tt*tL-nzt*-or.uut**.6"=-ntot4* t- -**:fw,**ora&=-Joian--J': t Ot'-*der*r-Jo-",".'-la-m'*'JZ t St*l

Teren intravilan in ora?ul Covasna 3600 rnp

Detalii

Sesizeazi o problemd

Prof I rnz: 16 € $uprafa$ util{ 3100 mz

Clasificare tsron: lntr*vilan Tip terenuri Constructii

Descriere

Vand teren intravilan in orasul Covaona. Front stradal 30 m. $fada Mathias

Rex. Gonetruibil. $uprafata totala 310rye

$el*ct-eazi un punct de pe gmft c
pentru a vedea prefulla acea dat5.lstoric Pre{

Hartf;

2 of3

Distribuie

nf2V2L2l,7:53 PM
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Seruicii imobiliare

Autentificarc

Cont nou

!g!49a oferta

Modifica oferta

Bgtrlge oferta

StCIge oferta

Reactualizeaza oferta

Oferta lunii:

BaloteFti - BALOTESTI, Unirii

vile
Pret total:
2.000 EUR

Home > Vanzari imobiliare " &Igoud

Terenuri

Zibala - Zibala, CHIPKES

# COD OFERTA: 255072 Vanzari imobiliare - Covasna

Judet: CoYasna

Localitate: z5bala

Cartier: Z5bala

Zona: CHIPKES

Adresa: Tabala, spre Chipkes

-.rJlwr.l*JcQ rw-Jr.ro,-..,Jri-in-Jre - r-.Ji - in-J--z u r:JrilpuJ

cf Ecc@Circctnrcprieter,rc

Imagini generaler

Pfin3-ngginA Servicii ppplighgi Consilier imobiliar Stiri Servicii auxiliare Credite imobiliare Consiliere juridica Contact

Vanzari imobiliare Inchirieri imobiliare lggim hotelier Schimburi imobiliare Licitatii imobiliare Vanzari/Cedari afaccri Prciecte imobiliare

I DETALII GENEMLE:

Clasificare intravilan: POT rytr20.00

PRET DE VANZAREI

Pret total:
187.500 EUR tnousivwe

Proprietarul doreste sa colaboreze cu agentiile
imobiliare si ofera:
,..un comision de 1 o/o

din pretul afisaL

W

I of3

Cautare:
Clasificare extravilan

PL case/vile

CUT: 5.00

1212112021,l0:31 AM



[-riretL- r-

Sectiunea:

Categoria:

Localizare:

Judet:

Cautare dupa Cod Oferta:

Cautare dupa Telefon:

Suprafata

Front stradal:

Nr. fronturi:

Latime drum de acces:

UTILITATI:

VECINATATI:

Vecinatati teren:

72O0.00 mp

65.O0 metri

1

4.0O metri

Pensiunea Csipk6s -

Wrc
ffi

,"-"o-//wv.,':,*ctpru?,'isdar.ro-"""'-ari-ir-bre-l*iri-in*J--ZU"*Jfffp^=J

Vanzari

Toate

Toate

RHMAX 2.OO

Nr, max: :taje:
Altele:

2

Canalizare: Fara sistem de canalizare

Harta:

t 
li ,

Tji-t : r:;r.il
'*itil

E
Curs valutar:

1 EUR = 4,9491 RON

1 USD = 4,3821 RON

1 CHF = 4,7590 RON

Calculator de taxe:

Click aici penlillilahula_laxsle*

Stiri:

Ultima Ora

Divertisment

Mondene

Eveniment

Politica

Social

Ecanomie

$port

Auto/Moto

DRUMURI DE ACCIS:

tl Asfaltate rll Pietruite

UTILITATI:

Curent electric: 38O V

Apa: Put cu pompa

DETALII SUPLIMENTARE:

Amplasamentul se afla in comuna Zabala, zona Csipkes, Jud. Covasna. cu nr. Cadastral 9022 si 23268, cu Certificat de Urbanism
nr. 8 / 11,01.2010, si Extras de Carte Funciara nr. 4255 si 23268 in suprafata totala 7200 mp, front stradal 70m, cu proiect
pentru construire pensiune, PUZ aprobat pe teren, bransament electric trihzat, constructie nivel -1 plus partial parter,
construita in anul 2016, put sapat 15m pentru apa, canal coletor ape pluviale, sopron si magazine de lemne, fuisor, livada
tanara pe rod cu meri,
Suprafata teren: 7200 mp Constructie:
. suprafata construita total: 419.71 mp;
. suprafata desfasurata: 1179,76 mp

Atuuri

. Recomandat pentru exploatare catre grupa de peBoana varsta a II-a I alll-a, grupuri de sportivi (recuperare/pregatire - sala

de sport moderna care se poate inchiria la lkm distanta);
o Tratament balneoclimateric
o Tratament cardiologic
o Cura ape minerale
o Mofuta; mai multe baze de tratament moderne la 6km distanta

tat; ffi

W

2 of3 1212112021,10:31 AM
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coNsrltul JUDETEAN COVASNA

Abordarea prin cost - metoda costurilor de reconstrucgie - Gataloage 1964 MATRIX ROM

Anexa nr.3
Raport 126121.12.2021

75,003,00
(lei/€)4,9491

Dimensiuni

Curs valutar LEI / EUR

Starea tehnica
buna

satisfecatoare

satisfecatoare

bund

satisfecetoare

satisfdcdtoare

satisfdcdtoare

satisficitoare

bunl
nu este cazul

nu este cazul

nufisuri in pereti

infiltratii ln tavan

cogul de fum

Descriere

betonfundatii

zidarie portanta bArne de lemn

dazidirie

fisH profibte

podele brad

ziddrie

veche,lemn

da

da

Descriere

da

nu

NU

da

ZABALA)CASA DE LOCUIT
com. Zdbala

aproximativ 1967-1969

CASA DE LOCUIT ZABALA)
P

75,00

62,00

3,00

Specificatie

Structura

lnchideri

Acoperis

Pardoseli

Compartimentari

TAmplirie

Finisaie interioare

Finisaie exterioare

Specificatie
Electrice

Termice

Gaze

Apa

1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire
Amplasament

Data receptiei

2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei

Reqim de inaltime

Aria desfasurata (Ad mp cca.

Aria utild (Ac) mp cca.

lnaltime medie (m) cca.

Elemente

structurale si

nestructurale

lnstalatii



nu este cazul

Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr.124 - Clddiri de locuit qi administrative, fisa nr.4C - Clddire de locuit individuald (cu
pereli din btrne)

677

0

0

2A

0

0

0

5

710

1 0500

710

613=PbxAdxKlx -1 9/1

inlocuire brut

(crB)

K1-cf aviz INCERC la data de 30.09.2019 45948,1 36

K2-cf evol curs leu/EUR 1,004546654

CIB (lei) 247.270

49.963

CIB/mp( lei) 3.297

666ctB
fizica 58o/o 143.4't7

re functionald 0 0

re economici o,oao/o 0

DETERMINAREA COSTULUI DE RECO E NET

costului de ctN=clB crN CIN/m

inlocuire net (ClN) ctN 103.850 1.385 lei/m Acd

crN 20 280 EU Acd

da

nu

nu

nu

EUR

EUR

mp

EUR/mp

Cost unitar lei/m Ad

costului 3,00 lei/m Ad

la nivel 01 .01 .1965 Pardoseli ciment lei/m Ad

lnstalatiielectrice lei/m Ad

instalatie sanitara lei/m Ad

instalatie incilzire centrald lei/m Ad

Corectii inaltime 3,00 lei/m Ad

soclu mai mare de 0,51 m lei/m Ad

lei/m Ad

Total lei/m Ad

35 lei/m Ad 300

lei/mp Ad

Pret barem Ad

63.009

311 .837

42.O25

2.551

16,47

Canalizare

Climatizare interioara

lnstalatii oaze

Telecomunicatii

3. DETERMINAREA COSTULUIDE INLOCUIRE BRUT

5. PRET OFERTA (TEREN + CASA DE LOCUIT

5. VALOARE RAMASA PENTRU TEREN
Suprafatd teren

Valoare unitari teren

Metoda

comparatiilor unitare



t*,- t__ i_

Observatii:

1. Coeficientul de indexare
Aducerea la zi (21122021) a prelului barem (01.01.1965) se realizeazd cu

coeficienti de actualizare rapidd (K1) cf. Sistem de coeficienti de actualizare rapidd
Buletin CET 156/iun. 2021

Apoi aplicim un coeficient suplimentar de actualizare (K2), dat de variatia valorii
EUR intre 30.09.201 I 9i 2'1.12.2021.

l(2=4,9491 I 4,9267 = 1,00454665
unde: 4,9267 este cursul leu/EUR la data de 30.09.2019

4,8242 este cursul leu/EUR la data de 21.12.2O2'l

2. Depreciere fizici 58,0006

- gradul de uzurd fizici, normald, diferenliat dupi funclionalitate, structurd, mediu, vechime
- ca efect alvechimii, conform prevederilor Normativului MLPAT P135/1999 (anel<a nr.13)

3.Depreciere functionali 0,00%
- spatiu fird separeuri, greu de incdlzit iarna;

- lipsa recuperatoarelor de cildurd
- lipsa materialelor de izolare temicd ridicati
- materiale gi solulii constructive folosite acum 50 de ani

4. Depreciere economici 0,00o/o

- crizi financiari, neacordare de credite bancare pentru investitii social-culturale sau sportive,

- diminuare semnificativd a tranzactiilor imobiliare,

Evaluator autorizat
Bojin Adrian

Flllqla Cova.na
EXPERT COIITABII.

EOJII{ ADRIAN
Nr. 21185

31
an

pan6
Vlze



coNsrLruL JUDETEAN COVASNA

DETERMINAREA VARSTEI CRONOLOGICE

DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE

Anexa nr.4
Raport 126 121 .1 2.2O2'l

cAsA DE LOCUTT (ZABALA)

Evaluator autorizat
Bojin Adrian

J

Gontribufia com ponentei
la vArsta efectivi

52,00
0,00
0,00

52
VArsta
cronologici
oonderatii =

Virsti / Vechime
(ani)

52

2021

2021

An PIF

1969

0

0

Acd (mp)

75,00
0,00
0,00

75,00

Gomponenti

Clddire ini{iald

Extindere/ modernizare 1

Extindere/ modernizare 2

TOTAL

56Vo

584o

62Vo

nr.34de
1.6.1ebeton

(circa)

Depreciere
D1=

Dfn--
D1=

de calcul a

1969

Normal
Satisfic[toare

Vechime
5r

52
55

ncadrare:

BAZA:
Anul PIF

Structura:
Mediul de folosintd:
Starea:

Relatie de calcul

VL (ani)=

V6rsta cronologicd ponderatd (Vcp)=

V2 (ani)=

Unde:
l:

vechimea V2
VIfizic[ normald

normal6

Vechimea Vl"
Vechimea V2

Flllala Covasna
EXPERT CONTABIL
tsoJrt{ ADRlp.N

Nr, 21185

31

2021
la

an
PAnS

Vlzd



coNstLtu L JUDETEAN COVASNA Anexa nr,S
Raport 126/21.12.2021

LUCRARI PENSIUNE - CONSTRUCTIE iN CURS

Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)

Coef. corectie tabel din ANEXA

12

20,6

130

IJJ

92

11

2
e

2

2

lei

EUR

EUR/mo

EUR

EUR

mp

EUR/mo

10=7-9
000
0,00

0,00

0,00

0,00

Depreciere
functionala (lei)

458.691

92.682

420

187.s00

94.818

7.200

13.17

9=7xAl
lna
3 961.95

577.74

422.40A,73

3't.742,70

458.691,1 2

firi^. llail

Depr
(uzura)

0,00

I
'100

'100

100

100

Depr. (uzura) fizica
('/")

'I .6.1.a 0,00

7=5x6
3.961 .95

577.74

422.404,73

31.742,7C

Cost nou brut (lei)

Grupa /

qod
Subgr. (GEV

Ootal col.9 x (1-Depr.tizll00) - Depr.funct)

6

264.13
577.74

1.006,43

1.058,09

1.093

varsta
Gronologi

5

5

15

1

419,71

30

Varsta
Cronologica

5

B

B

Anul PIF

2016

43

ml

buc

mp

ml

2A2

Prd {orat dr tcava PVC c[ diametflrl de

Conexiune bransament pentru traseu
subteran conducte gaze

lnfrastructura hotel 2 stele S+P+8E

Canale pardoseala cu placi de tabla

TOTAL FISA

1

PUTPVC
CONEXGAZE

TIHOTEL2SSE

CPTsOXgO

Suprafale teren

Valoare unitarl teron

2-

lndex

1

2

J

4

COSTUL DE RECONSTRUCTIE NET

PRET OFERTA (TEREN + CASA DE LOCUIT

VALOARE RAMASA PENTRU TEREN

Curs la data evaluarii: 4,9491 lei/EUR

Note:

- Sursa informatiei: 1 =

. - Cosl unitar de nou indexat si corectat, fara pe costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt. din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele de

C.rezidentiale"; 2 = "Cl-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale" 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale";4 - "lvletoda

costurilor segregate" /
SI CLADIRI

IROVAL, 5 - 'CONSTRUCTII - sisteme s-i subsisteme constructive" - Editura IROVAL, 6 - "Cenirale eoliene" autor Schiopu C, 7 - COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE 1NLOCUIRE CLADIRI DE

BIROUBI COMERCIALE - Editura IROVAL 2020, autor Corneliu Schiopu

ijiiiala Covgsne
;XPERT COfTTABIL
.3QJIFJ AbRiAN

l,!r.2tlA5

Evalualor autorizat
Bojin Adrian

VlzA an 2t21

Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2021-2022) - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

Fdrrd la 3'l



coNsrLruL JUDETEAN COVASNA

DETERMINAREA VARSTEI CRONOLOGICE

DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE

lor

Filiala Covagna
EXPERT CONTABIL
BOJiN ADRIAi:

Nr.21185
V1TA an 2021

LUCRARI PENSIUNE - CONSTRUCTIE iN CURS

Evaluator autorizat
Bojin Adrian

Anexa nr.6
Raport 126121.12.2021

/

contribulla componentea
la virsta efectivi

5,00
0,00
0,00

5
Virsta
cronologici
oonderat5 =

Virsti / Vechime
{ani)

5

2021
2021

An PIF

201 6

0

0

Acd (mp)

75,00

0,00
0,00

75,00

Gomponentd

Clidire initiald
Extindere/ modernizare 1

Extindere/ modernizare 2

TOTAL

a

(circa)

1 Anexa nr. 34

liddrie, beton armat, profile metalice (1.6.1.a)

Normal
Foarte bun

0%
0Vo

0%

Dl: Depreciereafrzicd normalS pentru Vl (%)

fizicd normald vechimea V2
V1= Vechimea Vl (ani)

V2= Vechimea V2 (ani )

Depreciere
D1=

Dfn=
D1=

201"5

Vechime
0

5
6

BAZA:
Anul PIF
ncadrare

Structura:
Mediul de folosintd:
Starea:

Relatie de calcul:

V1 (ani)=

Vdrsta cronologici ponderatd (Vcp)=

V2 (ani)=

Unde

FdnC ta 31



Nr, cerere
Ziua

?4998
22

Luna
Anul

1.0

1

Oficiul de Cadastru 5i Publicitate lmobiliard COVASNA
Biroul de Cadastru gi Publicitate lmobiliari Targu Secuiesc

DCTRAS DE CARTE FUNChRA
PENTRU INFORMARE

Cafte Funciard Nr. 2941"5 Zdbala

Cod

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN lntravilan

Adresa: Loc. Zabala ud. Covasna

B. Partea ll. Proprietari Si acte

C. Partea lll. SARCINI .

lnscrieri prlvind dezmembrimlntele dreptului de proprietate, drcpturi reale
de garantie si sarrini Referinte

NU SUNT

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina L din 3

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr,
topografic Suprafata'* (mp) Observatii/ Referinle

AL 294r5 3.200 cu
rcela

emn s ga

lnscrieri privitoare la dreptul de propdetate gi alte drepturi reale Referinte

24L43 I L4nOnO2L
nr re aut.nr n em s ume

e cartea ra 9415 a u cu numa
Bt 294L5 / UAT Zdbala, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

cartea funciara 23721
Titlu Proprietate nr. 34359 emis de Comisia Judeteana Covasna;

82 lntabulare, drept de PROPRlETATEreconstituire conf. Legii nr.18/1991,
L691L997,1/2000, dobandit orin Leqe, cota actuala 1/1

A1

1) PAROHIA REFORMATA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23721/Zdbala, inscrisa prin incheierea nr. L493 din L4/05/2003;liioieiE
din conversia CF 4154)

Extrase pentru in{cnnare or-line la adresa epay.ancpl,to FGlmuiar versiuiea 1,1



Cafte Funciara Nr. 294L5 Zabala
-1 Anexa Nr. l La Partea I

Teren

U rm n n pro

DETALII IMOBIL

Nr cadastral Suprafata (mp)* / Referi

294L5 3.200 tmoott tmprejmutt partiat cu gard de temn si gard metatic, tmobit inregistraETnliE'i-[T
cadastral fdr5 localizare certd datorit6 lipsei planului parcelar.

c5

29414

34560

Nr
Crt

Categorie
folosintd

lntra
vilan

Suprafata
(*P) larla ParcelS Nr. topo Observatii / Referin[e

1 curti
constructii

DA 2.725

2 pasune DA 475

Date

Date referitoare la

Document care contine date cu caracter personal, Pagina 2 din j

Crt Numir Destinatie
constructie Supraf. (mp) Situatie

juridicd Observa[iil Referinte

A1.1 294t5-Ct
constructii de

locuinte 170 Fara
acte

5. construrta la sol:170 mp; s. construita
desfasurata:340 mp; Sala de mese cu
dormitoare din lemn P+M. Suprafata constr,
desfasurata: 340mo.

AL.2 294L5-C2
constructii anexa

t_1-5
Fara
acte

S, construita la sol:115 mp; S. construita
desfasurata:115 mp; Bucatarie cu magazie din
beton si caramida P. Suprafata constr,
desfasurata: L15mo.

A1.3 294I5-C3 constructii anexa
15 Fara

acte

5. construita
desfasurata:30
P+1. Suorafata

la sol:15 mp; S. construita
mp; Magazie din caramida
constr. desfasrrrata: 3Omn.

A1.4 294L5-C4
constructil de

locuinte t4 Fara
acte

5. construita la sol:14 mp; s. construita
desfasurata:L4 mp; Casuta camping din lemn
P. Suorafata constr. desfasurata: 14mo.

A1.s 29415-C5 constructii anexa
51 Fara

acte

5, construita la sol:51 mp; s, construita
desfasurata:5t rO, Scena din beton.
Sttnrafata annctr dpefacrrrata. 51mn

Extrase peftru inforn'!are on-line la adresa epay,ancpl,rc

protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001-.

formrriar vef sirrnea 1,1



Cafte Funciard Nr. 29475 : Zdbala

Punct
lnceput

Punct
sfArsit

Lungime segment
p (m)

1 2 54.591
2 3 5.287
3 4 6.562
4 5 17.5
5 6 12.O24

6 7 8.158
7 8 2.38
I 9 62.2',t7

9 10 12.83
10 11 13.995
11 1 29.241

Lungime Segmente
1) Valodle lungimilor segmentelor sunt obfinute din prcieclie tn plan.

Stereo 70
{.r4,Dlstanta dlntre puncte esE fomatl dln segmente cumulate ce sunt mal

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

9l sunt rotunllte la I
mlcl decAt valoarca

mlllmetru.
I mlllmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conline informatiile din cartea
funciard active la data generirii. Acesta este valabil in condifiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art.3 din O.U.G. nr.4112o16, exclusivin mediulelectronic, pentru activitSfi9i procese
administrative prevdzute de legisla[ia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsi gi in forma fizicd a
documentului, fird semndturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitStii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor conlinute de document se poate face la adresa
wvul.ancpi.roy'verificare, fblosind iodul de verificare 6nline disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data giora gener6rii,

22llol202l, 09:17
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