Anexa nr. 1 la Hotararea nr. 44/2022

Raportul de evaluare
al imobilului nr. 126/21.12.2021, intocmit de evaluatorul autorizat ANEVAR Bojin
Adrian din Sfantu Gheorghe, judetul Covasna



EVALUATOR AUTORIZAT: BOJIN ADRIAN

ATESTAT ANEVAR: Legitimatia 10826 T CONSII TUDETEAR =
Str. Zorilor nr.37 ' A%
Sf. Gheorghe, Jud. COVASNA
Tel: 0745-345-066 Ih1 8% 3 oo nac
Fax: 0267-316-519 219.-10- 11

RAPORT DE EVALUARE
NR. 126/21.12.2021

| TIPUL PROPRIETATIL: TEREN INTRAVILAN - CSIPKES TABOR
TABARA ZABALA
, COM. ZABALA, EXTRAS CF NR. 29415

PROPRIETAR: PAROHIA REFORMATA ZABALA
z COM. ZABALA nr.830, JUD. COVASNA
Persoana juridica

? ORDONATOR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA
i MUN. SF. GHEORGHE, PIATA LIBERTATII NR.4
JUD. COVASNA

| Persoana juridica
VALOAREA DE PIATA: 178.959 lei
x
J
) N Valoare prin
; :t Denumire Suprafata metoda Valoare justa
J 8 comparatiilor
mp lei lei EUR EUR/mp
| 0 1 2 4 6 7 8
| 1 |TEREN INTRAVILAN (curti constructii, pasune) 3.200 178.959 178.959 36.160
TOTAL 3.200 178.959 178.959 36.160 11,30
| DATA EVALUARILI: 21.12.2021
DATA INSPECTIEI 15.12.2021
EVALUATOR AUTORIZAT: : ﬁL . 7
Ec. BOJIN ADRIAN.......cccovvvvenvei /.. 7/“*‘* , 6;;{€warwor Congs 7
| I . ot a 7/
As Legitimatic ANEVAR nr. 10826 ) e" Finein covesna %)

Q
BOJIN ADRIAN )
&

o VIN; 21185
e, Z& an 2021 22 &
&o@lﬂl PAns 1a 34 ‘03.'2-3 10\\\
w;j"{ Yip jjezi03




CUPRINSUL LUCRARII

1.INTRODUCERE

2. PREMISELE EVALUARII
2.1 Ipoteze si conditii limitative
2.2 Obiectul evaludrii
2.3 Scopul evaluarii
2.4 Baza de evaluare — Tipul valorii estimate
2.5 Data estimarii valorii
2.6 Moneda raportului
2.7 Inspectia bunului
2.8 Cauza de nepublicare

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1 Definirea pietei

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Amplasament - localizare
4.2 Descriere, caracteristici tehnice
4.3 Aspecte juridice
4.4 Descrierea si analiza pietei bunului
4.5 Cea mai buna utilizare

5. ANALIZA DATELOR, CONCLUZII SI CERTIFICAREA
5.1 Metodologia de evaluare
5.1.1 Surse de informare
5.1.2 Evaluarea imobilului
5.1.2.3 Abordarea terenului pe baza metodei comparatiilor directe
5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

6. ANEXE



1. INTRODUCERE

Prezenta lucrare a fost elaboratd de catre evaluatorul autorizat Bojin Adrian, atestat
ANEVAR, cu sediul in mun. SF. GHEORGHE, str. Zorilor nr.37, prin FINANCIARA SRI.
avand codul de identificare fiscalda RO14344527 - in calitate de executant pentru
CONSILIUL JUDETEAN COVASNA, - in calitate de beneficiar ordonator.

Evaluator autorizat: Bojin Adrian, membru al Centrului teritorial Covasna ANEVAR
(Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania), atestat pentru evaluare proprietti
imobiliare, evaluare bunuri mobile si evaluare intreprinderi, avand legitimatia nr. 10826; are
totodata calificarea de auditor financiar — membru al CAFR si expert contabil - membru al
CECCAR.

Pozitia evaluatorului este de consultant al clientului CONSILIUL JUDETEAN
COVASNA .

Tinand cont de faptul cad toti evaluatorii, care indeplinesc misiuni in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, trebuie si respecte cerintele privind
impartialitatea, obiectivitatea profesionald si transparenta solicitatdi in baza acestui Cod
Deontologic, acesti evaluatori trebuie sa respecte solicitarile privind independenta lor, aferente
mai multor misiuni.

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

2. PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

Proprietatea comerciala s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuitate, care, in cazul de
fatd, este considerata si cea mai buna utilizare. Ipotezele si conditiile limitative in care s-a efectuat
prezenta lucrare sunt urmatoarele:

e Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca dreptul de proprietate este valabil;

e Se presupune cd proprietatea imobiliard este detinutd cu responsabilitate si ci se

aplicd un management competent al acesteia;

e Se presupune cad proprietatea imobiliara se conformeazi tuturor reglementirilor si
restrictiilor de utilizare in vigoare;

e Au fost obtinute autorizatiile si licentele solicitate de institutiile statului pentru
utilizarea declarata. Nu se asuma nici o responsabilitate in legétura cu situatia juridica
sau consideratii privind titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este
valabil si c@ proprietatea poate fi tranzactionatd. Proprietatea este evaluatd ca fiind
liberd de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se da
nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte

e Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnicd a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea
structurii imobilului;

e Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de cétre client a unor date si informatii,
referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia.

e La momentul evaludrii piata imobiliard se confruntd cu o frecventd in scidere a
tranzactiilor, cu majorarea dobénzilor la credite si ingreunarea accesului la finantare,
cu deprecierea leului in raport cu monedele in care au fost contractate unele credite sau
cu indepértarea ofertelor din piatd (internet, presd, agentii) de preturile reale de
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tranzactionare; pe tot mai multe segmente, piata a cipitat o caracteristici inactivi sau
putin activé, situatie in care grilele notariale sunt depisite.

o 1In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului
autorizat toate aceste informatii sunt corecte.

e Valorile estimate in prezentul raport se bazeazi pe conditiile actuale ale pietei, pe
factorii anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost
prezentati in raport. Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica
viitoare, existdnd cauze semnificative ale incertitudinii in evaluare, instabilitatea
pietei; in perioada actuald preturile tuturor claselor de active, cum ar fi : activele
financiare (actiuni, indici bursieri, derivate), proprietatea imobiliare sau marfuri
(petrol, aur, otel, etc.) prezinta o volatilitate extremd; totodati preturile celor mai multe
clase de active, fie de capital fie de tip real estate au suferit corectii negative severe.

2.2 Obiectele evaluirii

Obiectul prezentului raport consta in evaluarea unui TEREN INTRAVILAN apartinand
proprietarului PAROHIA REFORMATA ZABALA, astfel cum aceasta este prezentatd in
anexele de calcul a valorilor.

Proprietatea imobiliara, se afld in proprietattea PAROHIA REFORMATA, conform
extrasului de carte funciard nr. 29415, eliberat de catre 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 elaboririi raportului de evaluare este de a estima valoarea de piatd la zi a
activului, in preturi corespunzitoare nivelului existent la data de 21.12.2021, in vederea
cumpdrdrii de citre 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 facute pe baza mai multor criterii de
comparatie, ea expriméand de fapt valoarea justd si cea de schimb in contextul general al pietei.

Pentru determinarea Valorii de piatd a unei proprietati specializate, Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2020 previad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe:
comparatie directa, costuri si venituri.

In lucrarea de fatd vor fi estimate urmtoarele tipuri de valori, conform definitiilor
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020.

»Valoarea de piati este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(ii) la data evaluirii, intre un cumpdritor hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzi, prudent si fari constringere.”

»Costul de inlocuire net (CIN) este costul de inlocuire/de reconstruire de nou minus
deprecierea activalui”.

Daca evaluatorului i se soliciti sau este adecvat si utilizeze costul de inlocuire net,
acesta ar trebui sa determine costul de inlocuire de nou si apoi si scadi o alocare pentru
vechimea si deprecierea fizici a cladirii. Acest cost de inlocuire net reflecti inlocuirea
cladirii subiect cu una aflati in aceeasi stare si nu inlocuirea cu o clidire nou:



In lucrarea de fats, pentru aflarea valorii de piatd a terenului vom aplica metoda
comparatiilor directe, avand in vedere existenta unor informatii comparabile de piata, reduse ca
volum, privind tranzactionarea unor astfel de proprietiti.

Pentru aflarea valorii de piatd a terenului vom aplica metoda comparatiilor directe.

Totodata pentru aflarea valorii unitare a pretului pentru terenuri, la doud dintre oferte,
avand in vedere oferta de pret pentru imobile in intregul lor (teren + constructie), am folosit in
completare si metoda extragerii pentru acestea.

2.5 Data estimérii valorii

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 21.12.2021.

In conformitate cu practicile din Roméania, valorile estimate de citre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari semnificative care afecteazi opiniile
estimate, in conditiile unei exploatari normale si a unei intretineri adecvate. Daca in viitor acestea
se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor 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 21.12.2021.

2.7 Inspectia bunului

Inspectia pe teren a fost efectuatd in data de 15.12.2021 in prezenta reprezentantului
CONSILIULUI JUDETEAN COVASNA, dl. Teleki Csaba.

2.8 Cauza de nepublicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma si
apara.

Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul sus-menfionat; 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 si acorde consultanta ulterioara
sau sd depund mdrturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind
proprietatea imobiliard evaluati. Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile
exprimate in prezentul raport de evaluare.

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

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumitd utilizare sau daci este evident ci va fi o confirmare a pietei
pentru o utilizare propusa a unui amplasament intr-un moment viitor.

Analiza piefei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietiti.
O constructie existentd sau propusd pentru o anumitd utilizare poate fi considerati in functie de
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criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai dupi ce s-a demonstrat ci exist
o confirmare corespunzitoare pe piatd pentru existenta acelei utiliziri. Analizele mai aprofundate
merg la specificarea caracterului acestor confirmari si asemenea studii pot determina strategii de
marketing pentru o proprietate existentd sau propusa, pot defini caracteristici de proiectare a unei
dezvoltari imobiliare sau sd ajute la estimarea cotei de piatd pe care ar putea si o cucereasci
proprietatea si la estimarea ratei de absorbtie prealabile.

Pentru a evidentia confirmdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietiti,
analistul trebuie si identifice relatia dintre cerere si oferta competitivd de pe piata analizati —
acum si in viitor. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru ( sau dezechilibru ) care caracterizeazi
piata prezentd si conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioadd de prognoza.

Valoarea juste a unei proprietdti este in mare masura o functie a pozitiei competitive pe
piata sa. Cunoscind -caracteristicile proprietdtii evaluate, evaluatorul va putea identifica
proprietatile competitive ( oferta ) si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea
le oferd potentialilor cumpiritori ( cererea ). Impreuna cu intelegerea conditiilor economice si a
efectului lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe
ce afecteaza proprietatea.

Analistul detaliazi o prognoza a cererii fundamentale ludnd in considerare perceptiile
participantilor pe piatd si evaludnd in ce masurd tendintele actuale vor continua si in viitor.
Analistul examineaza datele specifice pietei. Populatia, utilizarea fortei de muncd si veniturile
servesc ca indicatori ai cererii zonei; datele referitoare la spatiul disponibil in prezent, spatiile in
constructie sau in proiect sau o masurd a ofertei competitive. Comparind cererea cu oferta
competitiva se identificd situatia prezenta si in perspectiva a echilibrului ( sau dezechilibrului ).

Dupa analiza cererii si ofertei, analistul studiaza utilizari alternative probabile si
estimeaza valorile asociate acestor utilizari. El ia in consideratie atributele fizice, legale si de
amplasament ale proprietdtii analizate si ajunge in final la o concluzie referitoare la cea mai buna
utilizare.

In mod fundamental, scopul analizei pietei este de a stabili daca existd o confirmare
adecvatd a pietei pentru o proprietate cu anume utilizare sau daca existd evidente ale pietei pentru
o utilizare propusa in viitor.

in situatia de instabilitate a pietei, a existat un dialog intre evaluator si client, cu
accentuarea elementelor care genereaza incertitudine in evaluare si cu prezentarea si discutarea
ipotezelor si conditiilor limitative speciale, care nu apar in situatii de piatd activa sau stabila.

3.1 Definirea pietei

O piatd imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare-industriale. Participantii pe piata pot fi cumpdritorii,
vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii,
investitorii si intermediarii. O piatd imobiliard este alcatuitd de participantii pe piatd angajati in
tranzactii imobiliare.

Pentru a delimita o piatd imobiliara specifica, evaluatorul examineazi urmatorii factori:

1-tipul proprietétii;

2-caracteristicile proprietdtii, cum ar fi gradul de ocupare (un chirias sau mai multi
chiriagi), baza de clienti (cei mai probabili utilizatori, analizindu-se date despre populatie,
utilizarea fortei de muncd, veniturile si tipurile de activitate; separat pentru pietele rezidentiale,
pentru pietele comerciale, pentru piata magazinelor sau pentru piata birourilor), calitatea
constructiei, designul si avantajele;

3-aria pietei (locald, regionald, nationald sau internationald; urbana sau suburbani; cartier
sau vecindtate a unui oras; comerciala sau rezidentiala);

4-proprietdfi echivalente disponibile, adicd proprietdti cu o atractivitate egald la
concurentd cu cea analizata in aria pietei;

S-proprietdfi complementare, adicd proprietéti sau tipuri de proprietdti imobiliare ce sunt
complementare celei analizate;



In concluzie, segmentul de piatd cuprinde atit proprietatea analizatd, cét si proprietatile
competitive si complementare.

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. Amplasament - localizare

Adresa constructiei este in COM. ZABALA, CSIPKES TABOR TABARA ZABALA,
jud. Covasna, astfel cum aceasta a fost mentionatd mai sus.
Terenul se afld in intravilanul construibil al COM. ZABALA .
- Teren 1n pantd usoara
- Acces la strada;
- Energie electricd, apa de la fantana, canalizare la fosa septica.
- Suprafata totala = 3200 mp (2775 curti constructii i 475 mp pésune).
Amplasamentul este un teren de formd aproximativ dreptunghiulard, aflat in proprietatea
PAROHIEI REFORMATE ZABALA.
Terenul se afli la iesirea din COM. ZABALA, inspre munte, la circa 2 KM de soseaua
principala ( DJ 121, oras Covasna — mun. Tg. Secuiesc) .
Pe terenul in cauza existd un numéar de 5 constructii (evidentiate in extrasul CF sus-
mntionat) si care reprezintd sala de mese, bucétarie, magazie, casute camping, scena din beton.

4.3. Aspecte juridice

Terenul, se afld in proprietatea PAROHIA REFORMATA ZABALA , conform extrasului
de carte funciard nr. 29415 ale Com. ZABALA, eliberat de catre Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Tg. Secuiesc sub nr.
24698/22.10.2021.

Anexa nr. 1 la partea I a extrasului CF, contine Planul de amplasament si delimitare a
imobilului determinat in proiectie Stereo 70.

Documentul sus-mentionate se regaseste anexat prezentului raport de evaluare.

Evaluatorul nu 1si asuma nici o radspundere cu privire la situatia prezenta a sarcinilor care

greveazd proprietatea imobiliara analizatd, valoarea estimaté fiind pentru proprietétile imobiliara
libere de sarcini.

Evaluatorul nu certifica legalitatea documentelor prezentate.

4.4. Descrierea si analiza pietei

In ceea ce priveste piata proprietatilor imobiliare, putem afirma faptul ci pentru
proprietatile imobiliare turistice similare (ca suprafata si locatie) nu exista o piatd dinamica, fluida
si organizatd, in fapt neexistand tranzactii de acest fel.

4.5. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare

In urma acestei definitii reiese ci cea mai buna utilizare pentru o proprietate trebuie sa
indeplineascd cele patru criterii:

-permisa legal: Evaluatorul trebuie sa determine utilizarile permise de lege. Pentru
aceasta trebuie sd analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
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de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. De asemenea contractele de inchiriere pe termen lung pot avea clauze care pot afecta
cea mai buna utilizare;

-posibila fizic: Acest criteriu este dat de dimensiunile, forma, suprafata, structura
geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale si de
asemenea de capacitatile si disponibilitatile utilitatilor publice;

-fezabila financiar: Pentru determinarea fezabilitatii financiare trebuie previzionate
veniturile generate de proprietate, din care se scad cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe
profit), rezultind profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca
aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata, atunci este fezabili
financiar,

-maxim productivi: Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care duce la cea mai mare valoare reziduald a terenului in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimdnd valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd prin capitalizarea venitului rezidual alocat terenului. Venitul alocat terenului este venitul
ramas dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliara.

Analizdnd datele terenului avut in vedere in cadrul prezentei lucrdri de evaluare,
consideram cd acesta are cea mai buna utilizare atét posibila fizic, fezabila financiar, cat si maxim
productiva, ca proprietate sociald/administrativd. Localizarea in zona exterioard a comunei {i
conferd proprietdtii accesul facil al copiilor la tabara. Aceastd cea mai buna utilizare este dati in
primul rand de locatia in aer liber, in natura, de accesul usor la soseaua nationala dar si mai ales la
accesul din strada comunald (mai putin circulata si mult mai sigur).

S. ANALIZA DATELOR, CONCLUZII SI CERTIFICAREA

S.1 Metodologia de evaluare

Estimarea oricarui tip de valoare, de piatd sau din afara pietei, cere ca evaluatorul si
aplice una sau mai multe abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare se referd la
metodologiile analitice general acceptate utilizate de obicei.

In unele tari, aceste abordiri sunt cunoscute si sub denumirea de metode de evaluare.
Evaludrile bazate pe piatd utilizeaza, in mod normal, una sau mai multe aborddri in evaluare, prin
aplicarea principiului substitutiei, utilizand informatii derivate din piata.

Acest principiu aratd cd o persoand prudentd nu va plati pentru un bun sau serviciu mai
mult decit costul de achizifie pentru un bun sau serviciu acceptabil ca substitut, in absenta
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 sa reflecte valoarea de piatd.

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare a Bunurilor editate de ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari,
bazate pe: comparatie directd, costuri si venituri.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului asa cum a fost ea definitd mai sus, datorita
faptului cd detinem informatii (reduse) privind tranzactionarea unor terenuri similare, a fost
aplicatd metoda de evaluare, a caror metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrérii, si
anume:

> metoda comparatiilor directe



Pentru aflarea valorii unitare a pretului de ofertd pentru terenuri, la doua dintre acestea,
avand in vedere oferta de pret pentru imobile in intregul lor (teren + constructie), am folosit in
completare si:

> metoda extragerii

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori ce stau la baza opiniei

evaluatorului autorizat privind valoarea proprietatii imobiliare respective.

S.1.1.Surse de informare

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

* “Standardele de evaluare a bunurilor - editia 2020” editate d¢ ANEVAR si IROVAL;

* “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatda de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in
limba romina de ANEVAR;

Informatii furnizate de site-urile de specialitate.
Extrasul de carte funciara nr. 29415 al Com. ZABALA

5.1.2 Evaluarea imobilului
S.1.2.1 Abordarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Aceastd abordare comparativd ia in considerare vanzarile proprietitilor similare sau
substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o estimare a valorii prin procese de
comparatie. In general, proprietatile evaluate sunt comparate cu vinzarile unor bunuri similare,
tranzactionate pe o piata deschisa. Pot fi luate in considerare si oferte de vanzare.

In cazul de fati, ca tehnica de comparare, se va aplica identificarea directa, deoarece pe
piatd exista oferte pentru terenuri avand caracteristici similare.

Pentru TEREN, am selectat un numaér de 5 oferte recente (din data de 21.12.2021) avand
elemente de comparatie cat mai apropiate de ale subiectului.

Principalul element de comparatie pe care l-am avut in vedere a fost acela al locatiei, adica
comparabila sa aibd o locatie cit mai apropiatd de a terenului subiect.

Al doilea element de comparatie 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 conditiile de vanzare-cumparare, adica tranzactia si se facd in mod liber si nu
condifionatd de vanzarea unor alte terenuri din apropiere, sau de intentia de a demola imobile din
vecindtate si a schimba in felul acesta destinatia initiala si analiza celei mai nume utiliziri a
terenului.

Apoi am avut in vedere ca ofertele si fie recente (intr-un interval apropiat in care
conditiile de piatd, cerere si ofertd sd nu se schimbe semnificativ), si se refere la terenuri cu
suprafete cit mai apropiate de cel al subiectului, destinatia terenului si fie similard, accesul auto,
utilitdti, etc.

1. Oferta nr.1

Extrasd de.pe pagina de internet privind véanzarile de terenuri, www.olx.ro, si este
prezentata in anexa nr.2.

Situat la intrare in com. Zibala

Categoria intravilan, teren curti-constructii, suprafata teren de 2551 mp. Casi din lemn cu
fundatie de piatrd, avand Sup. construitd de 75 mp, finalizatd aproximativ in anul 1969 (conform
discutiei telefonice avute cu proprietarul)

Utilitdti conform ofertei: energie electrica si fAntana.

Pretul total de vanzare de 311.837 lei echivalent 63.009 lei.



Imobilul contine si o fundatie (pivnitd) cu suprafata construita de 419,71 mp. Am evaluat
constructia (fundatia), putul forat, bransamentul electric si conform ,,Catalog Matrixrom nr.124 -
Cladiri de locuit si administrative”, fisa nr.4C. Drept urmare pentru a afla pretul terenului am
folosit metoda extractiei, calculdnd in anexa nr. 3 valoarea de noud iar in anexa nr. 4 gradul de
depreciere fizicd urmare a varstei cronologice ponderate.

In anexa nr. 3 am determinat valoarea costului de inlocuire netd a casei, rezultdnd prin
metoda extractiei oferta pretului de vanzare al terenului de 1

2. Oferta nr.2

Extrasd de pe pagina de internet privind vanzarile de terenuri, www.olx.ro, si este
prezentatd in anexa nr.2.

Situat in com. Comandau

Categoria intravilan, suprafata teren de 2.928 mp, situat ldnga padure, cu posibilititi de
recreere, partie de ski, trasee montane, etc.

Utilitédti conform ofertei

Pretul de vanzare d

3. Oferta nr.3

Extrasid de pe pagina de internet privind véanzarile de terenuri, www.olx.ro, si este
prezentatd in anexa nr. 2.

Situat in oras Covasna, zona periferica a localitatii.

Categoria intravilan, suprafata teren de 2.700 mp.

Utilitati conform ofertei: energie electrica, gaz, canalizare si apa — in vecinatate.

Pretul de vanzare de | :

4. Oferta nr.4

Extrasa de pe pagina de internet privind vanzarile de terenuri, www.imoradar24.ro, si este
prezentata in anexa nr. 2.

Situat in oras Covasna, zona periferica a localitatii.

Categoria intravilan, suprafata teren de 3.100 mp.

Utilitati conform ofertei: nu

Pretul de vanzare de |

5. Oferta nr.5

Extrasa de pe pagina de internet privind vanzarile de terenuri, www.directproprietar.ro, si
este prezentatd in anexa nr. 2.

Situat in com. Zdbala — zona Csipkes, in apropierea terenului subiect.

Categoria intravilan, suprafata teren de 7200 mp. Fundatie pentru pensiune P+E,
bransament electric trifazat, put sapat 15 m pentru apa, canal colector si alte constructii anexe
Constructia principala este din beton armat, lucrata in 2016.

Utilitati conform ofertei: energie electrica si fantana

Pretul de vanzare de 187.500 EUR (constructii si teren).

Imobilul contine si o constructie cu fundatii din beton armat, cu suprafata de 419,71. Am
evaluat cladirea conform “Catalog Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”
Editura IROVAL 2020, autor Corneliu Schiopu. Drept urmare pentru a afla pretul terenului am
folosit metoda extractiei, calculand in anexele nr. 5 si 6 valoarea casei, rezultind in anexa nr. 5
pretul de vanzare al terenului de
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In Anexa nr.1 este prezentatd grila cu analiza comparativa pe perechi de date pentru teren, in
cadrul acestei analize au fost luate in considerare urmatoarele elemente de comparatie:

1.

2

10.

11.

12.

13.

14.

15.

pentru Tip pret au fost aplicate corectii negative intrucat la vinzare/cumpdrare pretul
scade fata de oferta;

pentru Drepturi de proprietate transmise nu au fost aplicate corectii, datoritd faptului
ca toate terenurile se afla in aceeasi situatie.

pentru Conditii de finantare nu au fost aplicate corectii.

pentru Conditii de vdnzare pret au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1,2,3, 515, acestea fiind considerate superioare terenului analizat §i nu au fost aplicate
corectii pentru comparabila 4 aceasta fiind consideratd similard terenului analizat.
Corectiile au fost aplicate tindnd cont de anul la care ofertele de vanzare au fost
publicate prima oara;

pentru Conditii ale pietei pref nu au fost aplicate corectii, datorita faptului ca toate
terenurile se afld in aceeasi situatie.

pentru Localizare au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabila 2 aceasta fiind
considerate inferioare terenului analizat, au fost aplicate corectii negative pentru
comparabilele 1, 3, si 4, acestea fiind considerate superioare terenului analizat si nu au
fost aplicate corectii pentru comparabila 5 aceasta fiind considerata similard terenului
analizat;

pentru Acces au fost aplicate corectii negative pentru comparabila 1, aceasta fiind
consideratid superioard terenului analizat §i nu s-au aplicat corectii pentru
comparabilele 2, 3, 4 si 5, acestea fiind considerate similare terenului analizat;

pentru Utilitdari au fost aplicate corectii pozitive pentru toate comparabilele 2, 3 si 4,
acestea fiind considerate inferioare terenului comparabilei aflata in discutie si nu s-au
aplicate corectii pentru comparabilele 1 si 5, acestea fiind considerate similare
terenului analizat;

pentru Suprafatd au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabila 5 aceasta fiind
considerate inferioare terenului analizat, au fost aplicate corectii negative pentru
comparabilele 1, 2 si 3, acestea fiind considerate superioare terenului analizat si nu au
fost aplicate corectii pentru comparabila 5 aceasta fiind considerata similara terenului
analizat;

pentru Deschidere au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabilele 1, 3 si 4
aceasta fiind considerate inferioare terenului analizat si au fost aplicate corectii
negative pentru comparabilele 2 si S5, acestea fiind considerate superioare terenului
analizat;

pentru Inclinatie au fost aplicate corectii pozitive pentru comparabila 3, aceasta fiind
considerate inferioard terenului analizat si nu s-au aplicat corectii pentru
comparabilelel, 2, 4 si 5, acestea fiind considerate similare terenului analizat;

pentru Caracteristici economice au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele
1,2,3,4 15, acestea fiind considerate superioare terenului analizat;

pentru Destinatie nu au fost aplicate corectii, datorita faptului ca toate terenurile se afla
in aceeasi situatie;

pentru Documentatie _urbanisticd au fost aplicate corectii pozitive pentru
comparabilele 2, 3 si 4 acestea fiind considerate inferioare terenului analizat si nu s-au
aplicat corectii pentru comparabilele 1 si 5, acestea fiind considerate similare terenului
analizat;

efe e

similare terenului comparabilei aflaté in discutie;

In opinia evaluatorului autorizatului, avand la baza principiul prudentei, valoarea estimata
prin metoda comparatiei este 0 valoare reald de piatd care se recomandd a fi utilizatd in scopul
pentru care a fost efectuati evaluarea si anume stabilirea valorii de piata.
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Metodologia de calcul este prezentatd in fisa de calcul anexatd ( nr.1), rezultdnd valoarea
de piatd a terenului evaluat determinata prin metoda comparatiilor directe in valoare de:

178.959 lei (fara TVA)

5.2. Reconcilierea valorilor si concluzii

Valoarea terenului rezultatd prin aplicarea metodei sus-mentionata este:

Nr Valoare prin
. rt Denumire Suprafata metoda Valoare justa
comparatiilor
mp lei lei EUR EUR/mp
0 1 2 4 6 7 8
1 JTEREN INTRAVILAN (curti constructii, pasune 3.200 178.959 178.959 36.160
TOTAL 3.200 178.959] 178.959] 36.160| 11,30

Opinia evaluatorului autorizat este ca prin respectarea principiului prudentei, se alege
valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor directe pentru teren.
Valoarea totald a imobilului este de:

178.959 lei (valorile sunt faria TVA)

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

3.3 Certificare
Se mentioneazd ca, in lucrarea de fatd, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
personale, limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, nefiind influentate
de nici un factor generat de obligatii materiale sau morale. informatiile evidentiate in raportul de
evaluare au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le considera credibile i nu isi asuma nici
o responsabilitate in privinta corectitudinii lor.

Evaluatorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau viitor
fatd de beneficiar) si 1si asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

Remunerarea evaluatorului nu s-a facut in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere 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 (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania).

Certificam faptul cé utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotita de
verificarea lui.

Certificam faptul ca am efectuat personal inspectiile proprietatii imobiliare, ce face
obiectul prezentului raport.

6.Anexe
- Centralizatorul Valorilor de piatd , anexa nr.0;
- Poze (anexa poze)
- Calculul valorii terenului pe baza metodei comparatiilor directe (anexa 1);
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- Oferte de vanzare a terenurilor cu elemente de comparatie similare (anexa 2);

- Calculul valorii unitare a unui teren pe baza metodei extractiei (anexa nr. 3);

- Calculul determinarii varstei efective a casei de locuit, folositd in metoda extractiei
(anexa nr.4):

- Calculul valorii unitare a unui teren pe baza metodei extractiei (anexa nr. 5);

- Calculul determinarii varstei efective a casei de locuit, folositd in metoda extractiei
(anexa nr.6)

- Extrasul de carte funciara nr. 29415 al Com. ZABALA;

EVALUATOR AUTORIZAT: ;L 4‘ o
Ec. BOJIN ADRIAN. .........coovvvveifon) /w i TToT Contagys
Legitimatic ANEVAR nr. 10826 / " emlata Covasna

Q
(4 EXPERT CONTABIL °
B0JIN ADRIAN 3
Nt 211352 - \o“.’
&, iz, Vizdan2021 03
Y 2abil pang ta M'oi.:*d 10

20y upp ffezus®

=S
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Anexa nr.0
Raport 126/21.12.2021
CENTRALIZATOR
i TEREN lNTRAVl — ’
(extras CF. 29415 loc. ZABALA - TABARA CSIPKES JUD COVASNA)
Nr Valoare prin
. rt Denumire Suprafata metoda Valoare justa
comparatiilor
mp lei lei EUR EUR/mp
0 1 2 4 6 7 8
1 |TEREN INTRAVILAN (curti constructii, pasune) 3.200 178.959 178.959 36.160
TOTAL 3.200 178.959| 178.959 36.160 11,30
Curs valutar : 4,9491 lei/EUR
Evaluator autorizat
) Bojin Adrian

%%,, pana 1a 319%;
2y u,p |iez\-\

Nr. 21185
Viza an 2021

Filiaia Covasna
EXPERT CONTABIL
50JIN ADRIAN

AR
'l‘d o

/Z\f@g 707‘ )



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

TEREN INTRAVILAN - TABARA CSIPKES, JUD. COVASNA
(extras CF. 29415, loc. ZABALA)

" VEDERE SPRE N-V

VEDERE SPRE S-V "~ VEDERE SPRE S-V
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA Anexa poze
Rap. ev. 126/21.12.2021

TEREN INTRAVILAN - TABARA CSIPKES, JUD. COVASNA
(extras CF. 29415, loc. ZABALA)

VEDERE SPRE N-E © VEDERE SPRE N-E

VEDERE CONSTRUCTII VEDERE CONSTRUCTII




CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

TEREN INTRAVILAN (curti constructii, pagune)
(extras CF. 29415, loc. ZABALA - TABARA CSIPKES, JUD. COVASNA)

Anexa nr.1

Raport 126/21.12_2021

N Variabila A Variabila B Variabila C Variabila D Variabita £
= Element de comparatie Sublect coM. CcoM. ORAS ORAS | cOM.ZABALA-
ZABALA COMANDAU | COVASNA COVASNA | ZONA CSIPKES
Corectii Corectii Corectii Corectii Corectii
Pret vanzare (EUR) 42.025 10.500 43.200 49.600 94.818
Pret vanzare (LEI) | [ | | |
Suprafata (mp) 3.200 2.551 2.928 2.700 3.100 7.200
Pret unitar vanzare (EUR/mp) 16,47 18,00 16,00 16,00 13,17
Tip pret (tranzactie / oferta) Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
1 [Corectii 5% | 082 5% | -090] 3% | 048] 5% | 080 | 5% | -066
Pret corectat (EUR) 15,65 17,10 15,52 15,20 12,51
Drepturi de proprietate transmise da Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
2 [Corectii 0% | 0,00 0%| 000] 0%] 0,00 0% 0,00 0% | 0,00
Pret corectat (EUR) 15,65 17,10 15,52 15,20 12,51
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata De piata De piata
3 [Corectii (%) 0% | 0,00 0%| 000] 0%[ 000 0% | 0,00 0% | 0,00
Pret corectat (EUR) 15,65 17,10 15,52 15,20 12,51
Conditii de vanzare De piata | De piatéi(din 2012)| De piaté(din 2014)| De piaté(din 2013)] De piata(din 2021){ De piati(din 2016)
4 [Corectii (%) -10% | -1,57 8% 137 -10%] -1,55 0%] 0,00 6% | -0,75
Pret corectat (EUR) 14,09 15,73 13,97 15,20 11,76
Conditii ale pietei actual actual actual actual actual
5 |Corectii (%) 0% | 0,00 0%| 000 0%]| 000 0% | 0,00 0% | 0,00
Pret corectat (EUR) 14,09 15,73 13,97 15,20 11,76
Localizare Lz:gx Azc?::(‘:s' mai buna mai slaba mai buna mai buna similara
6 [Coreti (%) 2% | 0 5% | 1] 5% [ 1 5% | -1 0% | o
Pret corectat (EUR) 13,80 16,52 13,27 14,44 11,76
Acces macadam asfalt macadam macadam macadam macadam
7 [Corectii (%) -5% | -0,69 0%| 000f 0%] 000 0% | 0,00 0% | 0,00
Pret corectat (EUR) 13,11 16,52 13,27 14,44 11,76
Utilitati Eel, f:g;_:?g’ fosi | Eel, f:::)aur::aé, fosa wils Ee ,igiz,:::r;:r,eap i Eel - ;gna(g:;p:ere,
8 [Corectii (%) 0%] 0 10% | 2l %] 1 10%] 1 0%] 0
Pret corectat (EUR) 13,11 18,17 14,33 15,88 11,76
Suprafata (mp) 3.200 2.551 2.928 2.700 3.100 7.200
9 [Corectii (%) 2% ] -0,26 -1%| -0,18] -2%| -0,29 0%| 0,00 3%| 035
Pret corectat (EUR) 12,9 18,0 14,0 15,9 12,1
Deschidere 52 25 100 30 30 65
10 [Corectii (%) 5% | 1] -5% | Al 4% | 1l 4% | il 2% [ 0o
Pret corectat (EUR) 13,49 17,09 14,61 16,52 11,87
Inclinatie plan plan plan panta plan plan
11 [Corectii (%) 0%| 0,00 0%| 000 715%| 219 0%| 0,00 0% | 0,00
Pret corectat (EUR) 13,49 17,09 16,80 16,52 11,87
Caracteristici economice social rezidential rezidential/turistic | rezidential/turistic | rezidential/turistic turistic
12 [Corectii 5% | -1 -5% | Al 5% - 5% -1 5% -1
Pret corectat 12,82 16,23 15,96 15,69 11,28
Destinatie intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
13 (oorect 0% | 0,00 0%| 0001 0%| 0,00 0% | 0,00 0%] 0,00
Pret corectat 12,82 16,23 15,96 15,69 11,28
Documentatie urbanisticd/cadastrala da/da da/da nu/nu nu/nu nu/nu da/da
14 |Corectii 0%| o 10% | 2l 10%| 2 10%] 2 0%| 0
Pret corectat 12,82 17,86 17,55 17,26 11,28
Posibilitati de construire da da da da da da
15 [Corectii 0% | 0,00 0%| 000l 0%| 000 0% ] 0,00 0%] 0,00
Pret corectat (EUR) 12,82 17,86 17,55 17,26 11,28
Corectie totala neta (%; EUR/mp) -24%| -3,66 1%| -0,14 12% 1,55 9% 1,26] -15%| -1,89
Corectie totala bruta (%; EUR/mp) 34%| 494] 49% 8,27 62%| 9,27 39% 6,03 21%| 260
Total corectie bruta cea mai mica 34%
Valoare unltara féra TVA 19%)-EUR/m 12,80 17,90 17,60 17,30 11,30}
; T60€ i e
Va!oarg toaii 78 9TeT | ’
Curs valutar (Iel/EUR) 4,9491 lei/EUR

Evaluator autorizat

EXPERT CONTABIL
BOJIN ADRIAN
Nr. 21185
Viza an 2021

oy uip uew

28bil pany 1a 31 0“” s s

Bojin Adrian
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'}:ren - Imobiliare in Zabala - OLX.ro

]

2of5

httpsi//www.olx.ro/d/oferta/vand-casa-cu-teren-generos-in-comuna-24b....

[action]=redirector&ref{0][method]=index)
Vanzator
Constantin
Pe OLX din martie 2012

Activ azi la 14:25

Matl multe anunturi ale
acestul vanzator

[/foferte/user/2VEW/}

072270
4250

Trimite mesaj

Localizare

Zabala,
Covasna

KA
o ¥y
Postat 01 decembrie 2021 Q?
Vand casa cu teren generos in comuna Zabala jud
Covasha.
311837 lei Pretul e negociabil
{HTTPS://WWW,.OLX.RO (HTTPS:/ /WWW.C
/BUNDLES/PROMOTE /BUNDLES/REFRE:
7 PROMOVEAZA <  ADPAGE_PROMOTES o REACTUALIZEAZA oo\ opAGE_PL
D=226333552) D=226333562)

{ Firma ][ Camere: 2 camere ] { Suprafata utila: 75 m? }

{
;L Locuinta mobilata / utilata: Partial ]

Descriere

Proprietar, vand casa in comuna Zabala . Casa este compusa din 2
camere, veranda, camara, pod si pivnita,

Casa si cele patru anexe gospodaresti sura, sopron, grajd si magazie se
afla pe un teren generos de 2.551 mp.

1D: 226333552 Vizualizéri: 1596 2 Raporteaza

O CAanetantin

12/2172021, 410 PM



]‘.ren Comandayt Intravilan Comandau « OLX.ro

{/myaccount Q
O Mesaje/answers/]

https://www.olx .ro/dfoferta/teren—comandau-intravi.lam};{;)fdng,hm;,l‘?r,..

[https:/ /www.olx.ro/cont/?ref|0|paramsjiu

0]

COoOQ0Q

Postat 19 decembrie 2021

Teren Comandau intravilan
18 € Pretul e negociabil

{(HTTPS://WWW.OLX.RO

. /BUNDLES/PROMOTE

7 PROMOVEAZR, . ADPAGE_PROMOTES
1D=224776278)

Jobserved)

¢ REACTUALIZEAZ

{ Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan

{ Y
{ Suprafata utila: 2 928 m? 3

Descriere

) " Comul%2?%%2&!%ZFoferta%ZFteren-co;
(https:/fwwwolxso meu IDfd8zQ.htmI%3Freason%3Dextended_searc

ref[0][action]=redirector&ref[0fmethod]=inc
, ‘ Ticu Antonio
Pe OLX din decembrie

2014
- Activ pe 19 decembrie 2021

Mal multe anunturl ale
acestul vanzitor

{/oterte/user/vYf5/)

077 014 3433 ! Trimite mesaj

Localizare

@ Comand
au,
Covasna

KA
(2

V%

(HYTPS://WWW.C
;/80&DLESIREFRE!

/TBS=ADPAGE_PL

ID=224776278)

Terenul este intravilan, intr-o zona foarte buna pentru ¢ casa de vacanta

sau dezvoltarea unei afaceri.
- partie in zona [Comandau]
- partie in Covasha

- rau [Basca)

- trasee montane

- plimbari cu trasura/sania

- atv/snowmobil

Deschidere 100m
Adancime 29,3
TEREN PLAN

12/21/2021, 7:30 PM



!e vanzare terert intravilan in Covasna Covasna * OLX.ro

)

Ln

https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-feren-intravilan-in-covasna-1D...

ref|0]laction=redirector&ref{0jimethod|=inc

Vanzator

s
w0

Zoe imobil
Pe OLX din ianuarie 2013
Activ azi la 13:38

Mal multe anunturi ale
acestul vanzator

{/oferte/user/8wVS/)

072 961 3447 | Trimite mesaj l

Covasna

Postat 10 decembrie 2021 Q:)
De vanzare teren intravilan in Covasna
16 €
{HYTPS://WWW.OLX.RO {HYTPS://WWW.C
/BUNDLES/PROMOTE /BUNDLES/REFRE!
i PROMOVEAZA/?BS-ADPAG%_PROMO‘EE& = aEACTUAUZEAZK!?&S'ADPAGE,.PL
{D=227300981) ID=227300981]

{ 1
3{ Firma g[ Extravilan / intravilan: intravilan H Suprafata utila: 2 700 m? }

Descriere

Beltelkek eladdk Kovéasznén a Virdg utca végében(a Kati forrds hdta
mogdtt]. A telkek felosztasa :2 darab 1000 négyzetméteres és 1 darab
700 négyzetméteres. A viz, gaz, kanalizélas és az dram a telkek mellett
taldthato. Ara-16 euro négyzetmétere, Tel-074***#*¥*47 De vanzare
terenuri intravilane in statiunea Covasna in strada Florilor. Parcelele au :2
buc. - 1000 metru patrati si 1 buc. - 700 de metru patrati. Acces la curent
electric, gaz, canalizare si apa. Pret - 16 euro metru patrat, TEL-07******47,

10: 227300981 Vizualizari: 579 B Raporteazs

- Zoe imobil

12/21/2021, 7:35 PM
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Teren intravilan in ora?ul Covasna 3600 mp Sesizeaza o problema
Detalii
Pret/ m* 16 € Suprafata utila 3100 m?
Clasificare teren: Intravilan Tip terenuri Constructii
Descriere

Vand teren intravilan in orasul Covasna. Front stradal 30 m. Strada Mathias
Rex. Construibil. Suprafata totala 31 O%np

Selecteaza un punct de pe grafic

Istor inP ret, pentru a vedea pretul la acea data.
Harta

Distribuie

20of3 1272172021, 7:33 PM
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Prima pagina  Servicii proprietari Consilier imobiliar Stiri  Servicii auxiliare Credite imobiliare ~ Consiliere juridica Contact

Vanzari imobiliare

Inchirieri imobiliare

Regim hotelier

Schimburi imobiliare

Licitatii imobiliare Vanzari/Cedari afaceri

Proiecte imobiliare

Servicii imobiliare

Autentificare
Cont nou
Adauga oferta
Modifica oferta
Retrage oferta

Sterge oferta

Reactualizeaza oferta

Oferta lunii:

Balotesti - BALOTESTI, Unirii

Vile
Pret total:
2.000 EUR

Cautare:

Home » Vanzari imobiliare » Terenuri

Terenuri

office@directproprietar.ro

Zdbala - Zabala, CHIPKES
# COD OFERTA: 255072

Judet: Covasna

Localitate: Zabala

Cartier: ~ Zabala

Zona: CHIPKES

Adresa:  Zabala, spre Chipkes

l DETALII GENERALE:

Clasificare intravilan:

Clasificare extravilan:

Vanzari imobiliare - Covasna

PRET DE VANZARE:
Pret total:

187.500 EUR inclusiv TVA

i Proprietarul doreste sa colaboreze cu agentiile
- imobiliare si ofera:

...un comision de 1 %

din pretul afisat.

B COMTALTEAZA PROPRIETARUL

Pt. case/vile POT:

20.00
cuT:

5.00

Imagini generale:

12/21/2021, 10:31 AM
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. Suprafata: 7200.00 mp RHMAX:
Front stradal: 65.00 metri Nr. max. etaje:
Categoria: o ’ ’ ) ’ -
Nr. fronturi: 1 Altele:
Localizare: Latime dru 4.00 metri
Judet: | Toate
Cautare dupa Cod Oferta: I UTILITATI:
i 8§ ox
VECINATATI:
Cautare dupa Telefon: Vecinatati teren: Pensiunea Csipkés -
4 0K
| i
DRUMURI DE ACCES:
Curs valutar: J Asfaltate J Pietruite
UTILITATI:
1EUR = 4,9491 RON
1USD = 4,3821RON Curent electric: 380V Canalizare: Fara sistem de canalizare
Apa: Put cu pompa

1 CHF 4,7590 RON

Calculator de taxe: ¥ CONTACTEAZA PROPRIETARUL

Click aici pentry a calcula taxele,.,
I DETALII SUPLIMENTARE:

Stiri: o
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
Ultima Ora pentru construire pensiune, PUZ aprobat pe teren, bransament electric trifazat, constructie nivel -1 plus partial parter ,
) . construita in anul 2016, put sapat 15m pentru apa, canal coletor ape pluviale, sopron si magazine de lemne, foisor, livada
Divertisment tanara pe rod cu meri.
Suprafata teren: 7200 mp Constructie:
Mondene » suprafata construita total: 419.71 mp;
. e suprafata desfasurata: 1179.76 mp
Eveniment ) _— . B ~ . )
Politica Atuuri:
Social
» Recomandat pentru exploatare catre grupa de persoana varsta a II-a / a III-a, grupuri de sportivi (recuperare/pregatire — sala
Economie de sport moderna care se poate inchiria la 1km distanta);
o Tratament balneoclimateric
Sport o Tratament cardiologic
o Cura ape minerale
Auto/Moto 0 Mofeta; mai multe baze de tratament moderne la 6km distanta

20f3 12/21/2021, 10:31 AM



CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Abordarea prin cost - metoda costurilor de reconstructie - Cataloage 1964 MATRIX ROM

Anexa nr.3
Raport 126/21.12.2021

e CASA DE LOCUIT
Denurpire cladire (ZABALA) H (m) Sc (mp)
Dimensiuni 3,00 75,00
Curs valutar LEI / EUR 4,9491| (lei/€)
1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire CASA DE LOCUIT (ZABALA) |
Amplasament com. Zdbala
Data receptiei aproximativ 1967-1969
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei CASA DE LOCUIT (ZABALA)
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. |75,00
Aria utila (Ac) mp cca. 62,00
Inaltime medie (m) cca. 3,00
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton buna
Structura zidarie portanta barne de lemn satisfacdtoare
fisuri in pereti nu
infiltratii in tavan
cosul de fum
Elemente Inchideri zidarie da satisfacdtoare
structurale si Acoperis tigld profilata buna
nestructurale Pardoseli podele brad satisfacatoare
Compartimentari ziddrie
Tamplarie lemn veche, satisfacatoare
Finisaje interioare da satisfacatoare
Finisaje exterioare da satisfacatoare
Specificatie Descriere |
Electrice da bund
Instalatii Termice nu nu este cazul
Gaze nu nu este cazul
Apa da




Canalizare da

Utilitati Climatizare interioara nu nu este cazul
Instalatii gaze nu
Telecomunicatii nu

3. DETERMINAREA COSTU

LUI DE INLOCUIRE BRUT

IMetoda

Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr.124 - Cladiri de locuit si administrative, fisa nr.4C - Clédire de locuit individuala (cu

comparatiilor unitare perei din barne)
Cost unitar lei/mp Ad 677
Estimarea costului 3,00 lei/mp Ad 0
Funitar la nivel 01.01.1965 Pardoseli ciment lei/mp Ad 0
Instalatiielectrice lei/mp Ad 28
instalatie sanitara lei/mp Ad 0
instalatie incalzire centrald lei/mp Ad 0
Corectii pentru inaltime (m) 3,00 lei/mp Ad 0
pentru soclu mai mare de 0,51 m lei/mp Ad 5
lei/mp Ad
Total lei/mp Ad 710
pentru pivnita 35 lei/mp Ad 300 10500
lei/mp Ad
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 710
CIB = Pb x Ad x K1 x K2x(1-19/100)
inlocuire brut K1-cf aviz INCERC la data de 30.09.2019 45948,136 (locuinte)
(CIB) K2-cf evol curs leu/EUR 1,004546654
CIB (lei) 247.270|CIB/mp( lei ) 3.297
CIB (EUR) 49.963|CIB/mp(EUR) 666
Depreciere fizica 58% 143.417
Depreciere functionald 0,00% 0
Depreciere economica 0,00% 0
4. DETERMINAREA COSTULUI DE RECONSTRUCTIE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN|CIN/mpAcd
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 103.850 1.385 lei/mp Acd
CIN (EUR) 20.984 280 EUR/mp Acd
5. PRET OFERTA (TEREN + CASA DE LOCUIT 63.009 EUR
| 311.837
6. VALOARE RAMASA PENTRU TEREN 42.025 EUR
Suprafata teren 2.551 mp
Valoare unitara teren 16,47 EUR/mp




* Observatii:

1. Coeficientul de indexare

Aducerea la zi (21.12.2021) a pretului barem (01.01.1965) se realizeaza cu

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

Apoi aplicam un coeficient suplimentar de actualizare (K2), dat de variatia valorii
EUR intre 30.09.2019 si 21.12.2021.

K2=4,9491/4,9267 = 1,00454665
unde: 4,9267 este cursul leu/EUR la data de 30.09.2019
4,8242 este cursul leu/EUR la data de 21.12.2021

2. Depreciere fizica 58,00%
- gradul de uzura fizica, normala, diferentiat dupa functionalitate, structura, mediu, vechime

- ca efect al vechimii, conform prevederilor Normativului MLPAT P135/1999 (anexa nr.13)

3.Depreciere functionala

0,00%
- spatiu fara separeuri, greu de incalzit iarna;
- lipsa recuperatoarelor de caldura
- lipsa materialelor de izolare temica ridicata
- materiale si solutii constructive folosite acum 50 de ani
4. Depreciere economica 0,00%

- criza financiar&, neacordare de credite bancare pentru investitii social-culturale sau sportive,
- diminuare semnificativa a tranzactiilor imobiliare,

Fillala Covasna
EXPERT CONTABIL
BOJIN ADRIAN

Nr. 2118&;1
Viza an 20
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Evaluator autorizat
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

DETERMINAREA VARSTEI CRONOLOGICE

Anexa nr.4

Raport 126/21.12.2021

CASA DE LOCUIT (ZABALA)

Varsta / Vechime

éontributia componentei

Componantd fee g An FIF (ani) la varsta efectiva
Cladire initiala 75,00 1969 52 52,00}
Extindere/ modernizare 1 0,00 0 2021 0,00]
Extindere/ modernizare 2 0,00 0 2021 0,00
Varsta
TOTAL 75,00 cronologica 52
ponderata =
DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE
BAZA: Metoda de calcul a varstei efective, Anexa 2, GME 500
Anul PIF 1969](circa)
Incadrare: Subgrupa 1.6. Constructii de locuinte si social-culturale; Anexa nr. 34
Structura: Zidarie, beton armat, profile metalice (1.6.1.a)
Mediul de folosinta: Normal
Starea: Satisfacatoare
Relatie de calcul:
Vechime Depreciere
V1 (ani)= 50 Dl= 56%
Varsta cronologica ponderata (Vcp)= 52 Dfn= 58%
V2 (ani)= 55 Dl1= 62%

Unde:

D1= Deprecierea fizica normald pentru V1 (%)

D2= Depreciere fizici normala pentru vechimea V2 (%)

V1= Vechimea V1 (ani)

V2= Vechimea V2 (ani )
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Anexa nr.5
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 manopera 0,965 (conf tabel d|n ANEXA 2)

L eE _ v i ~ FISANR.2 - LUC i PENsIUNE CONSTRUCTIE IN CURS ; i
Ref. Simbol Descriere subsistem constructiv Comentariu UM Stare Cantltate Cost Cost de Grad realizare (%) |Cost de nou Cost lucrari Sursa inf. Pa'g.
Index 1 2 2A 3 4 5 6 7=5x6 8 9=1-’o:8/ 10=7-9 1 12
1 PUTPVC Put forat cu teava PVC cu diametrul de mi B 15 264,13 3.961,95 100 3.961,95 0,00 2 206
2 CONEXGAZE |Conexiune bransament pentru traseu buc B 1 577,74 577,74 100 577,74 0,00 3 130
subteran conducte gaze
3 7IHOTEL2S8E |Infrastructura hotel 2 stele S+P+8E mp B 419,71 1.006,43 422.408,73 100 422.408,73 0,00 2 133
4 CPT50X90 |Canale pardoseala cu placi de tabla ml B 30 1.058,09 31.742,70 100 31.742,70 0,00 2 92
TOTAL FISA ittt 1.093 Cost nou brut (lei)| 458.691,12 0,00
Varsta Grupa / o Depr.
Varst i
Anul PIF Crona;; ;ica Cronologi | Subgr. (GEV PP (“(z;;a) fizical  zura) ; :‘2:":":”; )
ca 500) fizica ei) unctionala (lei)
2016 5 5 1.6.1.a 0,00 0,00 0
Cost net constructie 458.691,12
(Total col.9 x (1-Depr.fiz/100) - Depr.funct)
COSTUL DE RECONSTRUCTIE NET 458.691 |lei
92.682|EUR
420 |EUR/mp
PRET OFERTA (TEREN + CASA DE LOCUIT 187.500|EUR
VALOARE RAMASA PENTRU TEREN 94.818|EUR
Suprafata teren | 7.200|{mp
Valoare unitar3 teren 13,17|EUR/mp

Curs la data evaluarii:

4,9491 lei/EUR

‘Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Matenal Manopera Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele de

actuahzare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

. -'Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4 - "Metoda
costunlor segregate“l IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII — sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale ecliene” autor Schiopu C, 7 - COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI DE

BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE - Editura IROVAL 2020, autor Corneliu Schlopu

i i
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CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

DETERMINAREA VARSTEI CRONOLOGICE

Anexa nr.6
Raport 126/21.12.2021

LUCRARI PENSIUNE - CONSTRUCTIE iN CURS

Componenta Acd (mp) An PIE Varsta / V_echime éontribljtia compc?n?ntei
(ani) la varsta efectiva
Cladire initiala 75,00 2016 5 5,00
Extindere/ modernizare 1 0,00 0 2021 0,00]
Extindere/ modernizare 2 0,00 0 2021 0,00|
Varsta
TOTAL 75,00 cronologica 5
ponderata =
DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE
BAZA: Metoda de calcul a varstei efective, Anexa 2, GME 500
Anul PIF 2015|(circa)
Incadrare: Subgrupa 1.6. Constructii de locuinte si social-culturale; Anexa nr. 34
Structura: Zidarie, beton armat, profile metalice (1.6.1.a)
Mediul de folosinté: Normal
Starea: Foarte bun
Relatie de calcul:
Vechime Depreciere

V1 (ani)= 0 Dl= 0%
Varsta cronologica ponderata (Vcp)= 5 Dfn= 0%

V2 (ani)= 6 Dl= 0%
Unde: [
D1= Deprecierea fizicd normald pentru V1 (%)
D2= Depreciere fizica normald pentru vechimea V2 (%)
V1= Vechimea V1 (ani)
V2= Vechimea V2 (ani )

Evaluator autorizat
Bojin Adrian
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA

.’; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Secuiesc
M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA : o veriﬁcare
TRV PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 29415 Zabala ”mmmll‘ﬂlmw mmﬂmmWm“”“”m

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zabala, Jud. Covasna

Nr.
Crt

i ::::gsgaﬁlc NP Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al

20415 3.200 Imobil imprejmuit partial cu gard de lemn si gard metalic. Imobil inregistrat in
) planul cadastral fara localizare certd datorita lipsei planului parcelar.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

24143 / 14/10/2021

Act Notarial nr. act de dezlipire aut.nr. 3728, din 14/10/2021 emis de NP PAPP REKA, documentatie de
dezlipire;

Bl

Se infiinteaza cartea funciara 29415 a imobilului cu numarul cadastral Al
29415 / UAT Zabala, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 23721 inscris in cartea funciara 23721;

Titlu

Proprietate nr. 34359 emis de Comisia Judeteana Covasna;

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEreconstituire conf. Legii nr.18/1991, Al
169/1997, 1/2000, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) PAROHIA REFORMATA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23721/Z&bala, inscrisa prin incheierea nr. 1493 din 14/05/2003; (provenita
din conversia CF 4154)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 29415 Comuna/Oras/Municipiu: z5bala

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
29415 3.200 Imobil imprejmuit partial cu gard de lemn si gard metalic. Imobil inregistrat in planul

cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar.

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

—

11

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata g .. .
crt | folosintg [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtti Ipa| 2725 - - -
constructii
2 pasune | DA 475 - - -
Date referitoare la constructii
u Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:170 mp; S. construita
. locuinte Fara |desfasurata:340 mp; Sala de mese cu
Al 29415-C1 170 acte |dormitoare din lemn P+M. Suprafata constr.
desfasurata: 340mp.
" S. construita la sol:115 mp; S. construita
A1.2 29415-C2 CeRSERUCH) A 115 Fara |desfasurata:115 mp; Bucatarie cu magazie din
’ acte |beton si caramida P. Suprafata constr.
desfasurata: _115mp.
i S. construita la sol:15 mp; S. construita
Al.3 29415-C3 CoNSHICH] Anexs 15 Fait:‘a desfasurata:30 mp; Magazie din caramida
acté |pi1. Suprafata constr. desfasurata: 30mp.
constructii de Fara |> construita Ta “sol:I4 mp; S. construita
Al.4 29415-C4 locuinte 14 t desfasurata:14 mp; Casuta camping din lemn
b g Suprafata corpstr. dlesfasurata: 14mp.
i . construita la sol:51 mp; S. construita
Al.5 29415-C5 GODSEELEL Anexa 51 Faga desfasurata:51 mp; Scena din beton.
acteé |suprafata _constr. _desfasurata: 51mp.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 29415 Comuna/Oras/Municipiu: zipala

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 54.591

2 3 5.287

3 4 6.562

4 5 17.5

5 6 12.024

6 7 8.158

7 8 2.38

8 9 62.217

9 10 12.83

10 11 13.995

11 1 29.241

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*kk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entit&tii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
22/10/2021, 09:17
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