ROMANIA
JUDETUL COVASNA
COMUNA COMUNEIBELIN
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. - /2021
privind aprobarea achizitiondrii imobilului situat in localitatea Belin, judetul Covasna,
inscris in CF nr. 27844 in suprafatd de 27.452 mp. , cu destinatie de infiinfare Centru cultural si
sportiv

Consiliul Local al comunei Comunei Belin, Judetul Covasna ;

Intrunit in sedinta sa ordinara din data de 28 iulie 2021

Avand in vedere proiectul de hotarare si referatul de aprobare privind aprobarea
achizitiondrii imobilului situat in localitatea Belin, judetul Covasna, inscris in CF nr. 27844
in suprafatd de 27.452 mp., raportul compartimentului si avizul comisiei de specialitate.

in conformitate cu prevederile art. 863 lit "a” si art.1650-1745 din Legea nr. 287/2009 -
Codul civil, republicatd, cu modificérile i completarile ulterioare, art.29 alin (1) lit.a.) din Legea
nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificirile si completirile ulterioare

In temeiul dispozitiilor art.84 alin (5), art. 87 alin (5), art.139 alin (2), art. 196 alin (1)
lit.a.), art. 197 alin (4) si art. 243 alin (1) lit. a.) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrative, cu modificérile si completdrile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.1: Se aproba achizitionarea imobilului situat in localitatea Belin, judetul Covasna
, inscris in CF nr. 27844 in suprafatd de 27.452 mp. , cu destinatie de infiintare Centru cultural si
sportiv.

Art. 2. Insugeste raportul de evaluare al imobilului intocmit de expert evaluator SC PST
APPRAISAL SRL, Membru Corporativ ANEVAR - legitimatie nr.0780 prin evaluator Peter
Tibor , anexa nr. 1 la prezenta hotarare, din care face parte integranta.

Art.3.- Pretul de vanzare-cumpdrare a imobilului nu va depasi suma de 146.400 euro,
echivalent cu 720.903 lei, stabilitd conform raportului de evaluare aprobat la art.1.

Art.4. - Suma aferentd cumpardrii imobilului se suportd din bugetul local al comunei
Belin, Capitolul 5102 ” Autoritdti publice si actiuni externe”.

Art.5. — Imobilul care face obiectul prezentei hotdrari se va inregistra in evidentele
Comunei Belin, ca imobil apartinind domeniului privat, la valoarea previzuti in contractul de
vanzare-cumparare.

Art.6. Se imputerniceste primarul comunei Belin si semneze contractul de vanzare-
cumpdrare.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazi Primarul Comunei
Belin gi compartimentul financiar — contabil din cadrul Primariei comunei Comunei Belin.

Belin la 28 iulie 2021

Biro Barna-Gyula
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Citre: COMUNA BELIN
Obiectul evaluarii: Imobil situat identificat cu numar cadastral 27844, situat in localitatea Belin, jud. Covasna.

Stimatd Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitérii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru imobilul mentionat
anterior.
Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastrd, cit si date

furnizate de piata specifica si baza de date proprie. Tn cazul in care orice informatie din cele ce urmeazd, se
dovedeste a fi incorecta sau incompletd, acuratefea prezentei evaludri poate fi afectata si, in conformitate, imi

rezerv dreptul de a rectifica raportul.
Acest raport a fost intocmit de citre un Evaluator Autorizat calificat s& ofere consultanta in ceea ce priveste

evaluarea proprietatea imobiliara studiatd. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare la data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Luandin calcul bazele subliniate anterior si, dupd cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii proprietatii

analizate se regdseste in decursul raportului.

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor profesionale, cat si oriciror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderat la o dat3
ulterioard. Trebuie subliniat faptul ca aceastd evaluare este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori si
nu se acceptd nicio responsabilitate transmisd unei terfe parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, fird acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

in plus, certific faptul cd nu am niciun interes direct cu privire la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nicio influenta legatd de partile implicate, asadar, avind aptitudinea de a oferi consultant in mod

deliberat.

Am increderea cd acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastrd si va stau la dispozitie pentru

eventuale informatii ulterioare.

lulie 2021, Bucuresti

Cu stima,

SC PST APPRAISAL SRL

Evaluator PETER TIBOR
Specializare EPI 5i EBM
Membru Titular ANEVAR - legitimati

Fromam RN

< PETER TIBOR ,
Legitimatia Nr. 18202

i )
5 Valabil 2021&?:;‘{39
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE:

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietdtii imobiliare reprezentata de
teren si constructii, situate in Localitatea Belin, jud. Covasna, identificat cu numir cadastral 27844, intabulat in

Cartea Funciara nr. 27844;

Zond/ utilitdti: zona L de locuinte; utilitafile comunale prezente pe proprietate;
Scopul raportului de evaluare: transferul dreptului de proprietate;

Drept de proprietate evaluat: drept absolut;

Tipul valorii estimate: valoare de piat3;

Client: COMUNA BELIN, cu sediul in localitatea Belin, str. Principald nr. 390, jud. Covasna, CUI 4404567,
reprezentatd prin Primar Siko Imre si Viceprimar Ferencz Zoltdn;

Proprietar: COMUNA BELIN;

Utilizator: COMUNA BELIN;

Data inspectie: 17 iunie 2021; Inspectia imobilului s-a efectuat la aceasts data, personal de catre evaluator in

prezenta unui reprezentant al clientului.

Datd evaluare: 17 iunie 2021; Valoarea estimati in prezentul raport este valabila la data evaludrii si poate fi
diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se in functie de conditiile de piata, economice sau
politice de la acel moment de timp.

Data emiterii raportului: 5 iulie 2021

Rezultatele evaluarii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE VALABILA
LA DATA EVALUARII N OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

146.400 EUR echivalent cu 720.903 RON

Evaluator PETER TIBOR

e
“EVALUATORY o8 o .
ﬂwa\umr gy, iy Specializare EPI si EBM
{ ;@-& PETER 1RO - Meg lar ANEVAR - legitimatie nr. 18202
(2

% . Valabil 2021
; 59
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

2, CERTIFICAREA

Lucrarea este executatd de cdtre SC PST APPRAISAL SRL avéand autorizatia de membru corporativ ANEVAR
nr. 0780, prin evaluator PETER TIBOR Evaluator Proprietati Imobiliare (EPI) si Bunuri Mobile (EBM) Membru
Titular ANEVAR - legitimatie nr. 18202.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific c3 faptele prezentate in acest raport sunt
adevdrate si corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
neinfluentate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate. Tn plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in achizitionarea bunurilor
imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate.

Suma ce Tmi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze clientul.

De asemenea certific ¢d nu sunt influentata de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de partile implicate in aceast3 activitate de evaluare. Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementirilor din Standardele De Evaluare A Bunurilor
2020 — publicate de ANEVAR.

Ca elaborator declar c& am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etici al profesiei,
aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizat3 in concordantd cu Standardele De Evaluare A Bunurilor
2020 - publicate de ANEVAR. De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare,
editia 2020.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a acordat
asistenta semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.
Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de cdtre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR,
Evaluatorul a incheiat o asigurare de rispundere profesionali pe anul 2021 la societatea de asigurare —

reasigurare ALLIANZ TIRIAC.
i ILog

1L PETER TIBOR Evaluator PETER TIBOR
; Specializare EPI si EBM

Legitimatia Nr. 1820 g, T -
S : ANEVAR — legitimatie nr. 18202
\%\)ﬁ:%”‘ama: K o>

St ANE

SC PST APPRAISAL SRL
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

3, TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de cdtre SC PST APPRAISAL SRL avind autorizatia de Membru Corporativ ANEVAR
nr. 0780 prin evaluator PETER TIBOR Membru Titular ANEVAR autorizat pentru E.P.l. si E.B.M. avand legitimatia
nr. 18202/2021;
Date de identificare a evaluatorului:

- CUI: 36814484; 140/16042/2016;

- Adresa: str. Masina de Paine nr. 18, sector 2, Bucuresti;

- Telefon: 0726.079.198;

- E-mail: pstappraisal@gmail.com;
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd si impartiali. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinile si
experienta necesare realizdrii, in mod competent, a prezentei lucriri de evaluare. Pe durata procesului de
evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistentd profesionald semnificativs.
Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliara evaluata, de pdrtile implicate in evaluare sau
de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Client: COMUNA BELIN, cu sediul in localitatea Belin, str. Principald nr. 390, jud. Covasna, CUI 4404567,
reprezentata prin Primar Siko Imre si Viceprimar Ferencz Zoltan.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alt3 persoand, niciodata si in nici o alta circumstanta
in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA UTILIZATORULUI SAU ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Utilizator(i): COMUNA BELIN;

3.4, IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare
denumita in continuare Imobilul Subiect, reprezentats de teren si constructii, situate in Localitatea Belin, jud.
Covasna, identificat cu numar cadastral 27844, intabulat in Cartea Funciar nr. 27844,

Imobilul nu poate fi confundat cu un alt3 proprietate, acesta identificandu-se unic, atat prin adresa, cat si prin
nr. cadastral si nr. de carte funciar3 unice conform bazei de date cadastrale a Agentiei Nationale a Cadastrului si
Publicitatii Imobiliare.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate absolut. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sdu sa stapaneascd bunul, s il foloseasc, si-i culeaga foloasele materiale si s3 dispuni de el in mod
exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implici exercitarea de citre titular a unei stdpaniri efective
asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezint3 dreptul proprietarului de a-si pune bunul in
valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotarf cu privire la
soarta bunului, atdt din punct de vedere juridic, cat si din punct de vedere material.,

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat ii apartine domnului UZONI JANOS conform actelor puse la
dispozitia evaluatorului.

Tn prezentul raport de evaluare dreptul de proprietate evaluat este considerat deplin neafectat de limitdri sau
sarcini impuse de alte drepturi subordonate dreptului de proprietate.

3.5. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se exprima valoarea din prezentul raport de evaluare este EURO convertit in RON la cursul de
schimb anuntat de BNR pentru data evaluirii.
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

3.6. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost comandat in scopul transferului dreptului de proprietate.
Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard supusa evaluirii poate avea o valoare

diferitd de cea evidentiata in prezentul raport.

3.7. TIPUL VALORII

Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitrii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul
raport il reprezintd valoarea de piata. Tipul valorii in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare, iar valoarea de piatd este definitd in SEV 104 — Cadrul General (sectiunea 30), astfel:

< Valoarea de piata reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
ile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fir3 constringere.>

a

marketing adecvat si in care

Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluérii,
in conformitate cu definitia valorii de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in

mod rezonabil de cdtre cumpdrator.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala unde participantii

actioneazd in mod liber.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizata la data de 17 iunie 2021;
Data evaludrii — 17 iunie 2021, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,9242 RON.

Data emiterii raportului de evaluare: 5 iulie 2021.

Valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport. Daci in viitor acestea se modifics
semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data

evaluarii.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual proprietatea conform actelor primite de la proprietar.
Documentarea necesara pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate
la data inspectiei efectuate la fata locului, de citre evaluator in prezenta reprezentantului Comunei Belin,
respectiv domnul Viceprimar Ferencz Zoltan.

Suprafetele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din actele de proprietate.

Evaluatorul nu are cunostin{d asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare, sau asupra conditiilor
adverse de mediu, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu exist3 astfel de conditii,
daca acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei
obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele

procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
S-a efectuat o inspectie vizuald a starii de fapt a propriettii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport

de evaluare in cadrul capitolului 4.3 — Descrierea proprietatii.
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Raport de evaluare - PROPIETATE IMOBILIARA

3.10.  NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

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

[ARegleme-ntéri si cadru legal

| SEV 100 Cadrul generér {IVS Cadrul general) a
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) .
I SEV 102 Documentare i conformare (VS 102) ‘
| SEV 103 Raportare (IVS 103) ;
i Standarde de evaluare a bunurilor 2020 | SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
’ SEV 105 Abordari si metode de evaluare |
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) 1
‘EEV 630 Evaluarea bunurilor imobile |
| SEV 400 Verificarea evaludrii |

> Legislatia in vigoare;

» Informatii privind piata imobiliara specifici proprietatii (studii, analize, etc);

> Informatii culese de cdtre evaluator referitoare la pozitionare, zona in care este amplasata proprietatea,
etc.

De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozitie de citre beneficiar / proprietar,
dupd cum urmeaza:

> Extras de Carte Funciard pentru informare;

» Date furnizate verbal la data inspectiei precum si primite ulterior prin mijloace tehnice actuale;

3.11.  IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de catre beneficiar/client; locatia si
limitele proprietatii indicate se consider a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a misura si garanta c3 locatia si limitele proprietatii corespund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justa a proprietatii in ipoteza in
care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietar. Orice
neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valoarea estimata si proprietatea atestati de documentele de proprietate dar pdstreaza valida valoarea
estimatd pentru proprietatea identificata in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valoare opinatd in prezentul raport este estimat3 in conditiile realizarii ipotezelor care urmeazi si in
situatiile Tn care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor prezentate
pe parcursul raportului; daca se va demonstra ci una sau mai multe ipoteze, sub care a fost realizat
raportul de evaluare, nu este valabild, valoarea estimat3 poate fi invalida;

» Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de

utilizare in continuare a proprietatii se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

catre proprietar;

Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru

problemele de naturd legald, care afecteazd fie proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de

proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ca
nu au fost facute cercetéri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actele de proprietate sunt
valabile si se pot tranzactiona, ca nu exist3 datorii care au legitura cu proprietatea evaluata si aceasta
nu este ipotecatd sau inchiriatd. Tn cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta

v
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este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afla in
posesie legala.

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sd influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a aplicarii
acestora in vederea estimarii celei mai probabile valori;

»  Din informatiile detinute de citre evaluator, nu exist3 prezenta unor contaminari naturale sau chimice
asupra proprietatii analizate sau a proprietatilor vecine care s3 afecteze valoarea proprietatii studiate.
Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii care sa indice
prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu
existd asemenea contamindri. in cazul in care se va stabili ulterior c3 totusi exista asemenea contaminari
pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinitatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii
raportate;

»  Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau neaparente

ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea influenta valoarea.

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor studii

necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in studiu se bazeaz pe conditiile curente de pe piat3,

pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inc3) a unei

economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. Orice
maodificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

» Evaluatorul consider3 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
avand in vedere datele disponibile la data evaluirii;

»  Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul consider3 c3 acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privintei acuratetei informatiilor furnizate de terte parti. Informatiile
furnizate de cdtre terfi sunt considerate autentice dar nu se d3 nici o garantie asupra preciziei lor.
Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificat3 o ne-conformitate, descrisa si

v

luatd in considerare in prezentul raport;
»  Evaluatorul nu a realizat o expertiz3 de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuala si
nu a intentionat defecte sau deterioréri ale constructiei sau ale instalatiilor altele decat cele aparente.

Prezenta unor astfel de deteriorari ar putea afecta in mod negativ valoarea;

#  Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilului, pentru a da o imagine
cat mai completd asupra dimensiunilor si a stirii acestuia si pentru a ajuta pe client in aprecierea
corectd calitativa;

»  Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici

publicat sau mentionat in alt fel, fira aprobarea scrisi si prealabili a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea si apar3;
»  Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia autoritatii judiciare.
Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultanta ulterioard sau si
depund mdrturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea

‘f

analizata;
» Evaluatorul isi asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar, precizia lor

fiind responsabilitatea acestuia;
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» In conformitate cu practicile din Romadnia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport. Dac3 in viitor acestea se modifics semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

> Orice estimare a valorii continute in studiu se aplici intregii proprietatii si orice impértire sau divizare a
totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimat3 dac acestea nu au fost stabilite in raportul
de evaluare;

Ipoteze speciale: nu au fost identificate ipoteze speciale

3.12.  TIPUL RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportarea
evaluarii, fara nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

3.13.  RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o terta persoan3 fira obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evalusrii
si evaluatorului verificator. Nu se asum3 responsabilitatea fatd de nici o altd persoan3 in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accept3 responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai Ia data evaludrii si raportul de evaluare nu trebuie s3
fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietatii si orice impartire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalid3 valoarea estimata dacd acestea nu au fost stabilite in raportul
de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport este
confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu iti asumia responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatj adus3 raportului. Pentru
validitatea raportului de evaluare este necesar3 semnitura originala.

Capitolele si pdrtile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu vor fi
difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c3i mediatice, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul fsi rezervd dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea drepturilor de confidentialitate previzute in legislatia specifica.
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4. PREZENTAREA DATELOR
4.1. IDENTIFICAREA $! DESCRIEREA JURIDICA

Imobilul subiect este compus din teren $i constructiile edificate pe acesta, situat in Localitatea Belin, jud.
Covasna. Conform Extrasului de Carte Funciars imobilul este identificat cu numar cadastral 27844 iar dreptul de
proprietate este intabulat in Cartea Funciar nr. 27844 al localitatii Belin, jud. Covasna.

Dreptul de proprietate asupra Imobilului subiect a fost dobandit prin mostenire conform certificatului de
mostenitor nr. 6 din 24 martie 2017 emis de BNP Olariu Gyongyike.

Datele prezentate in documentele puse la dispozitia evaluatorului corespund cu cele inscrise in extrasul de Carte
Funciara pentru informare. La data evaludrii, proprietatea imobiliard este regasitd la adresa mentionats.
Conform extrasului de carte funciar$ pentru informare, anexat, proprietatea imobiliars este nu este grevati de
sarcini. La data evaludrii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 —
"Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (p. C1, lit. a).

Proprietarul imobilului subiect este UZONI JANOS, conform actelor puse la dispozitia evaluatorului prezentate
la capitolul 3.10.

4.2, DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI S| AMPLASARE

Imobilul Studiat este situat in Localitatea Belin, jud. Covasna, in partea sudic3 a localitdtii, zon3 periferic.
Vecinatatile sunt mixte reprezentate de cl3diri industriale / rezidentiale.

Belin mai demult Belini (in dialectul sisesc Bleimenderf, in germans Blumendorf, Boellen, in maghiard Bélon,
Kisb&l6n, K6zépbolon, Nagybdlon) este o comuni in judetul Covasna, Transilvania, Romania, format3 din satele
Belin (resedinta) si Belin-Vale. Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Belin se ridic3 la
2.859 de locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasers 2.643 de
locuitori.[1] Nu exist3 o etnie majoritara, locuitorii fiind romi (45,68%), maghiari (35,82%) si romani (13,68%).
Pentru 4,76% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.[2] Din punct de vedere confesional, nu exist3
o religie majoritara, locuitorii fiind penticostali (46,45%), unitarieni (25,81%), ortodocsi (8,53%), reformati
(7,31%), martori ai lui lehova (2,83%), romano-catolici (1,78%) si baptisti (1,01%). Pentru 5,28% din populatie,
nu este cunoscuta apartenenta confesional3.?

Sursa: Google Earth, reprezentirile grafice sunt strict informative, pentru cunoasterea exacte a formei terenului,
se recomanda studierea documentatiei cadastrale.

1h’rtps://ro.wikipedia.orsz/wiki/(:omuna Belin, Covasna
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

Imobilul studiat este situat in Localitatea Belin, jud. Covasna si este compusa din:

- teren intravilan in suprafatd de 27.452 mp partial imprejmuit cu gard din zidarie si gard plasa;
terenul se imparte in doua parti respectiv suprafata de 1.313 mp avind categoria de folosinta curti
constructii si restul de 26.139 mp cu categoria de folosinta arabil; Terenul cu categoria de folosinta
arabil este considerat teren in exces si se evalueazi separat;

- 3 (trei) constructii cu destinatie rezidentiala si anexe gospodaresti;

Vedere ansamblu:

| .-~ [FEaree s |

Cladirile au fost edificate in perioada 1965-1970 conform declaratiei reprezentantului clientului.
Tn urma consultarii extrasului de Carte funciard pentru informare, au fost identificate 3 (trei) constructii, dupa

cum urmeaza:

€1 — cladire identificatd cu numir cadastral 27844-C1, avand destinatie de locuintd. Clidirea are regim de
indltime parter cu o suprafata construits la sol de 261 mp. Structura constructiei este realizat3 din zidirie de
cardmida, finisaje sunt considerate medii, acoperisul este realizat pe structur3 lemn, invelitoare tigli. Starea de
intretinere este bun3. Clidirea dispune si de o pivnita. Locuinta este racordats la alimentare cu energie electric3
si alimentare cu apa conform declaratiei reprezentantului clientului. Inspectia interioard nu s-a putut realizal
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C2 — cladire anexd reprezentatd de surd pe structura de lemn, acoperis lemn cu invelitoare tigla, fara utilitati,
stare de intretinere buna

; — (e w)"tl'.r”

l

|
s |

il 51“\'\‘\

I

r‘,,

C3 - cladire anexa reprezentatad de grajd cu structurd din zidirie de cdramida, acoperis structurd lemn cu
invelitoare tigld, stare buna de intretinere, este racordati la alimentare cu energie electrica.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumpdratorii si vanzatorii sunt reuniti prin
mecanismul pretului; totalitatea cumparitorilor si vanzitorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei” sau “o adunare
de oameni pentru cumpdrarea si vanzarea de lucruri; prin extensie, oameni adunati pentru acest scop” conform
The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisal Institute, 2010,

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori $i cumpdrdtori care actioneazi este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, mdrimea avansului de
platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpira cu bani cash iar dac3 nu exist3 conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitats.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofert3.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori s& existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici,
specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a propriet&tii.

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliard specifica se defineste ca
piata proprietatilor rezidentiale compuse din case de locuit si anexe gospodadresti situate in localitatea Belin.
Avand in vedere ca localitatea Belin este una de dimensiuni mici aria de piatd a fost extinsa si la localitatile din
apropiere

Analizand zona de studiu si ofertele prezentate e site-urile de specialitate, evaluatorul a identificat oferte de
vanzare imobile similare compuse din teren si constructii. in urma studierii pietei au fost identificate si terenuri
de vanzare in zona de studiu, acestea sunt prezentate in continuare:

COMPARABILE TERENURI CU SUPRAFETE CUPRINSE INTRE 700-3840 mp

NR COMP. DATAANUNT  LOCALIZARE  SUPRAFATA PRET  UTIUTATI TOPOGRAFIE |
1 feb.21 Araci 700 mp intravilan constructii nfa 14,14 €/mp 9.900€ la strada plana
2 iun21 Valea Bozom, Apata  1.000mp intravilan  constructii 20 10,00 €/mp 10.000€ |a strads ~ pland

3 iun.21 Maierus 1.600 mp intravilan constructii n/a 10,00 €/mp 16.000€ inzoni plana
4 w2t Rothv  217mp intraviln/extravilan  mxt 125 828€/mp  18.000€ lastadd plang
5 un.21 Clpeni 3.010mp intravilan constructii nfa 2,33€/mp 7.000€ inzoni plana
& iun.21 _ Barsolt  3840mp  intravilan  nfa _n/a _800&/mp  30.720€ lastradd  pland

Se poate constata faptul cd loturile pentru constructii au o medie de 2.054 mp, mediana fiind situat3 la 1.888
mp, aceste valori sunt specifice zonelor rurale.

Sursa: www.olx.ro, www.romimo.ro, www.imoradar24.ro
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PRET / mp

20,00€/mp
15,00 €/mp

10,00 €/mp

5,00€/mp

0,00€/mp — e
500 mp 1.500 mp 2.500 mp 3.500 mp

COMPARABILE TEREN + CONSTRUCTII

NR.COMP. DATA ANUNT LOCALIZARE SUPRAFATATEREN SU DESTINATIE PRET UTILITAT)
1 mai.21 Apata 500 mp 150mp rezidential 55.000€ energie el., ap3
2 mai.21 Arini 619 mp 81mp rezidential 20.299€ energieel., apa
3 iun.21 Belin 700 mp 200mp rezidential 60.000€ energie el., apa
4 iun.21 Aita Medie 700 mp S50mp rezidential 22.000€ energie el.
5 iun.21 Ormenis 1.410mp 85mp rezidential 77.800€ energie el., ap3
6 iun.21 Belin 1.800 mp 100mp rezidential 33.000€ energie el.
7 iun.21 Maierus 2.000 mp 120mp rezidential 67.000€ energie el., apa
8 iun.21 laras 2.001 mp 150mp rezidential 55.000€ energie el.

Sursa: www.imoradar24.ro; www.olx.ro

COMPARABILE TEREN AGRICOL CU SUPRAFETE CUPRINSE TNTRE 8000-50000 mp

NR.COMP. DATA ANUNT LOCALIZARE SUPRAFATA DESCHIDERE PRET/mp  PRET UTILITATI URBANISM
1 iun.21 Vilcele 8.053mp extravilan  agricol n/a 10,00€/mp 80.530€ la limita n/a
2 apr.21 Valcele 8.653 mp intravilan agricol nfa 3,17€/mp 27.466€ inzond n/a
3 iun.21 Valcele 12.373mp intravilan agricol 71,73 2,64€/mp 32.690€ in zona n/a
4 iun.21 Arcus 17.800 mp_ intravilan  agricol n/a 5,00€/mp  89.000€ enel. pe teren conf. PUZ
5 mar.21 Dobalii de Jos 47.700mp intravilan  agricol 35 2,10€/mp  100.000€ inzond POT 50% CUT 5%
[7 6 iun.21 exterior 5f, Gheorghe 2000mp - 50000mp intravilan industrial  variabil 10,00 €/mp  variabil inzond POT32,41%

Sursa: www.imoradar24.ro; www.olx.ro; www.imobiliare.ro

in concluzie, piata imobilelor similare cu elementul subiect in zona studiat, este o piats activa, existand si cerere
pentru proprietati similare. Conform declaratiei reprezentantului clientului in ultima perioada au fost efectuate
multiple tranzactii in zona, majoritatea de citre persoane care au lucrat in straindtate si s-au intors in localitate.

Oferta de proprietati similare — Relativ constants.
Cererea de proprietati similare — in crestere.
Echilibrul pietei - Piata cumparatorului.
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use) este definitd ca fiind , Utilizarea probabild in mod rezonabil si
[ustificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din
punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii

imobiligre.”
Valoarea unui activ va reflecta cea mai bunj utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ
care i maximizeaza potentialul si care este posibil3, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bun utilizare
poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe
care ar fi dispus sa il ofere.
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare, din optica participantilor de pe piat3, este utilizarea posibila
din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabil financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.
Terenul trebuie s& sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare imediat3, la data evaludrii, sau exist3 cerere
pe piatd intr-un timp relativ scurt dup3 lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltare
fezabila din punct de vedere financiar.
Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine statatoare, poate fi diferitd de cea mai bun3 utilizare
a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luati in considerare contributia sa la valoarea
totald a grupului.
Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cerinte:
a) utilizarea s fie posibil3 prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piat;
b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea s3 fie fezabila financiar, avand in vedere dacs o utilizare diferita, care este posibili fizic si permis3
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Pentru proprietatea evaluatd CMBU este analizat3 in urmitoarele situatii:

- CMBU a proprietatii imobiliare — utilizare rezidentiala si agricol;

CMBU a proprietatii imobiliare — utilizare rezidential3 si agricold (pentru terenul in exces)

Proprietatea evaluatd este situats intr-o zona rezidentiala a localitdtii cu acces direct la principala arterd a
localitatii, acest lucru d3 posibilitatea de utilizare a proprietdtii imobiliare pentru utilizarea actuals, se face
analizd pentru o singurd ipotezd = Pistrarea destinatiei actuale de utilizare rezidential3 siagricold (pentru terenul

in exces);
CRITERII CMBU UTILIZARE ACTUALA REZIDENTIALA $I AGRICOLA
PERMISA LEGAL DA
POSIBILA FIzIC DA
FEZABILA FINANCIAR DA
MAXIMUM PRODUCTIV DA - pe termen lung

Analizand proprietatea si zona de amplasare a acesteia se poate stabilii ca CMBU este utilizarea actuals,
respectiv cea rezidentiala pentru cladiri si suprafata de teren de 1.313 mp, respectiv cea agricold pentru terenul

considerat in exces in suprafata de 26.139 mp.
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7. EVALUAREA

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeazi metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare:

a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.
Tn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordsri. Alegerea

lor depinde de tipul de proprietate imobiliars, de scopul evaluarii, de termenii de referintd ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazd pe date de piat3.

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzirilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordirii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte
care mai sunt valabile la data evaludrii.

Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piats este cea
mai directa si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Abordarea prin venit:

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin
aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz3 pentru a analiza capacitatea proprietitii subiect de a
genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietétii prin metode de
actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabili oricirei proprietati imobiliare care genereazad venit la data evaludrii sau care
are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate §i printr-o aplicare corectd, metoda capitalizirii venitului si
metoda fluxului de numerar actualizat trebuie s3 conducs la indicafii similare asupra valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea direct3, se utilizeaza cand exist3 informatii suficiente de piats,
cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii
sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza c3 veniturile si/sau
cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesit3 luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se fdloseste aceastd metoda, evaluatorul
trebuie sd utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasts perioads, precum si valoarea terminali,
care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la
dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de citre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie
sa fie argumentate in raportul de evaluare.

Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin

deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a

valorii terenului estimat3 la data evaluirii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliar3 include:
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constructii noi sau constructii relativ nou construite;

constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
constructii aflate in faza de proiect;

constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializats.

Evaluatorul trebuie sd aleagd intre cele dous tipuri de cost de nou - costul de inlocuire si costul de reconstruire
—si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie s3
se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci ¢and nu sunt disponibile
informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma
costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie s3 fie preluate din surse credibile care vor fi
indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului
de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi utilizate in raport. Tn
abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce sunt incluse in
costul de construire si sunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza
ipotezei prin care constructia se realizeaz in mai putin de un an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmétoarele:

a) deprecierea (uzura) fizic3, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurti;

nerecuperabild — elemente cu viati lungs;

b) deprecierea (neadecvarea) functionals, ce poate fi:

recuperabila;

nerecuperabila;

¢) deprecierea externi (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul contabil de
depreciere care se referd la amortizarea imobilizirilor corporale.

Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie s3 fie prezentata in raportul de evaluare
insotitd de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Tinand cont de tipul valorii evaluate si de scopul

evaludrii aceasta abordare nu s-a aplicat.

71, EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii terenului constituie o analiz distinct3, realizat inainte de aplicarea celor 3 aborddri ale valarii.
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele trei abordari
traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
O clasificare a metodelor de evaluare a terenului liber este prezentata in continuare (conform Standardelor de
evaluare a bunurilor imobile, editia 2020 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile):
» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
* Extractia de pe pia{d; Alocarea (proportia); Capitalizarea directi: Metoda reziduald;
Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare; Analiza fluxului de numerar
actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltirii;
Comparatia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceast metoda se
analizeaza si se compard preturile de vanzare sau de ofert3 ale unor parcele de teren libere similare cu cea
evaluats, si se aplica ajustdri acestor preturi in functie de diferentele existente intre caracteristicile parcelelor,
redate prin asa numitele elemente de comparatie.
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Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2020 - Glosar, termenii de teren si amplasament sunt
utilizati astfel:

. terenul - pentru a descrie "o parceld de pdmant careia nu i s-a adus nicio imbunatatire si care se afl3 in
starea sa naturala"

. amplasamentul — pentru a descrie o suprafata de teren liber, delimitat3 fizic si ,amenajat astfel incat
sa fie pregatita pentru a anumit3 utilizare"

in raportul de evaluare evaluatorul a utilizat preponderent sintagma de "teren considerat liber", considerati a
defini cel mai bine proprietatea imobiliard descrisa corelata cu analiza celei mai bune utilizari la data evalurii.

Abordarea prin piatd — metoda comparatiei directe - determinarea valorii a terenului

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin

compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Oferta de proprietati similare:

Pentru cd nu exista date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de

vanzare ale imobilelor asemanatoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat.

S-au refinut oferte de vanzare din perioada imediat apropiatd pentru proprietati asemanatoare cu imobilul

subiect, localizate in aceeasi zona..

S-au retinut numai ofertele pentru proprietdtile al ciror drept transferat este dreptul de proprietate integral

(neafectat de drepturi subordonate).

Elementele de comparatie includ:

» elemente de piatd — drepturi de proprietate; restrictii legale; conditii de finantare; conditii de vanzare; conditii
de piata;

» caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utilitdti disponibile; zonarea, cea mai bun3 utilizare.

Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemanare cu terenurile subiect.

7.1.1. ANALIZA PE PERECHI DE DATE | METODA COMPARATIEI DIRECTE

Analiza pe perechi de date este o tehnicd cantitativa de estimare a valorii proprietétii imobiliare si const3 intr-
un proces in care doud sau mai multe proprietati oferite spre vanzare sunt comparate pentru a se obtine o
indicatie asupra unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ajustirile obtinute sunt aplicate
preturilor de vanzare sau de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile.

TABEL COMPARATII IMOBIL TEREN CURTI CONSTRUCTH UTILIZARE REZIDENTIALA

i ELEMENTE DE COMPARATIE _ PROPRIETATE |  COMPARABILA | COMPARABILA |  COMPARABILA. |  COMPARABILA

| | o ! 1 2 3 4

‘P“P"mﬁ_ E— 1313 ‘ 700 | 1.000 | 1500 | 2175

\Pret de vinzare EURO/mp 14 10 10 8

ELEMENTESPECIFICETRANZACTIONARN B -

|Tranzactie | -  ofertd . ofertd ofertd tranzactie

|Ajustare (%) . | -14% | -14% -14% 14%

|Ajustare (EURO/mp) 2 -1 L 1

|Prey ajustat E 2 I 9 9 7

{Drepturi de proprietate dslins | cepingt | depline __ depline | depline

{Ajustare (%) o 0% 0% . L % -

1Ajustare (EURO/mp) _ — ! 0 ! 0 . 2 B

Pret ajustat ; : L | - — 1 = r
i nfa | nfa | nfa s | n/a —

[
|Ajustare (%) _ o% % | o | 0%
|Ajustare (EURO/mp) | | 0 0 | 0 [¢]
Pref ajustat B | 12z | 9 9 7
‘Copc_litii_ de finantare cash/credit similare | similare similare | similare
.‘.{\justare (%) I 0% 0% | 0% 023
|Alustare (EURD/mp) | 0 0 0 | 0
|Pretajustat 2 _ s s 7
|Conditli de vénzare normale normale normale | normale
|Ajustare (%) normale 0% ! 0% 0% B 0%
|Ajustare (EURO/mp) | a 0 | o] | 0
Pret ajustat | © ] 9 ! 9 e = z
:Cnndigilfﬂg piata | iunie-21 | februarie-21 junie-21 | iunie-21 iulie-21
Ajustare (%) | 0% 0% 0% [
Ajustare (EURD,"mpI 0 o] [o] 0
Pret ajustat 12 9 9 7
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ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

LOCAUZARE .Ar_ad Valea Baz‘om, Apata hflaierus Rothav
Belin, jud. Covasna similara similard similard similard

|Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
|Ajustare (EURO/mp) 0 Q a [¢]
SUPRAFATA (mp) 1313mp 700 mp 1.000 mp 1.600 mp 2175 mp
Diferenta suprafats 613 mp 313mp -287 mp -862mp
|Ajustare (%) -19% -13% 12% 5%
|Ajustare (EURO/mp) 2 1 1 3
| DESTINATIE (utilizarea terenului) constructii constructii constructii mixt
Ajustare (%) 0% 0% 0%
|Ajustare (EURO/mp) i 0 0 0
|DESCHIDERE 16ml £ n/a 15
[Ajustare (%) 0% L, 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
TOPOGRAFIE plang pland pland pland
Ajustare (%) o5 o% o
|Ajustare (EURG/mp) 0 0 0
UTILTATI snergle electics, Ia strad Ta strads in zon3 1a strad
| alimentare cu apd
|Ajustare (%) 15,00% 15,00% 8,00%
|Ajustare (EURO/mp) 1,82 1,29 - 0,57
'URBANISM intravilan intravilan intravilan intravilan / extravilan
|Ajustare (%) 0% % 10%
|Ajustare (EURO/mp) il _ I o 1
| TOTALAIUSTARIPENTRU CARACTERISTICIFIZCE (%] -3,57% ] L5 . : 62,59

TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (EURD/mp) | 0 0 2 4
[ PRET AJUSTAT =| 2 9 | 10 [ 12
{Ajustare NETA 0 L] z_ 3]
|Ajustare NETA (%) -3% 6 18% 4%
Ajustare BRUTA absoluts 4 2 k3 4
}Ajus@a_re BRUTA (%) absoluts | | 29% I 24% | 18% | 54% |
NUMARCORECTH ‘ [ 2 [ i N R R T
r\mm RE UNITARA (EURO/mp) 10 |
|wALO, -EURO- 13.100 |

JALO - N 64.507 N

*cele mai mici ajustari au fost efectuate comparabilei 3

Ajustdrile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Au fost necesare ajustdri fiecarei comparabile deoarece acestea reprezint3 oferte de pe piata si marja
de negociere s-a estimat la nivelul de 14% in cazul propriettilor similare in urma studierii pietei, s-a
identificat o proprietate care a fost ofertatd urmé cu 4 luni la valoarea de 38000 EUR iar |a data evalusrii
acesta este ofertatd cu 33000 EUR, astfel rezultdnd negocierea de 14%. Aceastd ajustare nu se ia in
considerare la calculul ajustarilor nete si brute;

Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustari deoarece ofertele sunt recente;

Localizare — nu au fost necesare ajutdri deoarece comparabilele au fost alese din zona de studiu;
Suprafata — au fost aplicate ajustari pentru diferentele de suprafata conform studiului de piata;
Destinatie (utilizarea terenului) — nu au fost necesare ajustiri;

Deschidere — nu au fost necesare ajustdri;

Utilitati — au fost necesare ajustari pentru fiecare comparabild avind in vedere ¢ elementul subiect
este racordat la utilitatile comunale cu bransamente functionale;

Urbanism - s-a ajustat comparabila 4 deoarece majoritatea suprafetei este situati in extravilan;
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TABEL COMPARATII IMOBIL TEREN TN EXCES

ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA
2 | 3 4
Suprafats 1313 8653 | 12.373 17.800
Pre{ de vanzare EURO/mp 3 3 5
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII - B - -
4_Tr_an_;ac','ie oferta | oferta tranzactie
Ajustare (%) -14% [ 14% -14%
Ajustare (EURO/mp) o] | a -1
Pret ajustat 3 _‘ 2 4
Qrepturi de proprietate depline depline depline { depline
Ajustare (%) 0% | 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Preajustat 5 | 2 | a
|Restrictii legale n/a n/a n/a | nfa
Ajustare (%) 0% | 0% 5]
{Ajustare (ELRO/mp) a e - 0
Pret ajustat 3 [ 2 ‘ a
‘Conditii de finantare cash/credit similare similare | similare
Ajustare (%} ! ! % o% Lo %
Ajustare (EURO/mp) | o] | 0 | o
| . I 3 | - | a4
normale normale | normale
normale 0% | % [ 0%
o | 0 0
: - ] 3 L 2 4 s
Conditii de piatd | iunie-21 i aprilie-21 | iunie-21 | iunie-21
|Ajustare (%) b | 0% f ®% ‘ 0%
Ajustare (EURO/mp) | | 0 l [} i o
Lo\ T, SR, | S TR | D T
[ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI - - -
|'LOCAUZAR£ Vélcele \féljle i _Arcus
S Belin, jud. Covasna mbors | Smfay | ifeived | |
Ajustare (%) B | 0% O 1 -20%
/Ajustare (EURO/mp) . S— | - 1 o | -
SUPRAFATA {mp) ~ 26.139mp 8653 mp | 12.373mp | 17.800mp
|Diferents suprafats i 17.485 mp | 13766mp | 83dmp
Austare () — J : 7 '
/Ajustare (EURO/mp) S ! 4 g ~
| DESTINATIE (utilizarea terenului) ~ agricol B | agricol
S o
|DESCHIDERE il 129ml | nfa.
Ajustare (%) N ] o
Alustare (EURO/mp) ) S i 0 N
|TOPOGRAFIE - _ pland R o
lAjustare (%) | - |’7 %
stare (EURO/mp) — s | _ o :
UTILTATI Ia limita J in zond | en el. pe teren
Nustare (%) . , [ ] 5,00% ! -5,00%
Ajustare (EURO/mp) . 01 | 011 ' 022
|URBANISM [ intravilan | intravilan [ intravilan | intravilan
|Ajustare (%) | 0% B 0% 0%
\Ajustare (EURO/mp) | | 0 0 0
] TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (%) 27,65% ‘ 26,42% -18,14%
| TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (EURO/mp) 1 1 -1
[ : PRET AJUSTAT =| 3 3 a ]
Ajustare NETA } _ 1 1 A
Ajustare NETA (%) | - ., T 23% -16%
|Ajustare BRUTA absoluts | § L : S Se— | =— 1
|Ajustare BRUTA (%) absoluts 1 I R . R =% | Ere
NUMAR CORECTII | | 2 2 | 3
VALOARE UNITARA (EURO/mp) IR B ) S B B
VALOARE TEREN -EURO- — o o o - |
|VALOARE TEREN -RON- 1 -
*cele mai mici ajustdri au fost efectz_:ate comparabilei | 3

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Au fost necesare ajustari fiecarei comparabile deoarece acestea reprezintd oferte de pe piatd si marja
de negociere s-a estimat la nivelul de 14% in cazul proprietitilor similare in urma studierii pietei, s-a
identificat o proprietate care a fost ofertatd urma cu 4 luni la valoarea de 38000 EUR iar la data evalusrii
acesta este ofertatd cu 33000 EUR, astfel rezultdnd negocierea de 14%. Aceasts ajustare nu se ia in
considerare la calculul ajustdrilor nete si brute;

Drepturi de proprietate — nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare — nu au fost necesare ajustri;
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- Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de piatd — nu au fost necesare ajustiri deoarece ofertele sunt recente;

- Localizare — comparabila 4 s-a ajustat deoarece localizarea elementului subiect este inferioara;

- Suprafata — au fost aplicate ajustari pentru diferentele de suprafata conform studiului de piata;

- Destinatie (utilizarea terenului) — nu au fost necesare ajustari;

- Deschidere — nu au fost necesare ajustari;

- Utilitati — au fost necesare ajustari pentru fiecare comparabil3 avand in vedere ¢ elementul subiect are
utilitatile la limita;

- Urbanism — nu au fost necesare ajustari;

7.2.  EVALUAREA PROPRIETATII
7.2.1. ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATII

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd este cea
mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor similare
care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piat3, cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie
clar stabilita si analizata critic.

in abordarea prin piat3, se analizeazi asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile
si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

Abordarea prin piatd se bazeaza pe urmétoarele principii:

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietatilor imobiliare sunt determinate de
piatd. Cumpadratorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind cdtre un echilibru atunci cand valoarea, pretul si costul de pe piata sunt egale. Competitia este
importantd in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continua competitie si interactiune intre cumpératori, vanzitori, investitori si alti participanti de pe piata.

Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpéritor rafional nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decat costul de achizitie al unei proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede c¢3 valoarea proprietatii imobiliare este creata si sustinut3 cand
elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.

Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietatile imobiliare sunt afectate de conditii
externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influenta
pozitiva, fie negativa asupra valorii proprietétii imobiliare.

Oferta de proprietati similare:

Pentru cd nu existd date sigure despre tranzactii realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de
vanzare ale imobilelor asemanitoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat.

S-au retinut oferte de vénzare din perioada imediat apropiata pentru proprietdti asemandtoare cu imobilul
subiect, localizate in zona de studiu.

S-au retinut numai ofertele pentru proprietatile al ciror drept transferat este dreptul de proprietate integral
(neafectat de drepturi subordonate).

Elementele de comparatie relevante intre proprietatea subiect si proprietatile similare oferite spre vanzare sunt
reprezentate de: dreptul de proprietate transmis, localizare, suprafete, etc.

Elementele de comparatie sunt sintetizate in urmatorul tabel:
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Apata

150mp_rezidential

55.000€ _en_r_s?e el., apd

1 mai.21 500mp )

Z ~ mai.2l Arini 619mp 8lmp rezidential 20.299€ energieel, ap3

3 iun.21 Belin 700 mp 200mp rezidential 60.000€ energie el., ap3
|4 iun.21 Aita Medie ~700mp 50mp rezidential 22.000€ _energieel.
' 5 iun.21 Ormenis 1.410mp 85mp rezidential 77.800€ energie el., apd

6 iun.21 __Belin 1.800 mp 100mp rezidential 33.000€ energieel.

7_ 7 iun.21 Mdierus 2.000 mp 120mp rezidential 67.000€ energie el., apa
| 8 _iun.21 ~laras 2001mp  150mp _rezidential 55.000€ energie el.

*Proprietdtile comparabile selectate pentru calcule au fost alese pe criteriul de cea mai mare asemdnare cu apartamentul

studiat.

ANALIZA PE PERECH| DE DATE

Analiza pe perechi de date este o tehnici cantitativd de estimare a valorii imobilului si consta intr-un proces in
care doud sau mai multe proprietati oferite spre vinzare sunt comparate pentru a se obtine o indicatie asupra
unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ajustarile obtinute sunt aplicate preturilor de vénzare
sau de oferta ale proprietatilor imobiliare comparabile.

TABEL COMPARATII IMOBIL Belin, jud. Covasna
COMPARABILA
3 -
Jamp;
200 mp

ELEMENTE DE COMPARATIE

Supwhﬁ Teren 1{mp)

‘Tran;a:tle
|Ajustare (26)
A;ustare (EURO)
Pret ajustat
Drepturi de pruprletate
|Ajustare (%)
|Ajustare (EURO)
\Pmt'illﬂﬂ
\Restnctu legale
|Ajustare (%)
|Alustare (EURO)
ustat

)
Alustare (EURO)
|Preg ajustat
|Conditii de piatd
(Ajustare (%)
Ajus(are (EUROJ
o § ajustat
ELEMEN‘!‘E srscmce Pnomrmm

PROPRIETATE

133 mp
261 mp

depline

nfa

7 ﬁshfcrzii

; T

normale |

i@ie%i

51600
similare
%
o
51.5&1

normale

COMPARABILA

700 mp

13.931
similare
0%

o

18.920

__normale

simi r#are

— o
_normale
%
o

66908

iunie-21

| Bel[n QO 1 Belin 3}
| similard similard similard
B Belin, jud. Covasna - o o Q% v
e | B 0 ==tll . 0 |
UPRAFATA Teren (mp) 13Bmp | momp  70mp Lawomp
Dl(eremi suprafati | 613 mp | 613 mp -97mp |
tare {%_) | __;;9‘6 | 34% X%
tare (EURO) o [ san | 5421 -Lots .
prafatd locuintd (mp) 261 mp | [ 200mp S0mp 85 mp | -
rentd suprafati 61mp 211mp 176 mp
\Ajustare {%) 10% 25%
Ajustare (EURO) - il 5.160 730 16.727
|Vechime constructie S3ani slmllari _ similard slmllavi nif
|Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
| Ajustare (EURO) | o 0 ) o
Utilizare Reridential | rezidential rezidential rezidential rezidential |
Ajustare (%) | 0% Lz 0% 0%
|Ajustare (EURO) | - o 0 0 0
medii I supericare similare superioare inferioare
~29,07% 0,00% ~22,42% 24,67%
|Ajustare (EURD) o -15.000,00 0,00 -15.000,00 7.000,00
Compnnenhe non imobiliare anexe gospodaresti anexe gosp. anexe gosp. anexe gosp. anexe gosp.
(Ajuctace(t) - | L 1. L.
Ajustare (EURD) 0 0 0
- TOTAL AIUSTARI PENTRU cnmxmalsnu FIZICE (%) ,63% 58,94% 1,06% 31,69%
TOTAL AJUSTARI PENTRU CARACTERISTICI FIZICE (EURO) -3.419 11151 . m B 8994 |
L angg_s__rg-l 48,181 | 30.071 67.619 37.374 |
|Ajustare NETA I +3.415 151 m 8954
Ajustare NETA (%) 6% s1% % 7
‘Ajustare BRUTA absoluti 26581 11151 32.743 19.196
| Ajustare BRUTA (%) absolutd a4z 51% az% 58%
|NUMAR CORECTII 3 2 3 3
VALDAREIMONL -EURO- (rotund) 68.000
VALOARE TEREN N EXCES - EURO - 78.400
VALOAREA TOTALA IMOBIL 146,400 € 720.903 RON |
*cele mai mici Bmsliriaufﬂsfefectuarle comparabile 5
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Au fost necesare ajustari fiecirei comparabile deoarece acestea reprezinta oferte de pe piata si marja
de negociere s-a estimat la nivelul de 14% in cazul proprietatilor similare in urma studierii pietei, s-a
identificat o proprietate care a fost ofertatd urma cu 4 luni la valoarea de 38000 EUR iar la data evaludrii
acesta este ofertata cu 33000 EUR, astfel rezultdnd negocierea de 14%. Aceast ajustare nu se ia in
considerare la calculul ajustarilor nete si brute;

- Drepturide proprietate — nu au fost necesare ajustari;

- Restrictii legale — nu au fost necesare ajustiri;

- Conditii de finantare — nu au fost necesare ajustiri;

- Conditii de vanzare — nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de piata = nu au fost necesare ajustiri deoarece ofertele sunt recente;

- Localizare - comparabila 4 s-a ajustat deoarece localizarea elementului subiect este inferioara;

- Suprafata teren - au fost aplicate ajustari in functie de diferentele de suprafatd a comparabilelor fata
de elementul subiect;

- Suprafata locuinta — au fost aplicate ajustari in functie de diferentele de suprafatd a comparabilelor fata
de elementul subiect;

- Vechime constructie — nu au fost necesare ajustiri, vechimea clidirilor comparabile sunt similare cu ale
cladirii studiate;

- Destinatie (utilizarea terenului) — nu au fost necesare ajustari;

- Utilizare — nu au fost necesare ajustiri;

- Finisaje —au fost necesare ajustdri pentru in functie de nivelul finisajelor;

- Componente non-imobiliare — toate comparabilele au anexe gospodaresti , astfel nu au fost necesare
ajustari;

7.2.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se bazeazi pe principiul c3, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un investitor nu
va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizati a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere
a proprietdtii respective ca investitie plus valoarea de revinzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de detinere.
Abordarea prin piata se bazeazi pe urmitoarele principii:

Principiul anticipdrii. Deoarece valoarea este creati de speranta obtinerii unor castiguri in viitor, principiul
anticiparii este esential in abordarea prin venit.

Principiul cererii si ofertei. Conform acestui principiu, preturile proprietétilor imobiliare sunt determinate de
piata. Cumpardtorii constituie cererea, iar proprietatile oferite spre vanzare constituie oferta. Teoretic, cererea
si oferta tind catre un echilibru atunci cand valoarea, pretul si costul de pe piatd sunt egale. Competitia este
importantd in modul de functionare a cererii si ofertei, preturile fiind sustinute si valorile stabilite printr-o
continua competitie si interactiune intre cumpéaratori, vanzitori, investitori si alfi participanti de pe piata.
Principiul substitutiei. Conform acestui principiu, un cumpardtor rafional nu va pldti mai mult pentru o
proprietate imobiliard decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.

Principiul echilibrului. Acest principiu prevede c3 valoarea proprietatii imobiliare este creat3 si sustinutd cand
elementele contrastante, opuse sau interactive, sunt intr-o stare de echilibru. Aceste elemente pot fi
caracteristicile fizice ale terenului, costurile de productie si dezvoltare si relatia dintre proprietate si mediu.
Principiul conditiilor externe. Conform acestui principiu, toate proprietatile imobiliare sunt afectate de conditii
externe. Conditiile externe pot fi economice, juridice, politice sau fizice, iar acestea pot avea fie o influents
pozitivd, fie negativa asupra valorii proprietétii imobiliare.

Metodele de evaluare a unei proprietiti imobiliare in cadrul abordérii prin venit sunt:

- Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada de timp se imparte la o rat3
cu toate riscurile incluse sau la o ratd de capitalizare totali. Capitalizarea venitului necesit3 estimarea fluxului
de numerar dintr-un singur an, la care se aplicd o rat3 de capitalizare pentru a estima valoarea propriettii.
Aceastd metoda se bazeazi pe vanzarile siinchirierile proprietatilor similare cu proprietatea analizata. In cadrul
metodei este necesara determinarea venitului brut potential, a venitului brut efectiv.
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- Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea
terminala, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii prin actualizarea cu o ratd adecvat3d de actualizare.
Aceasta metodd necesitd luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor pe perioada de previziune (5-10 ani)
si eventuala valoare terminala.

Deoarece evaluatorul nu a putut determina un flux de numerar pentru imobilul subiect si faptul ca nu au fost
identificate imobile similare ofertate la inchiriere, abordarea a fost abandonats.

7.2.3. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a
valorii terenului estimat3 la data evaluirii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:

» metoda comparatiilor unitare;
» metoda costurilor segregate;
» metoda devizelor.

METODA COSTURILOR UNITARE
Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce deprecierea
cumulatd. Costul de inlocuire se determind prin estimarea costului actual prin compararea cu costurile
cunoscute pentru toate componentele unei constructii similar care include cantitatea real3 de material utilizat,
manopera, utilaje, transport, cheltuieli conexe, proiectare, etc.
Avénd in vedere caracteristicile clidirii analizate, evaluarea s-a realizat pe baza ghidului:
- ,Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire volumele 1,2,3,4” Cornel Schiopu, editatd de Iroval
Bucuresti 2009/2010/2014/2020 la care s-au aplicat corectii ale indicilor de actualizare 1 august 2020
-1 august 2021
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:
Prima etapa solicitd calcularea unui cost de inlocuire. Tn mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a
proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. Tn intelesul ghidului GEV 630, costul de
inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o constructie similar3
care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.
Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru a fi reflectats deprecierea. Scopul ajustirii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliar3 subiect, pentru un
potential cumpdrdtor, fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea
functionald si economicd a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clddire si cu care opereazi aceastd metoda sunt:

o uzura fizicd - o pierdere de utilitate cauzat3 de deteriorjrile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeazs intr-o pierdere de valoare
Aceasta poate avea doua componente - uzurd fizicd recuperabil3 (se cuantificad prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daci costul de corectare a starii tehnice
e mai mare decat cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

Deprecierea fizicd a fost calculatd conform normativ P135 respectiv GE032 si constatdrile efectuate Ia fata

locului;

. neadecvare functionala — o pierdere de utilitate cauzati de ineficienta activului subiect in comparatie
cu substitutul sdu, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare; este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte - neadecvare functional3 recuperabila (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesit3 inlocuire sau modernizare sau
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supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabili (poate fi cauzati de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus);

Nu s-a constatat depreciere functional3;

. depreciere economica (din cauze externe) — o pierdere de utilitate cauzat3 de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ,
care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare; conform studiului de piati nu s-a u identificat deprecieri
economice;

S-au selectat fisele de catalog pe principiul similitudinii dintre constructia evaluats si cele descrise in fisele de
cost, cu incadrare in grad seismic VIl (conform Anexa 2 din Catalog).

Fisele de cost au fost selectate conform datelor primite de la proprietar, a informatiilor din documentele avute
la dispozitie si pe baza analizei interioare si exterioare a proprietitii efectuate personal in momentul vizionarii
acesteia.

Au fost calculafi coeficientii de corectie a valorilor tinand cont ci extrasele de manoperd sunt corespunzatoare
nivelului al lll-lea de salarizare iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de transport materiale
la 10 km distanta fatd de punctul de lucru.

lSursa costului: Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire volumele 1,2,3,4” Cornel $chiopu, editatd de Iroval Bucuresti
|2009/ 2010/ 2014 Ia care s-au aplicat corectii ale indicilor de actualizare 1 august 2020 - 31 julie 2021

TIP COEFICIENT BELIN, CV CATALOG  COEFICIENT CORECTIE
Treaptad salarizare 1 1,036 0,965
Distanta transport 1 1,003 0,997
"7 ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRU CONSTRLXTIA -> | C1 Cakidire locuints
‘ CONTRIBUTIA COMPONENTET IN VARSTA |
COMPONENTA Acd (mp) | AN P ‘ VECHIME ERANGLOGIER BORDERRTA ‘
Cléidire inifial% 261,0 1968 | 53 53,0
‘ Extindere/modernizare1 | 0,0 0 0 0,0 |
Extindere/modernizare2 00 0 i o 0,0 ‘
! TOTAL 261,00 VAR CHOMI T 53
|DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE |
Denurmire: cl ]
Proprietar: UZONI JANOS ’
Adresé Belin, jud. Covasna
Data evaludiri: | 17iunie 2021 - 7
Suprafati: Acs (mp) =| 261,00 | Acd (mp) =|261,00 |

Coef.
Suprofaid | Costeatilog | yicost | corecie | O Cost total la
Scyisde | aciualizal (RON)  |distantz de| V€ | goibare (RON)
Nr. Crt. Element structural Denumire / Simbol | (MP) (RON/mp) FaiEpO manopers ‘
D E
A B =AxB Ter | e | FeODE l
1 |Fundati FCVI-LEMN 261,00 442,43 11547329 | 0997 | 0,965 111127
’ 2 |Suprastructuri 7ZIDCAR24PFS | 261,00 1.052,22 | 27463005 | 0,997 | 0,965 | 264.294 ‘
3 [invelitoare INVTLCL 261,00 433,67 113.187,77 | 0997 | 0,965 108.928
! 4 |Finisaj FOBSCL 261,00 1.160,67 30293542 | 0,997 0,965 291.534 ‘
| 5 |mtalatii electrice + 3 sobe ELINGRCL 261,00 | 6559 17.117,69 | 0997 | 0,965 16473 |
6 il 000 | 0997 | 095 o 4‘
) 7 | 0,00 0,997 0,965 0 |
8 | 0,00 0,997 0,965 0 |
PROFITUL INTREPRINZATORULUI (15%)|  118.854 |
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON) [ eurat0 |
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON/mp) 3491 |
[mralbbs%msmm (CIB) FARA TVA (RON) | 765.723 I
|TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FARA TVA (RON/mp) [ 2o
DEPRECIERE FIZICA CONFORM ¥
NORMATIV P135 ANEXA 34 STARE B DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE |
= 56% COSTDE | DEPRECIERE
{_01 = 52% iNOCURE FIZICA | FUNCTIONALA | ECONOMICA Jr YAMGRAE FUALIATA ‘
| p2= 58% 765.723RON | 56% 45% | 0% | 186990RON | 38.000€ |
V1= 50
va=| 55
Vep = | 53 |

Deprecierea functionald a fost estimatd ca diferentd intre suprafetele medii ale comparabilelor si clddirea

subiect;
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ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRU CONSTRUCTIA -> | €2 Aneigurd |
CONTRIBUTTA COMPONENTEI IN VARSTA |
COMPONENTA l Acd (mp) AN PIF | VECHIME cndnom?:r&mpomafemrﬂ RS ‘
‘ Clédire initiala { ) 108,0 | 168 | 53 | 530 )
| Extindere,’moderni;zarel | _D,Cl | 0 J ' 0 | é,O !
| Extindere/modernizare2 | 0,0 l 0 [ 0 | 0,0 |
‘{ TGTAL! 108,00 | , W‘““,,gggg:gfﬁ‘“ | 53 .
| DETERMINAREA COSTULUI DE NLOCUIRE 1
" Denumire: Q _.
Proprietar: UZONI JANOS !
|Adresd Belin, jud. Covasna
Data evahuiri: 17iunie 2021 - o
\Suprafati: Acs (mp) =| 108,00 | Acd (mp) = (108,00 | |
'Sursa costului: Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire volumele 1,2,3,4” Cornel Schiopu, editati de Iroval Bucuresti |
i200912010f2014 Ia care s-au aphicat corectii ale Mlclur de actualizare 1 august 2020 ~ 31 julie 2021 \
I ‘
| || oo | o | e | @ | i |
M%c | acualizat (RON)  |distanta de| Y€ | Gratizare RON)
|‘Nr. Crt. Element structural Denumire / Simbel | (MP) (RON/mp) transport | Manopera
D E
- I S S R [Toew | oses | OE |
| 1 |STRUCTURA+FINISA] GRAIDZID 10800 | 973,97 105.189,05 0,997 ‘ 095 | 101230 |
i 2 [INVELIT TIGL.PROFIL SATPSPR 108,00 287,21 31.018,85 0,997 | 0,965 29.851
3 0,00 0,997 0,95 0 |
4 0,00 0,997 l 0,965 0 |
[ 5 0,00 0,997 0,965 0 \
‘7 6 0,00 0,997 J 0,965 0 4
7 0,00 0957 | 0,95 0
PROFITUL INTREPRINZATORULUI ( 15%) 19.662
| TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON) 150.744 {
ML COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON/mp) B 1.39 |
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FARA TVA (RON) 126.675 "
1.173

TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FARA TVA (RON/mp)

| DEPRECIERE FIZICA CONFORM
} NORMATIV P135 ANEXA 9 STARE B

DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE

80% COST DE DEPRECIERE z 4‘
| b1=Y 80% IMOCUIRE | Fzick | RUNCTIONALA | ECONOMICK VALEARE BVALUATA |
[ Dz= 80% 126.675RON | B0% | 0% 0% 25335RON | 5100€ |
vi= 50
[va= 55
[vep = 53 ]
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_ ESTIMAREA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE PENTRUCONSTRUCTIA -> | G Anexi grajd ]
COMPONENTA Acd (mp) AN PIF .‘ VECHIME commfoqg;g%%?&%msm |
Clidire initials l ) 92,0 | 19e8 | s 530
[ Extindere/modernizare1 [ 0,0 0 0 ' ) 0,0 i
r Extindere/modernizare2 0,0 0 0 | 0,0
; TOTAL{ 92,00 | I || VARSTA CRONOLOGICA 5
|DETERMINAREA COSTULUI DE iNLOCUIRE ‘
|Denumire: c3 |
|Proprietar: UZONI JANOS |
|Adresa Belin, jud. Covasna
|Data evaludrii: | 17iunie2021 |
‘Suprafaté: : Acs(mp)=| 9200 | Acd(mp)=[9200 | _ -
Sursa costului: Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire volumele 1,2,3,4" Cornel $chiopuy, editats de Iroval Bucuresti
MIZOIDI 2014 Ia care s-au aplicat corectii ale indicior de actualizare 1 august 2020 - 31 ke 2021 I | J
Sprefl | Cost clinkog J Total cost mc::ef._ Coet. | Costtotalla
MK || ot (RON) | distanta de| "€ | fraiizare (RON)
Nr. Crt. Element structural Denumire / Simbol | (mp) {RON/mp) transport | TanOPer a
' D E i
. | | [ A B R gy | s | OO
1 |Structurs GRAJDLEMN 92,00 682,56 6279588 | 0997 | 0,965 60.432
2 [invelitoare SATPSPR 9200 | 287,21 2642347 | 0997 | 0,965 25429 |
| PROFITUL INTREPRINZATORULUI (15%) 12879 |
[TOTAL COST CONSTRUCTEE (CIB) CUTVA (RON) ) B - 98741 |
[TOTAL COST CONSTRUCTEE (CIB) CU TVA (RON/mp) - 1073 |
TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FARA TVA (RON) ' 82975 |
|TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FARA TVA (RON/mp) 902 |
DEPRECIERE FIZICA CONFORM N i
NORMATIV P135 ANEXA O STARE B DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE I
L o Ly . vmoaReEvALMTA
D2 = 64% 82975RON | 61% 0% 0% J 32194RON |  6.500€
Vi= 50
‘va= 55
|ch =/ 53

Valoarea proprietatii este data de valoarea terenului + valoarea constructiilor, astfel:

CRT. NR.CADASTRAL DENUMIRE

Caladire locuinta 261 mp 261 mp ;
c2  27844-C2 Anexa sura 108 mp 108 mp 5.100 €
C3  27844-C3  Anexagrajd 92 mp 92 mp 6.500 €
TOTAL CONSTRUCTII = 49.600€
VALOARE TEREN = 13.100 €
VALOARE TEREN TN EXCES = 78.400 €
TOTAL PROPRIETATE = 141.100 €
VALOARE PROPRIETATE (rotund) = 141.000 €
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8. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietitii subiect s-a realizat folosind dou3 abordari principale utilizate in procesul
de evaluare: abordarea prin piatd si abordarea prin cost. Rezultatele abordirilor sunt:

REZULTATUL ABORDARILOR |

/ABORDAREA PRIN PIATA | 146.400€  720.903 RON|

.ABQRDAREA PRIN VENIT | nus-a apliracat !

ABORDAREA PRIN COST = 141.000 € 694.312 RO_NE

Pentru stabilirea valorii de piata finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiza a datelor folosite si a

rezultatelor:

- Adecvarea: se alege valoarea rezultati din metoda cea mai relevantd, avand in vedere scopul si destinatia

evaludrii;

- Precizia: se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informatii din piata

imobiliard, tinand cont de scopul evalurii;

- Cantitatea informatiilor: se alege valoarea rezultats in urma aplicarii metodei care a folosit cele mai multe

informatii specifice din piata imobiliara.

" Criterii Abordarea prin piata | Abordarea prin cost

ADECVARE DA (+) DA (+)
PRECIZIE RIDICATA(+) MEDIE (+-)

[CANTITATE|  SUFICIENTA (+) | SUFICIENTA (+)

Tinand cont de tipul de valoare estimat3, de scopul evaludrii, de informatiile disponibile, de studiul pietei si de

adecvarea informatiilor, s-a optat pentru valoarea determinati conform abordarii prin piata.

PROPRIETAR ADRESA 'NC/CF VALOARE EVALUATA
UZONI JANOS Belin, jud. Covasna | 27844 | 146.400€ |  720.903RON

Referitor la valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele:
- Valoarea de piata estimata nu contine TVA;
- Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate

in prezentul raport;

- Cursul de schimb valutar (BNR) folosit la calcule, pentru data de 17 iunie 2021 este de 4,9242 RON/EUR;

- Valoarea estimata in RON si EUR este valabila la data evaludrii;

- Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evaluator PETER TIBOR
| Specializare EPI si EBM
itular ANEVAR — legitimatie nr. 18202
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9.

9.1.

ANEXE
DOCUMENTE

[ r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA
'.’ ’ Biroul de Cadastrusi Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

i
m EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

:u..-'- :;:4}":’:‘“_ g PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 27844 Belin

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Necunoscut

Adresa: Loc. Belin, Jud. Covasna

Nr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp) Observatil / Referinte i
Al 27844 27.452 Imobilul este partial imprejmuit cugard zid si gard plasa
Constructil
ot |NF “::'t"' Adresa Observatil / Referinte
ALl | 278241 Loc. Belin, Jud. Covasna f. Wﬂﬁ? & T ’ai Z€1 mp; casd de carsmids cu 3
amere si dependinte
Al.2 27844-C2 Lec. Belin, Jud. Covasna S. construita la sol:108 mp; sura de lemne
Al.3 27844-C3 Loc. Belin, Jud. Covasna S. construita la s0l:92 mp; grajduri de cardmidd

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

24900 / 28/09/2020

Act Notarial nr. Act de dezmembrare Nr. 1621, din 25/09/2020 emis de BNP. Gramada Gheorghe; |

cadastral 27618 inscris in cartea funciara 27618;

Se infiinteaza cartea funciara 27844 a imobild 4 cu numarul cadastral Al
Bl |27844/UAT Belin, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

Act Notarial nr. Act de dezmembrare aut. nr. 1349, din 13/08/2020 emis de NP Gramada Gheorghe;

cadastral 27615 inscris in cartea funciara 27615;

Se infiinteaza cartea funciara 27618 a imobildu cu numarul cadastral Al
B2 |27618/Belin, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 27618/Belin, inscrisa prin incheierea nr. 19583 din 13/08/2020; ‘

Act Notarial nr. certificat de mostenitor nr. 6, din 24/03/2017 emis de BNP Olariu Gyongyike;

B3 emis de NP Olariu Gyongyike si a Sentintei civile nr. 1237
05.04.2018 emis de Judecatoria Sf.Gheorghe din Dosar

intabulare, drept de PROPRIETATE, mostenire in baza CM nr. 6/2017 Al A1.1,AlZ2 Al.3

5978/305/2017, dobandit prin Succesiune, cota actuala 1/1

din
nr.

1) UZONI JANOS

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 27618/Belin, inscrisa prin incheierea nr. 19583 din 13/08/2020;

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referine
drepturi reale de garantie §l sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3

Extrase pentruinformare on-dine la adresa epay.ancphro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 27844 Comuna/Oras/Municipiu: Belin

Anexa Nr. 1 La Partea | .

Teren
| Nr cadastral uprafata (mp)4 Observatii / Referinte |
{ 27844 27.452 Imobilul este partial imprejm uit cu gard zid si gard plasa |
|

* Suprafata este

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

é’:; ‘;:::g:’:; :l': S"?::)'w Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| cut Ipal 1313 - - -
constructii

2 arabil DA 139 - w 2
3 arabil NU | 26.000 - - -

Date referitoare la constructil
crt Numar iﬁ?&‘;i Supraf. (mp) i‘:_;g; Observatii / Referinte

constructi de . construta la sol:261 mp; casa de caramida|
‘ Al.l 27844-C1 locuinte 261 Cuacte cu 3 camere 3i dependinte ‘

Al.2 27844-C2 constructii anexa 108 Cuacte|S. construita la sol:108 mp; suré de lemne
Al3 27844-C3 constructii anexa 92 Cuactel®: i:;_:itruta la sok92 mp; grajdun de ‘

‘ Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Pagina 2 din 3 ’

Extrase pentru informare on-ine la adresa epay.ancplro

‘ Document care contine date cu caracter personsl, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Formular versiunea 1.1 ‘
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Carte Funciard Nr. 27844 Comuna/Oras/Municipiu: Belin |

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit] = (m) inceput| sfirsit] 1+ {m)
1 2 227.633 2 3 13.29
3 4 2.1 4 5 6.153 ‘
5 6 72.993 6 7] 49.361 |
7 8 1.443 8 9 3.342 }
9 10 8.907 10| 11 16.603
11 12 11.354 12 13 7.33 l
13 14 15.32 14 15 15.49
15 16 15.47 16 17 15.41
17 18 15.3 18 19 15.398
19 20 64.427 20 21 2.587 !
21 22 2.54 22| 23 2.54
23 24 8.316 24 25 0.3
25 26 38.8 26 27 0.267
27 28 8.644 28 29 15.355
29 30 29417 30| 1 101.49 ‘

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 3l sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
+++ Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasu de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciaré active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnéturé olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii i realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.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 sl ora generaril,
05/07/2021, 17:23

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din3

Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-dine la adresa epay.ancpl.ro
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9.2. PREZENTAREA COMPARABILELOR

Vanzator

o cristiancimares ‘

' Activ pe 09 mars

Mal multe anuntur ale acestul vanzitor

Localizare i

@ Araci,
Covasra

K3
L]

Rome 22 feorusrie 202 D

Teren de vanzare

9900 €

[ PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica l [ Extravilan / inravian inraviian l [ Suprafee wilzx 70 m*

Descriere
Vénd teren situet in eraci, 18 km de Bregov §i 16 km Sfanul Gheorghe, TOOmp lang4 asfalt cu acte in reguls.
Fentru mai multe detalii lo te! 0741439443

Vieuakisder 2 0 25693457 RAPORTEAZA
Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1DeB1in.html#4b57f229db
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10.000 €

Brasov
Detalii

Pret/m™:
Suprafatd utila
Tip terenuri

Descriere

construita apare in poze

Teren zona linistita Valea Bozom

1000 m*  Clasificare teren;

Teren de vanzare

Acasa » Brasov » Apata » Teren zona linistita Valea Bozom Brasov

Vornicu Daniela

12 zile inurma

Sasizeazd o problema

10€ Deschidere stradala 20m

Intravilan

Constructi

Vand teren 1000mp zona ff linistite | utilitati apa si curent la strada, front strada 20m, vecin vila

Istoric Pret ® Maxim @ Mirim
10.000€
7500€
5000¢
2500€
e e —— — — ——
08.05.2021 18.06.2021
Harta
45°57'00.5°N 25°31'40.6°F r
Apata 507005 Diections Anfioanprod svl@
View larger magp «ala Gimnaziald B o
- ai Csere Jénos G q
4
R, apatad
§ ‘
m i
~ %,

‘l Sursa: https://www.imoradar24.rofanunturi/1000-mp-teren-vanzare-apata-35802686#
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Teren de vanzare

| Acasa - Brasov » Maierus » Teren intravilan in Maierus 1600mp

16.000 €

atasate Va rog lasali mesaj daca va intereseaza, raspund greu la telefon

Harta

45°54'00.0°N 25°32'00.0°E T o
Valea Maerusuiul, Materus 507120 Directions

View larger map

% River

i SN

@
MAIERUSED

ooanUL SILVIC
MAIERUS

rry
Sursa: https://www.imoradar24.ro/anunturi/1600-mp-teren-vanzare-maierus-3

Teren intravilan in Maierus 1600mp Sestceuzd o problin
Detalii
Pret/ m% 10€  Suprafata utild 1600 m*
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii
Descriere

Vand teren in comuna Maierus Pret negociabil Suprafata teren 1600mp, este dezmembrat, cu
toata documentatia necesara. Dispune de toate ulilitatile. Priveliste minunata Detalii in pozele

59426014

Proprietar
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: Teren de vanzare

| Acasa » Brasov > Rotbav » Teren 2175 mp Ratbav

Teren 2175 mp Rotbav Sesizeazl o probiemd

Detalii
Pret/ m*: 8,28€ Deschidere stradala 125m
Suprafaté utila 2175 m*  Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere

Compania STARTIMOB va propune spre achizitie, in sistem de Reprezentare Exclusiva si cu
COMISION 0% din partea cumparatorului un teren, de 2175 mp, situat in jud. Brasov, loc.
Rotbav, str. CAP - ului Terenul este impartit in doua loturi, unul intravilan construibil si are o
suprafata de 675 mp cu o deschidere la strada de aproximativ 12,5 mi si celalalt extravilan cu
suprafata de 1500 mp in prelungirea primului lot. Terenul este intabulat, dispune de extras CF. iar
utilitatile (apa, electricitate) se afla la strada asfaltata. Pret vanzare ' 18.000 Euro Detalii la nr de
telefon : | persoana de contact -Marius Stoica

Istoric Pret @ Maxim @ Minim
20100¢€
19550 €
19.000 €

18.450 €

17900 ¢ —_— = - =
11.08 2020 19.04 2021 0197 2021

Sursa: https://www.imoradar24.ro/anunturi/2175-mp-teren-vanzare-rotbav-1-33181105

L B ostio ‘

STARTIMOB ROMANIA

)
s 1=/

18 000 €
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|
‘ Teren intravilan, 8.653 mp, Vaicele, jud. Covasna
Vaicele - Verl harta 4t t i J 202

| 15,63 RON / mp 135.000 RON Comision 0% Cumparator

= —=

unt publicat de
~ GEQRGE BUDU
AGCENTIE

0754.229.415

Pentru o identificare uscard comunica id-ul
anuniuiul XI5AI309A (IDZ 754582), de pe
tmabiiiare ro

As dori 58 primese mai multe
informati despre proprietatea
https/fwwavimobiliare.ro/anunt/Xes
AI3094 gasita pe imobiliarerg

Detalii CREEAZA-TI CONTUL 6 PO,

5

Tora v iy supvatina e 8 635 i, bt 1 SomOna Valosin cl Coxate H TE PREM

Proprielatea este amplasata in comuna Valcele, jud Covasna, in zona periferica fata de centrul

B% Plata facturii de intreginere.
BY Voucher home and deco,
pre Statu Cneogrhe e face

2 3 i gratuite pe
n josul bazinulu de apa, fara $ m::o

comunel ls apronmativ 300 de DI E

Terenul se afla pe strada Principa‘a de langa piata pe stangs D

Credpta pe un drumin sus In panta. in spatéle Ocolulul Sivic

drum de acces direct. 1eren impréjmuil de o padunice
Suprafata teren 8635 mp;

Forma: regulate,

Acces din-drum de pamant cu legatura din DI 3 E
Utihtat energie efectrica la limita de proprietate

Se vinge In icitatie publica!

Caracteristic]
& B&35mp L agricol
intiaviian
Nu
Specificatii
unilitati

« Utiltau in zona

Alte detalii zond

« Amenajare straz asfaitate

Localizare si imprejurimi

Strestview

Sursa: https://www. imobiliare.ro/vanzare-terenuri-agricole/covasna/valcele/teren-agricol-de-vanzare-
X95A1309A7lista=2893591&harta=1&imoidviz=1745474932
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Teren intravilan Valcele, Covasna
Valcele - Vezi hartd

13.01 RON [ mp 160.987 RON Comision O% cUmMparitor

Anuni publicat de
MIHAI CPRIS

%1\ AGENTIE ‘

0748.023.506

Pentru o identificare uscars comunica ig-ul
snuntulul XSSATI052 (IDZ 676016). Ge ps
Imobiliare ro

* Email

As dori 53 primesc mal multe
Informatii despre proprietatea
https:/iwww.imobiliare.rofanunt/xes
A13052 gasita pe Imobiliare ro

Detalii

Terenul 52 afia pe raza satulus Valcele, dinspre satul Araci se merge pe langa bisetica st fostul
Credit Ipotecar

sau Noua Casa?

spital, se trece podetul siimediat stangs pe drumul pietrurt in sus, se trece pe dreapta de casa cu

nr 1314 spre padure, terenul este pe stanga cu deschidere |a drumul pietruid, apraxmativ vis 3 vis

Sfatul Specialistului

simoExpert pe YouTube

de ultima casa constiuita

Teren este situat in localitatea Valceles, Judetul Covasna, la aprowimativ 12km de municipiul Sf

Gheorghe avand un front stradal de 7173 si utiinatile a cca 300m

Suprafata totala este de 12373mp. din care 7783mp teren arabil 50 4590mp pasune

Imobilul este ampdasat la drum comunal, 1a cca 12km de mun Sf Gheorghe

Locatia imabil Coordonate GPS 45degS0'5553°N 25degs01869°E

Caracteristicl
12373 mp berer agricol
7173 m asifhcare tare ntravilan
Nu
Specificatil
Urilitati

= Utihitat in zona

Alte detalii zond

+ Amenajare strazi pietruite, de pamant

Localizare si imprejurimi

StreetView

X95A13052?lista=2893591&harta=1&imoidviz=1745474932
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| Vanzator
) Well Imobilllare Stantu
I y > Pe OLX din februatie 2019
h Activ pe 30 unie 2021
Mal multe anunturl aie acestul vanzitor
[ ]
& welisantu@gmail.com
. % © 0757393463 e
- @
c © Aras, g
Covasna 1,
?"i"f:_ o
U i i M
Posat 28 iurve 2021 <o

De vanzare 17800 mp teren intravilan in satul Arcus

5€

7] vreiun creom ipovecar?

[] PROMOVEAZA (' REACTUALIZEAZA

Lrirma [ Exvavilan / inravilan: Intraviian ] Supratata utla: 17 800 m? ]

[ (P)R DI lap detr ]

Descriere

De vanzare 17800 mp teren intravitan In satut Arcus 7 km de Sfantu Gheorghe.

Pe teren se afia curent electric, situat 1anga padure, vedere spre muntli BOdac, 0 panorama pltoreasca,
departe de aglomeratia orasului, este Ideal pentru case de vacania sau zond de agrement, aprobare PUZ i
oate actele In reguia.

Pentru mai muite detalll asupra Imobilulul prezentat, va rugam sa ne contactati Ia nr. de telefon
07********§3 sau pe adresa ge mail wellstantu gmail.com

ID: 221020158 Vizushzdr 355 [ Raponeazs

}jursa: https://www.olero/d/nferta/de-vanzare-17300—mp-teren—intravilan-in—satul-a rcus-1DeXnrg.htmi#7ae82c3eba

J
|
|
)
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Casa de vanzare cu 4 camere

Acasa » Covasna - Belin > Vand casa noua

60.000 €

Vand casa noua Sesizaaza o problamé

Detalii

Camere 4 Suprafatd utild 200 m?
Suprafata terenului 700m?  Stadiul constructiei Finalizat
Facilitati

v Gradina v Electricitate v Apa

Descriere

Vand casa, 4 camere , mobilata+o casa veche Cu tol ce exista in casa soba teracola, apa , lot
terenul cu curte mare Casele se afla in Comuna Belin, judetul Covasna _ strada principala,
numarul 714

Isteric Pret ® Maxim @ Minim

E0.000€
45.000€
30.000€
15.000 €

12.06.2021 17 06.2021

Harta

45°56'00.0°N 25°34'00.0°E s
DJ103E 604, Belln 527030 Directions

TR— salvia () "
Ll
cu Movile W

e pre P
- L A
v

Scoala Gimnaziald
Boléni Farkas Sandor

Sursa: https://www.imoradar24.f0_/anunturi/200—mp-casa—vanzare—belin—35852618
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| Casa de vanzare cu 3 camere

\
[ Acasa » Covasna - Aita Medie » Vand casa in Aita Medie |
Propeietar sveasa [3 i e

‘ Benko B.

22.000 €

Vand casa in Aita Medie Sesizeazi o problema
Detalii ’
Camere 3 Suprafath utila 50m*
Constrult 1677-1941  Suprafata terenului 700 m*
Descriere

De vanzare casa din caramida + anexe si o gradina frumoasa cu pomi fructiferi in satul Aita
Medie din judetul Covasna Teren: supralata 700 metri patrati, intravilan, plat, cu pomi fructifer
(mere. pere, cires:, visine, strugun, tufe de zmeura). Casa’ 50 metri patrati, 3 camere
semidecomandate (doua neterminate), bucalarie cu cuptor. hol din care se deschide doua
incaper gen camara, pivnita Anexe gospodaresti: magazie pentru lemne si un depozit mare
pentru unelte de gradina. Casa se afla pe drumul principal asfaltat. racordat la reteava electrica,
reteaua de apa se afla in fata proprietatii
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Sursa: https ://www.imoradar24.ro/anunturi/50Ampvcasa—vanzare-aita—medie—35662540
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Casa de vanzare cu 3 camere

Acasa - Brasov - Omenis > Casa si teren in Ormenis | 45 km de Brasov | Comision 0

‘ D : : DISTINCT HOME

Agente

.‘ 77.800 €

I Casa si teren in Ormenis | 45 km de Sesizears o problems

Brasov | Comision 0
Detalii

3 Bal 1
1958

Camere

Suprafatd utila
Suprafata construita
Stadiul constructiel

78m*  Construit

B2m*  Suprafata terenului 180 m*

Finahzat

Facilitati

)‘ v Gradina v Electricitate ~ Apa

Caracteristici

v Termopan

Amenajari interioare

' Mobilat v Parchet

Descriere

Sunlet in cautarea unei case la tare? DISTINCT HOME va invita sa descopertti proprietates unor
I ‘oameni gospodari, iubitan de hrana sanatoasa, pe care o cuitiva cu drag, m linistiea localitatii
Omenis. Localilatea este situata la numai 45 de km fata de Brasov, 45 de km fata de Sfantu
Gheorghe si 12 km fata de Baraolt, fiind usor accesibiia si doservita de mijloacele de transport in
comun (trenyri si microbuze) Renovata in 2012 si desfasurats Ppe o suprafata de 85 mp, casa
esle compusa din 3 camere spatioase. doua bucatarii, Camara, baie, avand doua intrari separate
Suprafata utila este complstata de un beci, un garaj si anexe. Propnetatea se vinde imprauna cu
un teren invecinat de 330 mp, pe care gasim un solar bine ingrijit, in care proprietarnii cultive, cu
l bucune, legume autohtone si o anexa acopenta. tip sopron. Un ai doilea feren, in suprafata de
900 mp, la cateva sute de metri de casa, Completsaza oferta de vanzare a proprielatii, teren pe
care se afla o frumoasa plantatie de fructe de padure (zmeur coacaze, elc.) si pomi fructiferi Va
invil sa va lasali inspirati de zona linistila si sa Ppasit, cu interes, in gospodaria ce poale deven
noul d acasal Comision 0

Istoric Pret ® Maxim @ Minim
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( Posar 30 wnie 202)

Vand casa din caramida Belin Covasna

| 33 000 € Preful e negociabil

J [F] vrei uN creoim oTECAR?

[] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

Persoana fizica ] Camere: 4 sau mai multe Lsupraraﬁ utiia 1 800 m?
Locinta mobilata / utilata Nemobilata / neutilata

Descriere

Vanzator |

prs Lipadat losua |
Pe OLX din lanuarie 2017
. ' AcCliv azi 1a 14:33 |
Mal muite anunturi ale acestul
vanzitor |

Intra in contul tau OLX

3] Covasna

#  saucreeaza un cont nou |
= PENrU 3 CONtacta acest
vanzator
Intr& In cont / Cont nou
!
Suna

vanzatorul Trimite mes
Locailzare |
KA @ Beiin, {

Usi Case Vile - Usi

Metalice

Vand casa din caramida 4 camere plus nol pivnita sura si gradina , utilitai : fantana in curte
Curent electric [posibilitatea de racordare la apa satulul foarte usor sl simpiu ) suprafata de
1800mp camere de 5x5 pivnita de 5x5 foarte spatioasa la fel sl curtea

F Ranorteaza o

ID- 207811206 Vizushzan: 5565

Sursa: https://www.olx.ro/d/ofer‘ta/vand-casa-din-caramidavbe!in—covasna—!De?.XbE.html#b?ef64352f
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