ROMANIA

JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI BARAOLT

HOTARAREANR. 7 12025
privind insusirea raportului de evaluare pentru achizitionarea terenului inscris in Cartea
Funciari nr.30195 Baraolt in suprafati de 48 mp si constituirea unei comisii de negociere

Consiliul local al orasului Baraolt, intrunit in sedinta ordinara din data de 30 septembrie
2025;

Vizand Referatul de aprobare nr. 13288/2025 insotit de proiectul de hotarare nr.
13289/2025 al primarului orasului Baraolt privind insusirea raportului de evaluare pentru
achizitionarea terenului inscris in Cartea Funciard nr. 30195 Baraolt in suprafatd de 48 mp si
constituirea unei comisii de negociere, raportul Compartimentului de specialitate inregistrat sub
nr. /2025, avizul comisiei de specialitate pentru activitate economicd precum si avizul de
legalitate al secretarului orasului Baraolt inregistrat sub nr. 13483

Avand in vedere

-HCL nr. 56/2025 privind initierea demersurilor pentru achizitionarea terenlui inscris in CF
nr. 30195 Baraolt in suprafata de 48 mp

- raportul de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat Ledan Muntean Sandor, membru
ANEVAR al terenului intravilan inscris in CF nr.30195 al orasului Baraolt

In temeiul art.129 alin. 2 lit.c, alin.6 lit.c, art.139 alin.2, art.196 alin.1 lit.a. din QUG

nr.57/2019 privind Codul Administrativ,modificata si completata

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat Ledan Muntean
Sandor pentru achizitionarea terenului inscris in Cartea Funciara nr. 30195 Baraolt in suprafata de 48
mp, din proprietatea lui Fazakas Attila in proprietatea privatd a orasului Baraolt, pentru construirea
unui post trafo, conform anexei, care face parte integranté din prezenta hotérare.

Art.2. (1) In vederea negocierii prefului de cumparare a imobilului teren identificat la art. 1.
se va constitui o comisie de negociere formatd din urmétoarele persoane:

1. Bende Levente, consilier local,
2. Buda Rozalia, consilier local
3. Bereczki Farkas Imola, Biroul achizitii publice

(2) Atributiile comisiei de negociere sunt:

a.) Analizeaza ofertele depuse;
b.) Negociaza pretul in baza Raportului de evaluare;
c.) Intocmeste procesul-verbal de negociere.

(3) Pretul de cumpdrare a imobilului teren se va stabili prin negociere intre parti si nu va putea
depisi valoarea rezultatd din Raportul de evaluare aprobat la art.1 si va fi supus ulterior aprobrii
consiliului local.

Art.3.Cu aducerea la indeplinire a prezentului se insarcineaza primarul orasului Baraolt
impreund cu Compartimentul de administrare a domeniului public si privat si membrii comisiei de
negociere desemnate la art.2. A :

Baraolt, 30 septembrie 2025

PRESEDINTELE DE SEDINTA
CONSILIER: LAZAR JANOS




Pagina 1 din 26

Nr raport: 25112 e
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t.

RAPORT DE EVALUARE

al
TERENULUI INTRAVILAN

inscris in CF nr 30195
al orasului Baraolt

Proprietar: FAZAKAS ATTILA, domiciliat tn comuna VARGHIS, nr 139, jud COVASNA,

Client: ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str
Libertatii, nr 2, avind CIF: 4404788

Destinatari: ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str Libertitii,
nr 2, avind CIF: 4404788
FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, ar 139, jud COVASNA,

Evaluator: LEDAN-MUNTEAN SANDOR, evaluator autorizat, AR
membru ANEVAR, legitimatia nr. 13636 @P“ Eyaatar “"&‘;}’?3
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Valoarea de pla;a

§-a stablht prin 10.450 RON 2.060 EUR

metoda comparatiei

- august 2025~

Datele, informatiile g1 continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor i transmise unor
terti fitrd acordul seris si prealabil al evaluatorutui.
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Citre,

ORASUL BARAOLT,
str Libertitii, nr 2, judeful COVASNA

in_atentia utilizatorului: FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139,
jud COVASNA,

Evaluatorul autorizat EPI, EBM, LEDAN — MUNTEAN SANDOR, domiciliat in
municipiul Sft Gheorghe, strada Prieteniei, nr 3, bl 5, apt 15, judejul Covasna, avédnd
legitimatia de evaluator autorizat ANEVAR or 13636, valabild pentru anul 2025, in urma
solicitirii dumneavoastri, am efectuat evalnarea ferenului intravilan, inscris in CF nr
30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Bardéti Szabé David, nr 32, judetul
Covasna, stabilind astfel valoarea de piati al acestuia in vederea cumpdrdrii de citre Orasul
Baraolt.

Obiectul evaludirii: reprezinti terenul intravilan, inscris in CF nr 30195 al orasului
Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabé David, nr 32, judeful Covasna, judetul
Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139,
jud COVASNA, .

Scopul evaludrii: este estimarea valorii de piata al terenului intravilan, inseris in CF
nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabdé David, nr 32, judetul
Covasna, aga cum este definitd in Standarde de evaluare 2 bunurilor ANEVAR, editia 2025,
in vederea achizitionarii acestuia de ciitre Orasul Baraolt.

Data _de referintd al evaluiirii: terenului intravilan, inscris in CF nr 30195 al
orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szab6 David, nr 32, judetul Covasna, judetul
Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139,
jud COVASNA, este de 20 aungust 2025. La aceastd datd raportul de referintd lei / dolar
american este de 4,3462 lei / 1 USD, iar raportul de referin{i lei / euro este de 5,0611 lei/1 EUR.

Standardul aplicat: pentru estimarea valorii de piata al terenului intravilan, inseris
in CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Bard6ti Szabé David, nr 32, judeful
Covasna, reprezinti:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR, editia 2025:

SEV 100 — Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
SEY 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) S :{}gt?%ﬁfg:&d%\

SEV 103 — Aborddri in evaluare (1VS 103) @' Egﬁ*‘% - @
SEV 104 — Informafii si date de intrare (IVS 104) 5 MNENSDR o
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105) \\j%f Valabi1 2025 s &

c"whn v F?\JY— ”z‘,’_’/n//'

SEV 106 — Documentare §i raportare (IVS 106)
SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
SEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

Raportul a fost conceput astfel:
»  Certificarea evaludrii; (1)

’M e
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» Generalitdfi — n care se gsesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteazi modul de abordare al evaludirii, respectiv ipoteze si condifii limitativey(2);

» Dreptul de proprietate asupra proprietdfii supuse evaludrii — cu informatii
referitoare la proprietar, prezentarea proprietatii;(3)

»  Abordarea prin metoda comparafiei;(4)

» Opinia evaluatorului;(5)

> Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport,
fotografii.(6)

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-1 face public fird
acordul evaluatorului sau al societatii care a elaborat prezentul rapott.

Continutul acestui raport, atit in totalitate cit si in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a societitilor §i al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi
difuzat public prin publicitate, relatiile publice, stiri sau prin alte forme de informare fard
aprobarea prealabili a evaluatorului sau al societdtii care a elaborat prezentul raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultantd
ulterioar si nu depune mérturie in instantd, n afara cazului cind acesta nu se face scris i in
prealabil

in urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este cd yaloarea de piati
al terenului intravilan, inseris in CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str
Baréti Szabé David, nr 32, judetul Covasna, aga cum este definitd in Standarde de evaluare
a Bupurilor ANEVAR, editia 2025, in vederea achizitionirii, este de

10.450 RON

echivalent

2.060 EUR

valabil pentru data de referinti al evaludrii din 20 august 2025

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare, dacd nu se specificd
altfel, sunt fiard TVA

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute
in vedere la determinarea acestei valori sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild numai in conditiile economice si
juridice mentionate In acest raport;

- Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

- Valoarea reprezinti opinia evaluatorului prlvmd valoarea de piafd al terenului intravilan
aparfinind lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat Tn comuna VARGHIS, nr 139, jud
COVASNA,
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CERTIFICAREA VALORII
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditille limitative descrise i sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivd In proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentd legati de pirtile implicate.

- suma ce i-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturi
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s@
favorizeze clientul i nu este influentata de aparifia unui eveniment ulterior.

- In deplind cunostin{i de cauzi, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in
conformitate cu cerinjele din standardele, recomandérile si metodologia de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia);

- Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR (SEV 2025), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator Ledan-Muntean Sandor insotit
la inspectie de reprezentantul proprietarului terenului aferent proprietdtii imobiliare supuse
evalufirii,

La data elabordérii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru titular
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia) evaluator autorizat,
evaluarea proprietifilor imobiliare $i evaluarea bunurilor mobile, avind competenfa necesard
intocmirii acestui raport.

Subsemnatul evaluator am incheiat3 asigurarea de raspundere civild profesionald pentru
anul 2025 la Allianz Tiriac — Asiguriri SA

Raportul de evaluare cuprinde 26 pagini (fird anexe), la care se adaugd anexele
prezentate la capitolul 5.

ST Gheorghe 22.08.2025.
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1.2. BAZELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare al terenului intravilan, inscris in CF nr 30195 al orasului
Baraolt, situat in Baraolt, str Bardti Szabé David, nr 32, judeful Covasna, judetul
Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139,
jud COVASNA, a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR, editia 2025:

SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103) T
SEV 104 — Informatii §i date de intrare (IVS 104) /é?\;k“ «‘ui‘;ﬁ’ Wma,f‘ff‘ \\
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105) ,; 4 E%UF‘J??&?\!%WWQ %

SEV 106 — Documentare i raportare (IVS 106) iz % Laginatia Ky, 13635 E;
SEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 400) \\WJ‘ B ,‘;’j’ 2Dl 2025 7
SEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile %

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit o bibliografie vasta:

» Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura [roval Bucuresti 2009

> Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010

» Sorin V Stan, Irina Bene — Evaluarea terenului aferent propriettii imobiliare .
Aplicatii, Editura Iroval Bucuresti 2012,

» ANEVAR: Evaluarea proprietitii imobiliare , Editia a doua, Bucuresti, 2018

» Ghidurile de Evaluare GEV ale ANEVAR editia 2025

» Glosar SEV 2025

> Abordarea metodologici a unor definitii si termeni din IVS 2013 in interpretarea
ANEVAR

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a efectuat in urmatoarele etape:

1.Stabilirea conceptului metodologic privind confinutul si structura raportului de
evaluare.

2.Inspectia patrimoniald al activelor care contin bunurile imobiliare.

3.Culegere de date, informatii si documente necesare elaborérii raportului.

4 Selectarea i corelarea datelor i a informatiilor.

5.Alegerea metodelor de evaluare.

6.Abordarea In prisma metodelor de evaluare alese.

7.Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii de piata.

8 Rezultatul evaluarii.

1.3. DESCRIEREA METODEI DE EVALUARE

Pentru stabilirea valorii de piati al terenului intravilan, inscris in CF nr 30195 al
orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabé David, nr 32, judetul Covasna, in
vederea achizitionirii acestuia de ciitre Orasul Baraolt, se va folosi metoda comparatiilor
de piata.

In principiu pentru evaluarea terenului sunt sase metode recunoscute de standarde.
Aceste metode sunt:

» 1. comparafia vinzérilor;
« 2. tehnica parcelirii i dezvoltarii;
« 3. repartizarea (alocarea);
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» 4, extractia (prin scidere), numiti §i abstracia;
« 5. tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
o 6, capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Metoda comparatiei vanzirilor se bazeazd pe principiul economic al substitufiei.
Metoda se utilizeazi pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera a fi libere pentru
scopul evaludrii, Valoarea terenului deriva din informatiile de piafd ale prefurilor de tranzactie
ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piai poate fi determinati In urma analizei
preturilor de piagd ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piafd, care au fost
tranzactionate la o dati apropiatd de data evaludril, Analiza prefurilor la care s-au efectuat
tranzactiile sau a ofertelor de vénzare de terenuri similare libere este urmaté de efectuarea unor
corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferenfele dintre
prefurile platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferenjele caracteristicilor
specifice ale proprietatilor §i tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceastd metoda este
cea mai uzuali si preferabila tehnicd de evaluare a terenului, cu conditia s3 existe informafii
suficiente despre vanzirile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.

Mai trebuie retinut ci evaluarea terenurilor este de competenia profesionald a

evaluatorului de proprietiti imobiliare, care respectd cerintele STANDARDELOR DE
EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR, editia 2025.

1.4. REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

Asa cum s-a prezentat mai sus in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului
intravilan, inscris In CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Bar6ti Szabé
Dévid, nr 32, judeful Covasna, in vederea achizitionarii s-a folosit metoda comparatiilor de
piati.

in consecintd, in urma celor prezentate mai sus opinia evaluatorului este ci yaloarea de
piati al terenului intravilan, inseris in CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt,
str Bar6ti Szab6 David, nr 32, judetul Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA,
domiciliat Tn comuna V:&RGHI& nr 139, jud COVASNA, in vederea achizitionarii
acestuia de citre Orasul Baraolt, reprezinti valoarea obfinutd prin metoda comparatiilor de
piata si este de:

10.450 RON

echivalent
2.060 EUR

valabil pentru data de referinti al evaluirii din 20 august 2025

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare. dacd nu se specificd altfel, sunt fird TVA
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Capitol 2. TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARII

2.1, JPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Acest raport de evaluare a fost ficut pe baza urmétoarelor ipoteze §i a altor ipoteze ce
apar In cursul raportului;
2.1.1.Nu se asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice a
imobilului, alta dect cel pe care se putea obtine prin adunare de informafii privind imobilul.
Evaluatorul nu are cunostinte de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii. Se
presupune ci titlul de proprietate este valabil §i proprietatea poate fi vindutd dacd nu se
specificd altfel.
2.1.2.Despre o stipénire responsabili si o administrare competenti a proprietitii
evaluatorul nu poate da informatii, decét cele observate cu ocazia inspectiilor prezentatd mai pe
larg In acest raport de evaluare.
2.1.3.Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor.
2.1.4Toate documentatiile tehnice folosite se presupun a fi corecte. Planurile i
materialul grafic din acest raport sunt incluse numati pentru a ajuta cititorul ca cel care consultd
acest raport sd-gi poate faci o imagine referitoare la proprietate.
2.1.5.8¢e presupune ci nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietatii, altele
decit cele observate de evaluator cu ocazia inspectiel.
2.1.6.Se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor. Evaluatorul nu raspunde de eventualele
neconformabilitifi.
2.1.7.Se presupune ci proprietatea este conformd cu toate reglementirile si restriciiile
urbanistice. Evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformabiliti{i.
2.1.8.8e presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare §i alte documente
solicitate de autorititi legale sau administrative locale sau nationale pot fi obtinute pentru oricare
din utilizdrile care sunt mentionate din cadrul raportului.
2.1.9.8e presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise §i nu existd
alte servitufi necunoscute de evaluator.
2.1.10.Evaluatorul nu are competenia de a verifica eventualele neconformabilitsti ale
utilitatilor aflate in exteriorul proprietitii numit si ,.la gard™.
2.1.11.Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe documentele prezentate de beneficiar,
care sunt prezentate fird a se intreprinde verificéri sau investigafii suplimentare
2.1.12.Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii, de care evaluatorul nu avea
cunogtinte.
2.1.13.Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.
2.1.14.Continutul acestui raport, atit in totalitate cit si In parte (in special concluziile
identitatea evaluatorului sau a beneficiarilor §i al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi
difuzat public prin publicitate, relatiile publice, stiri sau prin alte forme de informare férz?.
aprobarea prealabild a evaluatorului care a elaborat prezentul raport sau al beneficiarilor.
2.1.15.Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultan{d
ulterioard §i nu depune mérturie in instantli, in afara cazului cdnd acesta nu se face scris si 1t
prealabil,

it
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2.2.SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul evaludirii este estimarea valorii de piatd al terenului intravilan, inscris in CF
nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szab6é Dévid, nr 32, judeful
Covasna, in vederea achizitionirii acestuia de ciitre Orasul Baraolt.

Beneficiarul ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str
Libertitii, nr 2, avind CIF: 4404788, doreste si achizitioneze terenul intravilan, inscris in
CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabé Divid, nr 32, judetul
Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna V;\RGHIS, ar 139,
jud COVASNA.

2.3. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Pentru estimarea valorii de piad al terenului intravilan, inseris in CF nr 30195 al
orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Bar6ti Szabé David, nr 32, judeful Covasna, in
vederea achizitioniirii acestuia de ciitre Orasul Baraolt, evaluatorul a evaluat drepturile de
proprietate pe baza Extrasului de carte funciard nr 30195, al oragului Baraolt (Anexa 1)

Conform Extrasului de carte funciari nr 30195, al orasului Baraolt proprietarul
tabular asupra terenuiui este: FAZAKAS ATTILA, avind cota de 1/1.

Proprietarul conform extrasului de carte funciard nr 30195, al oragului Baraolt a
intrat in posesie in urma Contractului de vanzare cumpirare nr 2390/18.07.2024 incheiat la
BNP NAGY ATTILA IGNACZ. Ulterior cumpirarii proprietarul prin Actul de dezmembrare
imobiliard autentificatd sub nr 1531/30.07.2025 emis de NP Lajos Katalin, se Infiinteaza
cartea funciari nr 30195 a imobilului cu numirul cadastral 30195/UAT Baraolt, rezultat din
dezmembrarea imobilului cu numirul cadastral 29881 inscris in cartea funciard 29881
Baraolt.

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de eventuale sarcini.

2.4, TIPUL VALORI ESTIMATE

Datoritd scopului evaludrii se va estima yaloarea de piatd al terenului intravilan,
fascris in CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabé David, nr 32,
judetul Covasna, in vederea achizifionirii.

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piafé este suma estimald peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdlor hotdrdt, intr-o
franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in
cunogstin{d de cauzd, prudent §i fard constréngere.

2.5. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare al terenului intravilan, inscris in CF nr
30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabdé David, nr 32, judetul
Covasna, in vederea achizitionirii, este de 20 august 2025. La aceastd dati raportul de
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referinta lei / dolar american este de 4,3462 lei / 1 USD, iar raportul de referinti lei / euro este
de 5,0611 lei/1 EUR.

2.6. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimatd sunt in moneda
nationald, adicd in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodatd pe parcursul
raportului poate sa apare sz alte monede, care vor fi transformate la moneda nationald, respecttv
valoarea finalil se va exprima si in EURO si USD, raportul de referinta la data evaludrii fiind de:

» 5,0611 lei/t EUR
» 4,3462 lei/t USD

2.7. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard, cbiectul prezentei raport de evaluare, teren intravilan,
fnscris tn CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szaho David, nr 32,
judeful Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr
139, jud COVASNA, a fost inspectat personal de cétre evaluator Ledan-Muntean Sandor in
data de 18 august 2025, Insotit de reprezentantul proprietarului terenului aferent proprietafii
imobiliare. Cu ocazia inspectiei evaluatorul a strins informatiile primare privind bunurile
imobiliare apartindnd proprietarilor, nu a efectuat mésurétori, nu a ficut prelevdri, a executat
numeroase fotografii digitale, rezultatele acestor informatii fiind consemnate in prezentul raport
de evaluare. Evaluatoru! considerd cd in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar
putea si existe si alte documente §i date, ins acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu are
cunostingd de ele.

2.8. SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit o bibliografie vasta:
» Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009
» Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010
> Sorin V Stan, {rina Bene — Evaluarea terenului aferent proprietifii imobiliare . Aplicatii,
Editura Iroval Bucuresti 2012.
» Ghidurile de Evaluare GEV ale ANEVAR edifia 2025
» Glosar SEV 2025

Totodata evaluatorul a utilizat urmétoarele surse:
> informatii din mica publicitate
> informatii din pagini specializate de internet
» informatii furnizate de proprietari

Informatiile care sunt furnizate de ciitre proprietarul terenului aferent proprietafii
imobiliare sunt considerate a fi autentice, dar nu se acorda nici o garanie asupra preciziei lor.

La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare tofi factorii care au
influentat asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici o informatie; dupd cunostinga evaluatorulu
toate datele sunt corecte.

Aceste informaiii provin din surse oficiale §i neoficiale si prezintd cdteodatd asupra
veridicitiitii datelor o garantie mai putin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile care
sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului mobil obiectul acestui raport.
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2.9. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeaza sa apara.

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fird
acordul evaluatorului sau al societdiii care a elaborat prezentul raport.

Continutul acestui raport, atdt in totalitate cét §i in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a societifilor si al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi
difuzat public prin publicitate, relaiile publice, stiri sau prin alte forme de informare fird
aprobarea prealabili a evaluatorului sau al societatii care a elaborat prezentul raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultanti
ulterioard si nu depune mirturie in instantd, in afara cazului cind acesta nu se face scris §i in
prealabil.

Conform restrictiilor enunfate In [VS 101, se va avea In vedere cd evaluatorul nu are
obligatia de a rispunde la Intrebirile privind evaluarea, ridicate de cétre auditorul entitatii.
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Capitol 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. PREZENTAREA PROPRIETATIL

3.1.1.Aspecte generale
Fondul imobiliar obiectul prezentei raport de evaluare este situat in intravilanul oragului
Baraolt, judetul Covasna.

Proprietatea imobiliard aferentd obiectului prezentei raport de evaluare este inscrisa in
Cartea funciari nr 30195, al orasului Baraolt.(Anexa 1).

Conform site-ului:
https://www.ghidulprimariilor.ro/list/cityHallDetails/PRIMARIA-BARAOLT/56858 avem
urmétoarele date:

PRIMARIA BARAOLT

Tip: Oras

Adresa: Liberti{ii, nr. 2

Localitate: Baraolt

Judet: Covasna

Tara: Romania

Cod postal: 525100

Telefon: 0267-377507

Fax: 0267-377229

Url: http://www.primariabaraclt.ro

Persoane din institutie;

Primar: Benedek — Huszar Janos

Viceprimar: Szakacs Laszlo

Secretar: Dombi Réka Hilda

Contabil: Szasz {lona

Suprafata: 12848 ha

Intravilan: 677 ha

Intravilan: 689 ha

Populatie: 8672

Gospodarii: 2395

Nr. locuinte: 1200

Nr. gradinite: 6

Nr. scoli: 6

Nr. licee: 1

Numele localitatilor aflate in administratie:

Racosul de Sus, Cépeni, Biborteni, Miclosoara, Bodos
Asezarea geografica:

Orasul Baraolt, precum si satele aflate in administratie (Racosul de Sus, Capeni, Biborteni,
Miclosoara, Bodos) se afld in partea de nord-vest a judetului Covasna, in Depresiunea
Baraoltului, Intre coordonatele paralela 46°4'30" latitudine nordica si meridianul 25°36'0"
longitudine esticé.

Teritoriul administrativ al oragului Baraolt se invecineazi:
La vest cu judetul Brasov;

La sud cu comuna Aita Mare;

La est cu comuna Béfani;
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La nord cu comunele Varghis si Briduf.

Zoni deluroasd

Baraolt se afld la aproximativ 50 km distant3 de principalele centre urbanistice din zona
(Brasov, Sfintu Gheorghe, Odorheiu Secuiesc)

Activitati specifice zonei:

Agriculturd

Zootehnie

Activitati economice principale:

Prelucrarea lemnului

Agricultura

Obiective turistice:

Zona Baraolt este propice dezvoltarii turismului, agroturismului (la 30 de km se afla pestera
Meresti si alte rezervatii naturale - Cheile Véarghisului, Ozunca Bai) vanatoritului cu un fond
cinegetic variat (lupi, ursi, mistreti, rgi) si pescuitul (péstriv, indigen, lipan)

Furnalul Bodvaj

Alte atractii turistice:

Muzeul Depresiunii Baraolt

Casele memoriale ale scriitorilor maghiari din zona (Béroti, Szabo Dévid, Benedek Elek)
Castelul Kalnoky

Castelul Dalnoki

Biserici monument (Biserica catolici din Baraolt §i cea reformati din Biborteni)

Conform site-ului: https://ro.wikipedia.org/wiki/Baraolt avem urmitoarele informatii:

Baraolt (in maghiard Bardt, in germand Boralth) este un oras in judeul Covasna,
Transilvania, Romdnia, format din localitatea componentd Baraolt (resedinfa), i din satele
Biborteni, Bodos, Cdpeni, Miclosoara si Racosul de Sus.

Fost oras minier, in prezent axat pe industria prelucrérii lemnului, cu o populatie
majoritar maghiard, prezint posibilitifi de dezvoltare in domeniul turismului rural. Oragul este
stribstut de raul Baraolt, Orasul Baraolt se afla situat la nord-vestul judefului Covasna, la limita
de vest cu judetul Bragov, pe cursul pardului cu acelasi nume, in Depresiunea Baraolt, la o
altitudine de de 460-500 m. Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia orasului
Baraolt se ridica la 8.672 de locuitori, in scadere fati de recensdméntul anterior din 2002, cand
se inregistraserd 9.670 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (93,74%). Principalele
minoritati sunt cele de romani (2,84%) si romi (1,04%). Pentru 2,21% din populatie, apartenenta
etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, nu existi o religie majoritaré,
locuitorii fiind reformati (46,64%), romano-catolici (28,51%), unitarieni (16,1%) si ortodocsi
(2,48%). Pentru 2,46% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionala. (...)

Baraoltul a fost mentionat pentru prima datd in anul 1224, in perioada interbelici a fost
resedinta plisii Baraolt, in cadrul judetului Trei Scaune. Descoperirile arheologice ne dovedesc
faptul ci zona a fost locuitd inca din eneolitic $i epoca bronzului. Pe teritoriul acestei localitsfi s-
au gasit mai multe fragmente ceramice i un buzdugan de piatrd din epoca bronzului timpuriu.
Pe malul sting al pardului Baraolt, in locul numit "Padurea Mare", se afld o statiune locuitd In
mai multe perioade istorice: in epoca bronzului (culturile Wietenberg si Noua), In perioada
hallstattiand, in epoca dacica si in epoca premedievald. In anul 1960, cu ocazia sipaturilor de
atunci, pe malul sting al paraului Baraolt s-au descoperit 13 gropi datand din epoca bronzului
tarzin. De pe terasa "Vecer” provine o urnd daténd din prima epoci a fierului.

Localitatea Baraolt s-a dezvoltat incepand cu anul 1839, datoritd exploatirii rezervelor
de carbune existente in subsolul acestei zone. Baraoltul devine orag la inceputul anului 1968.
Importanta economici a acestei localitdti o constituie activitatea de exploatare si prelucrare a
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lemnului, industria textild si de confectii, industria producitoare de materiale de constructii,
industria alimentard prin procesarea cirnii $i a laptelui, agricultura, mordritul, panificatia
precum si transporturile, comertul si serviciile.

3.1.2.Constatiri pe teren la inspectia proprietiiii

Pentru estimarea valorii de piafd al terenului intravilan, inscris in CF nr 30195 al
orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szab6 David, nr 32, judeful Covasna, , in
vederea achizitionirii acestuia de ciitre Orasul Baraolt, evaluatorul a evaluat drepturile de
proprietate pe baza Extrasului de carte funciard nr 30195, al oragului Baraolt (Anexa 1)

Conform Extrasului de carte funciard nr 30195, al orasului Baraolt proprietarul
tabular asupra terenului este: FAZAKAS ATTILA, avind cota de 1/1s

Proprietarul conform extrasului de carte funciarid nr 30195, al orasului Baraolt a
intrat In posesie in urma Contractului de vinzare cumpirare nr 2390/18.07.2024 incheiat Ia
BNP NAGY ATTILA IGNACZ. Ulterior cumpiririi proprietarul prin Actul de dezmembrare
imobiliari autentificati sub nr 1531/30.07.2025 emis de NP Lajos Katalin, se infiinteazi
cartea funciarid nr 30195 a imobilului cu numdrul cadastral 30195/UAT Baraolt, rezultat din
dezmembrarea imobilului cu numirul cadastral 29881 inscris in cartea funciard 29881
Baraolt.

Terenul obiectul prezentei raport de evaluare se afld in partea Nord-Vesticd al orasului
Baraolt, in apropierea intersectiei dintre strada Baroti Szabé David si strada Noud.
Terenul are formi regulati, are o topografie pland si nu este denivelat. Suprafata
terenului a fost folosit pentru scopuri agricole, Inainte de dezmembrarea din CF nr 29881.
Hotarele terenului, implicit vecinatatile se disting prin garduri de sirmd sudate pe trei
laturi, respectiv prin frontul stradal la strada Baroti Szabd David prin sant de delimitare. in
partea Vestica al terenului sunt edificate mai multe case unifamiliare.
Terenul se poate accesa de pe drumul pietruit strada Baréti Szabd David, stradd care este
in proiectul de sistematizare al oragului §i in viitorul apropiat va fi asfaltat,
Utilitatiile principale (apd, curent electric, canalizare, conductd de gaz) sunt la marginea
terenului.

Planul ANCP]J este prezentat in Anexa 2
Planul de incadrare In zona este prezentat in Anexa 3
Planul de situatie este prezentat in Anexa 4

3.1.3.Aspecte juridice
Bunul imobiliar obiectul prezentei raport de evaluare este situat in intravilanul orasului

Baraolt, judeful Covasna.

Proprietatea imobiliard aferentd obiectului prezentei raport de evaluare este Inscrisd in
Cartea funciari nr 30195 al orasulai Baraolt (Anexa 1).

in Cartea funeiard nr 30195 al orasului Baraolt (Anexa 1) avem urmitoarele
inscrisuri:

> la partea I-a privind Descrierea imobilului este nscrisi:
- la nr crt A+1 bunul cu descrierea: ,,TEREN INTRAVILAN” avind
numir cadastral 30195, cu suprafata de 48 mp, cu observatie: “teren
neimprejmuit”
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» lapartea aIl-a privind Proprietari si acte este inserisd:

- la nr crt B+l este tnserisd: Se infiinteaza cartea funciara 30195 a
imobilului cu numarul cadastral 30195 / UAT Baraolt, rezultat din
dezmembrarea imobilulni cu mumarul cadastral 29881 inscris in cartea
funciara 29881;, conform Actul de dezmembrare imobiliard autentificatd
sub nr 1531/30.07.2025 emis de NP Lajos Katalin

- la nr crt B+3 intabulare drept de PROPRIETATE, cu titlu de
cumpirare, dobdndit prin Conventie, cota actuali 1/1, in favoarea lui
FAZAKAS ATTILA, necasatorit, conform Contractului de vinzare
cumpirare nr 2390, din 18/07/2024 incheiat la BNP NAGY ATTILA
IGNACZ

> la partea a lII-a privind Sarcini este Inscrisa:
- NUSUNT

3.2. DATE FOLOSITE LA EVALUARE

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-a folosit urmitoarele acte normative §i de
reglementare:

1. Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2025

2. Informatii furnizate de proprietari

3. Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009

4. Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010

5. Sorin V Stan, Irina Bene — Evaluarea terenului aferent proprietatii imobiliare . Aplicafii,
Editura Iroval Bucuresti 2012,

6. Informatii din mica publicitate §i din pagini specializate de internet



Pagina 16 din 26

W

Capitolul 4. ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA iN CONCEPTUL CMBU

Cea mai buni utilizare a proprietdfilor imobiliare este aceea care este fizic posibild,
justificatd adecvatd, permisé legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate. In ceea ce priveste proprietatea imobiliara, obiectul prezentei raport de
evaluare, situatdi in intravilanul orasului Baraolt, judetul Covasna, proprietatea lui
FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139, jud COVASNA, opinia
evaluatorului este ci utilizarea cea mai probabild si justificatd adecvat este cea pentru care se va
obtine Certificatul de urbanism. Orice alti utilizari este restrictionati de PUZ.

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU - reprezintd alternativd de utilizare a
proprietitii selectats din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca ,, cea mai probabild utilizare a proprietdfii care
este fizic posibild, justificaid adecval, permisd legal si fezabild financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietdtii evaluate”

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual In una din urmétoarele situatii:
> cea mai bund utilizare a terenului liber

X » cea mai buni utilizare a terenului construit.

In cazul de fata terenul este ocupat in proportie de 35% i nu se pune problema demolirii
proprietatii, eventual o parte din acesta. Cea mai buna utilizare se va estima in ipoteza terenului
construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

o permisibila legal
o posibila fizic

o fezabili financiar
o maxim productivi

4.2. ANALIZA PIETEI PROPRIETATU

In site-ul de specialitate httpsi//www.zfro/constructii-imobiliare/semne-de-criza-
piata-imobiliara-isi-pierde-avantol-in-2024-ce-se-22482317 avem urmétoarea descriere:

Semne de erizi? Piata imobiliari isi pierde avintul in 2024. Ce se fntimpli cu tranzactiile

Sethath T She e gt
Autor: Andreea Tobias 10.09.2024, 11:30 6340
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Piata imobiliard din Romdnia a inregistrat o scddere semnificativd in luna august 2024,
cu peste 8.000 de tranzacyii mai pujine fafd de aceeasi perioadd a anului trecut.

In luna august 2024 au fost vindute, la nivelul intregii tdri, 51.067 de imobile, cu 5.954
mai pufine faid de luna iulie, potrivit datelor publicate maryi de Agenfia Nafionald de Cadastru
si Publicitate Imobiliard (ANCPI).

Numdirul caselor, terenurilor si apartamentelor care au facut obiectul tranzactiilor in
luna august este cu 8.358 mai mic fajd de perioada similard a anului 2023.

Cele mai multe vénzdri de imobile au fost inregistrate, in august 2024, in Bucuresti —
8.399, llfov — 3.495 si Brasov ~ 2.759. Judefele cu cele mai pufine imobile vdnduie in aceeayi
perioadd sunt Teleorman - 114, Olt - 233 si Covasna — 303.

Numdrul ipotecilor, la nivel nafional, in august 2024, a fost de 28.587, cu 5.690 mai
mare fafd de august 2023. Cele mai multe operafiuni de acest gen au fost inregistrate in
Bucuresti — 5.458, Ilfov— 2.521 i Galafi — 1.508. La polul opus se afld judefele Harghita — 49,
Sélaj - 76 si Covasna — 82.

Judetele in care au fost vdndute cele mai multe levenuri agricole in a opia lund a anului
2024 sunt Dolj ~ 528, Botogani — 477 §i Buzdu —401.

In site-ul de specialitate https://www.constructiibursa.ro/eolliers-rezultat-solid-pe-
piata-terenurilor-in-acest-an--8785134 avem urmétoarea descriere:

Colliers: "Rezultat solid pe piata terenurilor, in acest an"
Piata Imobiliard / 16 septembrie
Pe piafa terenurilor, prima jumdtate a amidui 2024 a fost marcatd mai degrabd de

finalizarea unor tranzactii mari incepute cu mult timp in urmd decdt de inifierea de noi

negocieri, in contextul unui interes destul de limitat al investitorilor peniru achizifil de feremuri,
potrivit raportului Colliers privind evolufia piefei imobiliare in primul semestru al acestui an.
Consultantii Colliers au identificat si o tendintd de intensificare a interesului speculativ,
manifestat de cumpdriiori care urmdresc si achizifioneze terenuii valoroase cu potenfial pe
termen lung, la prejuri atractive, fie anticipdnd cresterea prefurilor Tn urmdtorii ani, fie
asteptdnd o etapd favorabild a piefei care sd permitd dezvoltarea unui proiect imobiliar de
succes.

Oferta ramdne generoasd, cu numeroase portofolii disponibile la vanzare in prezent,
aratd sursa citatd, Terenurile mari, potrivite pentru proiecte mixte, au tn continugre un impact
semnificativ in acest sector. In paralel, dezvoltatorii rezidenfiali si-au direcfionat eforturile in
principal cdtre Bucuresti §i zonele sale periferice, precum §i cdtre marile orage din {ard, dar
achizifiile se dovedesc greu de finalizat din cauza incertitudinii sau a blocajelor din zona
urbanisticd. Din aceleasi motive, unii dinire acestia au decis si vandd o parte sau fof
portofolinl de terenuri pentru a-§i concentra resursele asupra proiectelor in desfdsurare sau
asupra altor sectoare de business.

Alfi investitori, precum CPI, isi indreaptdi atenfia cdtre noi oportunitdi/piefe. De altfel,
unele din cele mai senmificative tranzacfii din prima parte a anului implicd vinzarea a doud
terennuri definute de CPI: fosta plaiformé industriald Rocar, securizata de One United (acum in
curs de finalizare) si un feren de sase hectare in Sisesti, cumpdral de Prima Development
Group.

Sinziana Oprea, Director Land Agency la Colliers Romdnia, subliniazd: "Avdnd in
vedere cd mai mulle tranzacfii importante sunt in diverse stadii de finalizare, iar altele
semnificative au fost deja incheiate in primul semestru din 2024, volumul total al acestui an va
arata cu siguranid generos atunci cdnd vom face bilanful anual. Vedem in continuare o serie de
dezvoltatori activi, ciutdnd ferenuri cu autorizafii adecvate pentru a incepe rapid proiectele;
dar acest proces este ingreunal de oferta limitatd de terenuri care indeplinesc aceste criterii”.
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In ultimul an, s-a observat o diferentd clard intre terenurile urbanizate, in locafii bune si
foarte bune, §i cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau intr-o locafie neatractivd.
Terenurile cu potential bun continud si atragd interes semmificativ, iar dacd defin documentajia
urbanisticd doritd de dezvoltatori, se vand la preful cerut, fdrd nicio reducere.

Consultanfii Colliers anticipeazd un vezultat solid pentru piafa terenurilor in 2024, dar
si in anii urinditori, datoritd interesului atdt din partea investitorilor cu tradifie din piafd, cdt §i
a unor noi jucdtori. Lucrdrile importante in derulare acum in zona de infrastructurd in multe
pdrfi ale [drii contribuie, de asemenea, la cresterea interesului pentru noi proiecte imobiliare in
zone noi care apar pe radarul investitorilor. Finalizarea secfiunii sudice a aulostrdzii de
cenfurd a Bucurestivlui (A0) §i cea a autostrdzii care va lega Ploiesti de Pagcani, ambele
programate pentru anul viitor, au adus deja un val de interes pentru proiecte industriale §i
logistice pe aceste trasee. Aceste dezvoltéri de anvergurd vor stimula cresierea economicd si
vor crea locuri de muncd, atrdgdnd astfel si alte tipuri de proiecte imobiliare, cum ar fi cele din
retail si rezidenfial, opineazd sursele citate.

Stnziana Oprea conchide: "Observdm interes din partea unor noi investitori pe piata de
terenuri, inclusiv persoane private din alle sectoare de business decat real estate, dar §i interes
pentru lerenuri cu destinafii diferite decdt cele clasice, cum ar fi cenire de date, concepie
medicale sau din zona de leisure/hospitality, cdmine pentiu studenfi, showroom-uri efc. In acest
context, presupundnd cd economia rdmdne destul de stabild, anticipiim o crestere a activitdfii
de tranzactionare tncepdnd cu 2025. In Bucuresti, alegerile locale din 2024 nu au reugit sd
aducd claritatea necesard pentru deblocarea situafiei urbanistice, ldsdnd in continuare un
climat de incertitudine, in agteptarea noului plan urbanistic general (PUG). Totugi, pe o notd
pozitivd, in 2024 au fost emise mai multe autorizafii de construire in zone centrale, inclusiv in
zone protejate, unde dezvoltatorii au acceptat reglementdri mai stricte. Asifel, cel pufin,
lucrurile incep sd avanseze”

In concluzie:

Piata proprietitilor imobiliare de terenuri intravilane in zona studiatd la fel ca i la
nivelul Intregii {iri este tn dec#dere din cauza lipsei de transparentd a pietei.

in cazul bunurilor similare in zona Baraolt nu existd cerere si nu existd nici oferte
semnificative, desi Tntreaga piata imobiliara al zonei este foarte restrénsi si este acoperite de
agentii imobiliare.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita
piatd, intr-un anumit interval de timp.

Piata imobiliar de natura turisticd al localitatiilor aflate In raza de interes §i de activitate
al ora;ului Baraolt fiind in decadere, cererile pentru bunuri turistice similare cu cel al obiectului
prezentei raport de evaluare aproape nici nu exista.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare la diferite prefuri, pe o piatéd data, intr-o anumitd pericada de timp,
Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi incepand cu ultima pericada a anului 2010, situatie care continua §i pana in prezent,
se observa o crestere permanantd a pietei imobiliare, numirul de tranzactii cu proprietiti
similare nu sunt zilnice, In zoni se fac doud-trei tranzactii anuale de proprietati specific turistic,
acestea fiind de in special bunuri care trebuiesc convertite, pe care se construiesc spatii noi sau
spatii la care se fac conversii cu costuri insemnate.
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4.3. EVALUAREA TERENULUI

Terenul aferent ,,proprietitii imobiliare” se va evalua In ipoteza terenului hber.
Deoarece suprafata si configuratia parcelelor de terenuri nu permite altfel de constructie decat
cea cu utilizarea cea mai probabild si justificatd adecvat este cea pentru care se va obfine
Certificatul de urbanism, deoarece orice altd utilizard este restrictionati de PUZ, se va folosi
metoda comparatiei pe perechi de date.

fn principiu pentru evaluarea terenului sunt sase metode recunoscute de standarde.

Aceste metode sunt:

« 1. comparatia vinzirilor;
2. tehnica parceldrii si dezvoltarii;
3. repartizarea (alocarea);
4, extractia (prin sciidere), numita §i abstractia;
5. tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
6. capitalizarea rentei funciare (chiriei);

L J

.

-

Toate cele sase metode (numite §i tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decét
derivdri ale celor trei abordiri traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate, respectiv
abordarea prin comparatie, abordarea prin venit i abordarea prin cost.

Prezentarea sinteticii al metodelor de evaluare utilizate In prezentul raport de evaluare
este redatd in continuare.

Metoda comparatiei vaAnzirilor se bazeazd pe principiul economic al substitutiel.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se consider a fi libere pentru
scopul evaludrii. Valoarea terenului deriva din informatiile de piats ale prejurilor de tranzactie
ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinati in urma analizei
preturilor de piatd ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piald, care au fost
tranzactionate la o dati apropiatd de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat
tranzactiile sau a ofertelor de vAnzare de terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor
corectii ale prefurilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre
prefurile plitite sau cerute pe unitatea de suprafafd, cauzate de diferentele caracteristicilor
specifice ale proprietitilor si tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceastd metoda este
cea mai uzuali st preferabild tehnicd de evaluare a terenului, cu conditia s& existe informatii
suficiente despre vanzirile de terenuri similare, din aceeasi arie de piafa.

Comparabilele studiate sunt prezentate in Anexa 5 al prezentei raport de evaluare,

fn vederea evaludrii, evaluatorul in prima fazi s-a selectat de pe internet de pe site-urile
agentiilor imobiliare care lucreaza in zona comparabile, propuse spre vinzare sau s-au selectat
comparabile tranzactionate respectiv propuse spre tranzactionare,

O sintezi al comparabilelor prezentate in Anexa 5 este redatd in tabelul de mai jos:

Com- ' Supra- | Pre Pre Data
para- Zona fsln_)ta _unitgr ofertgl ofertei/ F(r;’)“ Api S:t g:{ Gaz
bila o (mp) |{(EU/mp)|vinzare| vinzirii

1 |Keseru Mozes 1440 12,00 17280] 2024.11.14 - ng | nu | nu | nu
2 {Keseru Mozes 1137 12,00 13 644| 2024.10.30 - nu | nu | nu | nu
3 |str Libertatii 3629 17,001 61693| 2025.08.06 - nu | da | nu | nu
4 |str Kossuth Lajos{ 4000 20,001 80000| 2025.08.06 - ne | nu {nu|nu
5 |Kuvaszo 1 0G0 17,401 17400| 2025.08.20 - nu | nu | nu | nu
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In conditiile ipotezei ca terenul este liber de fiecare dati se va aplica metoda comparatiei,
folosind elementele comparabile in stabilirea prefului obtenabil pentru teren. Aceste elemente
sunt.

Drepturi de proprietate tranzactionate

Conditii de vinzare

Localizarea, zona de amplasare

Conditii de acces de pe front stradal

Forma terenului

Topografia terenului

Relieful terenului

Utilitagi

Suprafata terenului fata de terenul obiectul comparatiei

VY VVVYVVVY

Din comparabilele prezentate in Anexa 5 s-au ales urmitoarele comparabile relevante:

D) p) .-
3 ‘|strLibertatii - | 3629] 17,00/ 61693] 2025.08.06 | - |ou|da|nu|nu
4_|otr KossuthLajos | 4000] 2000/ 80000 20250806 | - [ ou [ mu | mu [ mu
"5 |Kuvaszo -~ | ©1000] 17,40] 17400| 2025.0820 | - |nu|mu [m | m

Tabelul elementelor de referintd al obiectului prezentei raport de evaluare si al

comparabilelor este prezentatd mai jos:

Nr “Comparabila.
1 | Tip comparabil§ - oferta Al oferts Al ofertii Al
2 | Drept proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
3 |Restrictii legale nu nu nu nu
5 | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 | Conditii de vénzare nepirtinitor nepirtinitor nepirtinitor nepértinitor
6 | Conditii de piatii 2025.08.20 2025.08.06 2025.08.06 2025.08.20
7 | Localizare | str Baroti S8z David | str Libertdtii | str Kossuth Lajos Kuvaszo
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 48 3629 4 300 1 000
Front stradal {m) 6 - - -
Forma regulatd regulati regulati regulatd
Topografie plana pland plana plani
Relief drept drept drept drept
Drum de acces pietruit pietruit pietruit pietruit
9 | Utilititi disponibile
Api da nu nu nu
Curent electric da da nu nu
Canalizare da nu nu nu
Gaz metan da nu nu nu
10 | Constructie pe teren n nu nu nu
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11 | Zonarea mediani perifericd periferici perifericd
13 | Destinafie (utilizare teren) intravilan intravilan intravilan intravilan
14 | Pref vinzare/oferti (RON) 61 693 80 0600 17 400
15 | Pref unitar (RON/mp) 17,00 20,00 17,40

Aplicarea metodei comparatiei prin compararea elementelor pentru terenul aferent
proprietitii imobiliare obiectul prezentei raport de evaluare este prezentati in cele de mai jos:

Nr| - Criteriisielementede - '| - ~Proprietate . Comparabila .. '
crt . comparatie - o | subleet oo} .3 _| RREE: S P IR Y
Identificare str Barott Sz David! str Libertdtii | str Kossuth Lajos | Kuvaszo
Data 2025.08.20 2025.08.06 2025.08.06 2025.08.20
Suprafata (mp) 48 3629 4 000 1 600
Pref vanzare/ofertd (EUR) 61 693 80 000 17 400
Pref unitar (EUR/mp) 17,00 20,00 17,40
Tip comparabili g e
Tip comparabila ofertd Al ofertd Al oferta Al
Ajustare procentuald 13,00% 13,00% 13,00%
Ajustare valoricid 2,21 2,60 2,26
Pret unitar corectat (EUR/mp) 14,79 17,40 15,14
Elemente specifice tranzactiondrii SEel i e e
1 | Dreptul de proprietate
Drept de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 14,79 17,40 15,14
2 | Restrictii legale
Restrictii legale nu nu nu nu
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorici 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 14,79 17,40 15,14
3 | Conditii de finantare
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoric 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 14,79 17,40 15,14
4 | Conditii de vinzare
Conditii de vAnzare pértinitor nepirtinitor nepartinitor nepirtinitor
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica -10,29 -10,29 -10,29
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 25,08 27,69 25,43
5 | Conditii de piafii
Conditii de piata 2025.08.20 2025.08.06 2025.08.06 2025.08.20
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (EUR/mp) 25,08 27,69 25,43

Elemente specifice proprietifii

6

Localizare
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Localizare str Baroti Sz David | str Libertatii | str Kossuth Lajos Kuvaszo
Ajustare procentuald -10,00% 0,00% -10,00%
Ajustare valorica -2,51 0,00 -2,54
Pretf unitar ajustat (EUR/mp) 27,59 27,69 27,97
7 | Caracteristici fizice. S 5 R E
Suprafata 48 3629 4 000 1 000
Ajustare procentuald 20,00% 20,00% 10,00%
Ajustare valoricd 5,52 5,54 2,80
Front stradal 6 - - -
Ajustare procentuald 5,00% 5,00% 5,00%
Ajustare valorici 1,38 1,38 1,40
Forma regulatd regulatd regulati regulati
Ajustare procentuali 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Topografie plani plani plani plani
Ajustare procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00% 0,00% 0,00%
Relief drept drept drept drept
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valoricd 0,00 0,00 0,00
Drum de acces pietruif pletruit pietruit pietruit
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
8 | Urilitagi disponibile - .
Apa, curent, canal, gaz da,da,da,da nu,da,nu,nu UL, I, I, I i, 10, 10, 1L
Ajustare procentualid 21,75% 28,89% 28,60%
Ajustare valoricd 6,00 3,00 3,00
9 | Zonarea ' o
Asezare mediand perifericd perifericd periferici
Ajustare procentuala 10,00% 10,00% 10,00%
Ajustare valorici 2,76 2,77 2,80
10 | Destinatia (wtilizarea terenului)
Asezare intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Total ajustiri caracteristici fizice % 56,75% 63,89% 53,60%
Total ajustiri caracteristici fizice EUR/mp 15,66 17,69 14,99
Pre{ unitar ajustat (EUR/mp) 43,24 45,38 42,96
11 | Cheltuieli pentru aducere la stadiul de teren construibil
Cheltuieli ptr teren construibil nu nu n nu
Ajustare procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica 0,00 0,00 0,00
Pref unitar ajustat (EUR/mp) 43,24 45,38 42.96
6 6
140 206
. 63,89% | . 43,60%
S 27.98) 27,83

160,81% | -

183.81%
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Valoare pret unitar (EUR/mp) 42,96
Opinie pret unitar (EUR/mp) 43,00
Suprafata (mp) 48 2025.08.20
Valoare estimatia (EUR) 2 064,00 5,0611
Data de referinta 2025.08.20 4.3462
Curs valutar (RON/EUR) 5,0611
Valoare estimati (RON) 10 446,11

Ajustirile cantitative sau procentuale s-au luat In considerare astfel:

= S-a ajustat cele 3 comparabile pentru ofertd cu 13%, deoarece ofertele au fost postate pe site-
uri nationale de persoane juridice. Ajustarea de 10% reprezintd marja de negociere medie
recunoscutd de piaffi, iar ajustarea de 3% reprezintd comisionul mediu practicat de agentiile
imobiliare.

« Dreptul de proprietate:

- Ajustarea de 0 % este aplicatii deoarece se transmite drept de proprietate integral al proprietétii
in conditii de vAnzare.

- Ajustérile au fost aplicate comparabilelor

» Restrictii legale:

- Ajustarea de 0 % este aplicatd comparabilelor care prezintd POT si CUT similar cu cel al
obiectului prezentei raport de evaluare,

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

* Conditii de finantare:

- Ajustarea de 0 % este aplicatd deoarece condifiile de finantare ale comparabilelor este similara
cu cel al obiectului prezentei rapost de evaluare,

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

» Conditii de vinzare:

- Ajustarea de 10,29 euro/mp este aplicatii comparabilelor, deoarece conditiile de vanzare ale
comparabilelor este pe o piatd normali, liberd diferita de condifiile de vanzare al obiectului
prezentei raport de evaluare, care se va vinde in conditii pértinitoare, adicd vénzirorul pune
conditia, ca cumpdritorul si achite costurile de dezmembrare pentru obtinerea suprafefei de 48
mp.

- Ajustérile au fost aplicate comparabilelor

«  Conditii de piata:

- Ajustarea de 0% este aplicatd comparabilelor deoarece conditiile de piafd ale comparabilelor
este similard cu conditiile de piatd al obiectului prezentei raport de evaluare, deoarece
comparabilele sunt postate in perioada datei de referintd al evaluarii obiectului prezentei raport de
evaluare.

- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor

= Localizare:

- Ajustarea de 0% este aplicatd comparabilei care se afld in localizare similard cu localizarea
obiectului prezentei raport de evaluare respectiv ajustarea de -10% este aplicatd comparabilelor
care se afld in localizare inferioard fatd de localizarea obiectului prezentei raport de evaluare.

- Ajustdrile au fost aplicate comparabilelor

= Caracteristici fizice — suprafata:

- Ajustarea de 20% (circa 5,50 euro/mp) s-a aplicat pentru comparabilele la care mérimea
parcelei comparabile este mult mai mare fatd de suprafata terenului obiectului prezentei raport de
evaluare, respectiv ajustarea de 10% (circa 2,75 euro/mp) s-a aplicat pentru comparabila la care
mirimea parcelei comparabile mai mare fasi de suprafaa terenului obiectului prezentei raport de
evaluare, deoarece terenuri cu suprafafd mai micé au valoare mai mare.
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- Ajustérile au fost aplicate comparabilelor
» Caracteristici fizice — front stradal:

- Ajustarea de 5% este aplicati comparabilelor, deoarece frontul stradai al comparabilelor nu sunt
specificate 1n oferte, respectiv parcela de teren obiectul prezentei raport de evaluare are front
stradal aproape similar cu latura mat mare.
- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor
= Caracteristici fizice — forma:

- Ajustarea de 0% s-a aplicat comparabilelor deoarece acestea au formd regulatd similard cu
forma terenului obiectului prezentei raport de evaluare, care are o formd tot partial regulati.
- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

] Caracteristici fizice — topografie:

- Ajustarea de 0% a fost aplicatd comparabilelor, deoarece acestea au topografie similard cu
topografia obiectului prezentei raport de evaluare (pland).
- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

= Caracteristici fizice — relief:

- Ajustarea de 0% s-a aplicat pentru comparabile, deoarece au un relief similar cu cel al
obiectului prezentului raport de evaluare (drept, nivelat).
- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor

» Caracteristici fizice — drum de acces:

- Ajustarea de 0% s-a aplicat comparabilelor care au drum de acces similar cu cel al obiectului
prezentei raport de evaluare (pietruit), la fel ca si drumul de acces al obiectului prezentei raport
de evaluare.

- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor
» Utilitati disponibile:

- Ajustarea de 2,00 euro/mp pe utilitate diferentd s-a aplicat comparabilelor, deoarece acestea
prezintd utilititi existente in minus fata de utilitéiile obiectului prezentei raport de evaluare $i
fati de celelalte comparabile. Ajustirile valorice se transferd in ajustare procentuald in raport cu
pretul ajustat la elementul de comparatie anterioars.
- Ajustirile a fost aplicati comparabilelor

= Zonarea:

» - Ajustarea de 10 % este aplicatd comparabilelor, deoarece acestea sunt agezate in zon3
periferici, inferioari fati de zonarea obiectului prezentei raport de evaluare, cqare se afld in zon3
mediand.

- Ajustarea a fost aplicatd comparabilelor

s Destinatia:

- Ajustarea de 0 % este aplicatd comparabilelor, deoarece comparabilele au destinatie similare cxr
destinatia obiectului prezentului raport de evaluare

- Ajustarea a fost aplicatd comparabilelor.

Ajustirile valorice brute cele mai mici prezintd comparabila 5-a, deci ca atare evaluatorul
considerd ci valoarea corectati obfinuti pentru terenul aferent proprietiitii este cel mai
acceptabil prezentatd de comparabila 5-a, adici 42,96 EUR/mp, adici rotund 43,00 EUR/mp.

In aceste conditii valoarea suprafetei teremulni aferent proprietiitii s-a calculat qu
formula:

Vter = Ster x Puter x Pleieur

relatie 1n care
. Vter, reprezintd valoarea terenului
. Ster, reprezinté suprafata terenului, adica 48 mp
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. Puter, reprezinti preful unitar al terenului stabilit anterior adicé 43,00 Eur/mp
* Pleieur, reprezintd paritatea lei/euro la data evaludrii, adici 5,0611 le/euro

Astfel valoarea teremului aferemt proprietitii imobiliare situatd in intravilanul
orasului Baraolt, str Baréti Szabé David, nr 32, judetul Covasna, proprletatea hai

FAZAKAS ATTILA, domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139, jud COVASNA, in vederea
achizitionarii, obfinuta prin metoda comparatiilor de piata i este de:

10.446,11 RON

rotund

10.450 RON

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare, docd nu se specificd altfel_sunt fiird TVA

4.4, PREZENTAREA FINALA

Terenul aferent ,proprietatii imobiliare” s-a evaluat in ipoteza terenului liber.
Deoarece suprafata si configuratia parcelelor de terenuri nu permite altfel de constructie decét
cea cu utilizarea cea mai probabild si justificatd adecvat este cea pentru care se va obfine
Certificatul de urbanism, deoarece orice alti utilizard este restrictionatd de PUZ, s-a folosit
metoda comparatiei pe perechi de date.

Asa cum s-a prezentat mai sus in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului
intravilan, inscris in CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt, str Baréti Szabé
David, nr 32, judeful Covasna, in vederea achizitionérii s-a folosit metoda comparatiilor de
piata.

in consecintd, in urma celor prezentate mai sus opinia evaluatorului este ca yaloarea de
piati al terenului intravilan, inscris tn CF nr 30195 al orasului Baraolt, situat in Baraolt,
str Baréti Szabé David, nr 32, judetul Covasna, proprietatea lui FAZAKAS ATTILA,
domiciliat in comuna VARGHIS, nr 139, jud COVASNA, in vederea achizitionirii
acestuia de ciitre Orasul Baraolt, reprezintd valoarea ob{inuti prin metoda comparatiilor de
piatd si este de:

10.450 RON

echivalent

2.060 EUR

valabil pentru data de referintil al evaluirii din 20 august 2025

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare, dacd nu se specificd altfel. sunt fird TVA

LEDAN-MUNTEAN SANDOR,

ﬁo %%U‘i"izh 35“‘ @08 ”‘2\‘ evaluator autorizat EPI, EBM

'\,l = Legitnutia Nr, 13636 g.ji .
‘Qfsﬁ 5, Valabil 2025 &Fo; membru titular ANEVAR,
<

R s £ s legitimatia nr. 13636
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Capitolul 5. ANEXE

Anexal Extras de carte funciard nr 30195 al localititii Baraolt
Anexa 2 Planul ANCPI

Anexa3  Planul de incadrare in zona

Anexa4  Plan de situatie

Anexa$ Comparabile terenuri

Anexa 6  Fotografii

LEDAN-MUNTEAN SANDOR,
evaluator autorizat EP1, EBM

membru titular ANEVAR,
legitimatia nr, 13636
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@ﬁf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA Nr.cerere | 29300 |
e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe Zica | 3
g g‘ lupa | 08 ;
r2d - Anul ; 2025
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cog veriicare
PRV AT PENTRU INFORMARE 17 3

Lana ¢
FUERILHEAS L OB i RE e

Carte Funciard Nr. 30195 Baraolt

A. Partea l. Descriersa imobiluiui
TEREN Intravilan

Adresa: Jud, Covasna, UAT Baraolt, Loc. Baraolt, Str BAROT! SZABO DAVID, Nr. 32

grrt Nr. gg::glc Nr! suprafata* (mp) Observatll / Referinte

Al 30195 48 Teren neimprejmuit;

B. Partea il. Proprietari sl acte

Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinta

27825 / 31/07/2025
Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE IMOBILIARA ACT AUT NR, 1531, din 30/07/2025 emis de Lajos
Katalin;

Se infiinteaza cartea funciara 30195 a imobilului cu numarul cadastral Al

B1 130195 / UAT Baraolt, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 29881 inscris in cartea funciara 29881,

Act Notarial nr. contract de vanzare-cumparare nr, 2390, din 18/07/2024 emis de NP Nagy Attila ignacz;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit prin Al

Conventie, cota actuala 1/1

1) FAZAKAS ATTILA, necasatorit

OBSERVATIL: pozitle transcrisa din CF 20881 /Baraolt, inscrisa prin incheierea nr. 23990 din 18/07/2024;

C. Partea lIl. SARCINI .

inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale ,
de garantie sl sarcinl Referinte

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 30195 Comuna/Oras/Municipiu: Baraolt

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
30195 48

* Suprafaia este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
Gl T i e T T DETALH LINJARE IMOBIET e
]

Date referitoare la teren

nNe | Categorle tintra | Suprafata - - :
one fol os% nt3 s ?mp) b Tarla Parceld Nr. topo Observatji / Referinte
1 arabil DA 48 - . -
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din projectle in plan.
Punct Punct Lungime segment
Tnceput sférsit = {m)
1 2 7.839
2 3 6.003
3 4 8.002
4 1 6.001
¥ [ungimile segmentelor sUnt determinate n planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,

ek Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mict dect valoarea 1 milimetru,

«  AmeiAnAnz
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Carte Funciard Nr. 30195 Comuna/Oras/Municipiu; Baraoft

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

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face ia adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codut de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil

20 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdril,
13/08/2025, 15:32

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
httn:/fepay.ancpi.ro

oo mwmemans Pagina 3 din 3
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PLANUL DE INCADRARE IN ZONA

evaluirii’
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PLANUL DE SITUATIE
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Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-n-barasl-1DAagD

De vanzare teren infravilan fa Baraolt
12 €/m?*

Baraolt. Covasna

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 1.440 m?

Tip vinzitor: agentie

Descriere

De vinzare teren intravilan cu o suprafafi utild de 1.440 mp In localitatea ors. Baraolt, str. Keserii
Moézes. Curent electric, api de la refea si canalizare aproximativ la o distantd de 150-200 metri.
Telefon: 0757 150 097

Pref: 12 Euro/m2

Actualizat: 14.11.2024

Publicat: 3.05.2024

ID: 8618783




Despre vdnzdior

WELL IMOBILIARE

Agentie imobiliard 0267 708 398

Baraolt. sir. Libertdiii. 24, 323100, Barvolt, Covasnu (commna) Contacteazd
(Gal Brigitta 0757 150 097

Comparabiia 2

https:/fwww.storis.re/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-haraolt-

DAaBChtml? _gl=1*1kwl933* gel av*MTHNTAIMTAZOS4xNzIONTAQMO TeZ”_ga*Nz¥ 5
MTEzNzelLiE3MjQIMDQSNzY.* _ga NKIK3TIFTS*MTeyNDizNDMwMC43LjAuMTe
yNDEZNDMwMC4wLijAuMA.

De vinzare teren intravilan tn Baraolt
12 ¢

Baraolt. Covasna

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1.137 m?

Tip vinzitor: agentie

Descriere

De vénzare teren intravilan cu o suprafatd utild de 1.137 mp in localitatea ors. Baraolt, str. Keserti
Mobzes. Curent electric, apa de la retea si canalizare aproximativ la o distantd de 150-200 metri.
Telefon: 0757 150 097

Pret: 12 Euro/m?2

Actualizat: 30.10.2024

Publicat: 3.05.2024

ID: 8618782

AGENTIA IMOBILIARA
INGATLANDGYRUKSEG

PRET: 12 EURO/MP

UPRAFATA: 1.137 MP

WELLIMOB.RO
IMOBILEWELL.RO

I
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Despre vanzdtor

WELL IMOBILIARE

Agentie imobiliard 0267 708 398

Baraoli, sir. Libertdii, 24, 325100, Baraolt, Covasna (comuna) Contacteazd
Gal Brigitta 0757 150 097

Comparabila 3

https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-n-baraok-

IDEd3M? el=1¥a0msd7% gel aw*RONMLIEINTQzODMwNTUu(ZowSONRancxOGIFQ
mhBQkFSSXNBSIVBRERVZZUVOVYZARA3NZSDFCVUgZeWeSRIFKTGx1dkgsYiBZRVN
FVTdHMUpNHIVUKFGUWIYMEFPc2FBeS1ZRUFMd193Y0L*_gel au*MTANjQwWN]
USNidxNzUOMzgzMDUT*_ga*ODKIOTexNTM2LESMjYSNDKOODM.*_ga_IXTP46NNOV
R*czE3ANTU2ZODMINTIEbzK3JGex JHQxNzUINjgzNjUzI GolOSRsMCRoeMA..

Teren de vinzare in Baraolt
59900 €, 17 €/

Baraolt. Covasna
Teren de vanzare

Ultima actualizare: 6.08.2025
Tip teren: fard informatii
Locatie: fard informatii
Suprafatd utila: 3.629 m?
Dimensiuni: fard informatii
Gard: fiird informatii

Tip acces: fard informatii
Imprejurimi: fard informatii
Media: fiird informatii

Tip vAnzator: agentie
Descrivre




Teren de vanzare in Baraolt, pe strada Kisboldogasszony, cu o suprafatd de 3629 mp. Apa din
refea curentul i canalizarea in fata terenului. Este necesard realizarea PUZ-~ului pentru
constructie. Latimea Ia stradi este de 33 m.

1D: 9583326

Contact:

Agentia Imobiliard Well Sfintu Gheorghe

0757 150 097

Grigore Balan nr.20. bl.24, ap.1. 520053, Sfantu Gheorghe, Covasna (comuna)
Gal Barna

0746 642 045



M

Comparabila 4

ttps://www.storin.ro/ro/eferta/de-vnzare-teren-intravilan-n-baraolt-pe-sir-kossuth-iajos-
IDEd49? gl=1*Ipmwelw?® gel aw*RONMLIEINTQzODMwNTUuQ2owS0NRanexOGJIF
QmhDQLFSSXNBSIVBRAVZZUVOYZdFd3N2SDFCVUg2e WeSRIFKTGxldkexViBZRY
NFVTdHMUpNHIVUKFGUWIYMKEPe2FBeS1IZRUFMAI93Y 0L _gel au*MTANjOwWN
JUSNidxNzUOMzgzMDUT*_ga*ODK30TexNTM2LiE3MjYSNDROODM.*_ga 1XTP46N9
VR*ezEINTUZ0BM2NTIkLbzk3IGexJHQxNzUINjgzNjezJ GozOSRsMCRoMA.,

De vinzare teren intravilan in Baraolt, pe str, Kossuth Lajos
20 €y’

Baraolt, Covasna
Teren de véiinzare

Ultima actualizare: 6.08.2025

Tip teren: fird informatii

Locatie: fara informatii

Suprafati utild: 4.000 m?
Dimensiuni: fira informatii

Gard: fird informatii

Tip acces: fird informatii
Imprejurimi: fard informatii
Media: fard informatii

Tip vénzitor: agentie

Descriere

- Suprafata terenului: 4.000 mp

- Pret: 20 Euwro/mp

- Telefon:

- E-mail:

- Web:.wellimob.ro/.imobilewell.ro
Pe teren se afli toate utilitifi: apd, curent, gaz si canalizare.
ID: 9583349

LL

AGENTIA OB IARA
INGATLARDGYNOHSEG

0746 642 045 45

woltbarot@rgmait.com §i§
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Contact:

Agentia Imobiliard Well Sfintu Gheorghe

0757 150 097

Grigore Bilan nr.20, bl.24, ap.1, 520055, Sfantu Gheorghe, Covasna (comuna)
(Gal Barna
0746 642 045

Comparabila §

hetps:/iwellimob.ro/de-vanzare-teren-baraolt-covasna/imobil/6180
Teren de vinzare, Baraolt

o Teren: 1000 m®
Baraolt, Covasna
Se oferd spre vanzare In zona turisticd denumitd Kuvasz, In apropierea satului Filia (com.
Bridut) teren intravilan cu suprafata de 1.000 m2.. in apropierea terenului trec liniile de curent
electric. Pret: 17.4 Euro/mp Tel: 0746 642 045 #teren #wellimobiliare #devanzare #wearewell
#well www wellimob.ro www.imobilewell.ro

0757150 097

“IWELL
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(757 150 097

Copyright © 2019 Well ingatlaniigyndkség Csikszereda.
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