ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI BARAOLT

HOTARAREAnr. _ A% /2026
privind aprobarea vinzirii prin licitatie publica a imobilului Cantini din efirimidi cu terenul
aferent, in suprafata de 1180 m2, inscris in CF nr. 30148 Baraolt, situat in orasul Baraolt,
strada Libertiitii , nr.7 aflat in proprietatea privati a orasului Baraolt

Consiliul local al orasului Baraolt, intrunit in sedinta ordinari din data de 14.04.2026
Vazéind:

Referatul de aprobare nr, 8420 /10.04.2026 si Proiectul de hotardre nr. . 8421 /10.04.2026
inifiate de primarul oragului Baraolt privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a imobilului
Cantind din caramida cu terenul aferent, in suprafatd de 1180 m?, inscris in CF nr. 30148 Baraolt,
situat n orasul Baraolt, strada Libertatii , nr.7 aflat in proprictatea privatd a orasului Baraolt,
Raportul de specialitate nr. 8422 /10.04.2026  intocmit de serviciul administratie publicd locala ,
Avizele Comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 3 inregistrate sub nr. 23 /2026, precum si Avizul de
legalitate al secretarului general al orasului nr. 8450/2026;

Luénd in considerare Raportul de evaluare a bunului imobil cu nr.cadastral 30148, efectuat
de evaluatorul autorizat Ledan Muntean Sandor;

fn baza prevederilor:

- art. 555, art. 1650, art. 1657, art, 1660 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata,
moditicata si completatd.

- art. 354, art. 355, art. 363 , art. 334-346 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
moditicatd si completata,

-art. 29 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu completarile si modificarile
ulierioare,

In temeiul art. 129 alin, 2 lit. ¢), alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2 coroborat cu art. 5 lit. dd) art.
196 alin (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ. modificatd si completata,

HOTARASTE:

Art, 1, Se aprobi studiul de oportunitate pentru vénzarea prin licitatie publicd a imobilului
Cantind din caramida cu terenul aferent de 1180 mp, inscris in CF nr. 30148 Baraolt sub nr. Cad
30148, situat la adresa str. Libertdtii nr. 7, aflat in proprietatea privata a orasului Baraolt, conform
Anexei nr. 1.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare a bunului imobil Cantinei din caramida cu terenul
aferent, inscris in CF nr. 30148 Baraolt, sub nr. Cad 30148, situat la adresa str. Libertatii nr. 7,
conform Anexei nr. 2.

Art. 3. Se aprobd vinzarea prin licitatie publicd a imobilului Cantinei din carimida cu
terenul aferent de 1180 mp, cu suprafata construitd la sol a cladirii de 238 m?* si suprafata
construitd destasuratd de 476 m?, inscris in Cartea Funciard nr.30148, sub nr. Cad 30148, 30148-C1,
situat in orasul Baraolt, strada Libertatii, nr.7, aflat in proprietatea privata a orasului Baraolt.

Art. 4. Se aprobd Documentatia de atribuire cuprinzand Caietul de sarcini, Fisa de date,
Insturctiunile, Formularele si Contractul -cadru de vanzare cumpérare, cuprinsé in Anexa nr. 3.

Art. 5. Pretul minim de vanzare va {1 valoarea cea mai mare dintre preful de piatd determinat
prin raportul de evaluare aprobat prin anexa nr. 2 si valoarea de inventar a imobilului.

Art. 6. Comisia de evaluare a ofertelor si cea de solutionare a eventualelor contestatii se
constituie prin dispozitia primarului.

Art. 7. Se mandateazd primarul orasului sd intreprindd toate demersurile necesare



organizarii si desfasurdrii licitatiei publice inclusiv constituirea comisiei de vanzare, si pentru
semnarea contractului de vanzare —cumpdrare in fata Notarului Public.

Art. 8. Anexele 1 — 3 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 9. Cu aducerea la indeplinire a hotararii se insdrcineaza Primarul orasului Baraolt.
Compartimentul juridic si Serviciul de dezvoltare locald din cadrul aparatului de specialitate al
primarului.

Baraolt, 14 aprilie 2026

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier BENDE LEVENTE

G-

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR general
Dombi Reka Hilda

Prezenta se difuzeaza:

1 ex. Primar

1 ex. Institutia Prefectului jud. Covasna
1 ex. Compartiment buget-contabilitate
2 ex. Compartiment a. p. |

I ex. Serv. dezvoltare locala
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| Anexa nr. 1 la HCL nr. ”{g 12026

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a imobilului Cantini din cirimidi cu terenul
aferent, in suprafati de 1180 m?, inscris in CF nr. 30148 Baraolt, nr.topografic 30148 si 30148-
Cl1, situat in orasul Baraolt, strada Libertitii , nr.7 aflat in proprietatea privatia a orasului
Baraolt

I. GENERALITATI
Potrivit prevederilor art. 363 din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ vanzarea bunurilor
din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in
conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel.
Stabilirea oportunitdtii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazi de catre autoritdtile prevazute
la art. 287, printre care se regéisesc si autoritatile deliberative de la nivel local, cu exceptia cazurilor
in care prin lege se prevede altfel.
Vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartinand unitatilor administrativ-teritoriale se
aprobd prin hotarédre a consiliului local. Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului
de vanzare, fard TVA. Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum
30 de zile de la data incasarii pretului.

II. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE
SUPUS PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA, IN VEDEREA VANZARII
Imobilul ce se propune a face obiectul unei vanzari prin licitatie publica este proprietate privata a
unitatii administrativ-teritoriale orasul Baraolt si se afla in administrarea Consiliului local.
Imobilul are suprafata construitd la sol 238 m? si construita desfasurata 476 m? , cu terenul aferent
cu suprafata 1.180 m?, ce beneficiaza de drept de servitute (ca fond dominant) asupra imobilului
inscris in CF nr. 30147, este inscris in CF nr.30148 Baraolt, nr.topografic 30148 si 30148-C1,este
situat in orasul Baraolt, strada Libertatii, nr.7.

III. MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR SI DE MEDIU, CARE
JUSTIFICA REALIZAREA VANZARII BUNULUI PRIN LICITATIE PUBLICA.
- sursd de venituri pentru bugetul local, prin incasarea pretului vanzarii iar ulterior plata
taxei/impozitului pe imobil de catre detinatorul acesteia;
- administrarea eficientd a domeniului privat al orasului Baraolt;
- asigurarea intrefinerii si exploatarii corespunzatoare a imobilului;

IV. NIVELUL MINIM AL PRETULUI VANZARII

Potrivit prevederilor art. 363 alin. (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de véanzare, aprobat prin hotarare a
autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, va fi valoarea cea mai mare
dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectafi prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a
imobilului. '

Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii prefului prevazut in raportul de evaluare



revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

In conformitate cu raportul de evaluare, inregistrat la Primiria Baraolt sub nr. 7760 din 25.03.2026.,
Intocmit de expert evaluator autorizat, Ledan-Muntean Sandor membru ANEVAR, valoarea de piati
a imobilulul in suprafata de 1180 m? este de 708,100 lei.

Prin Contract de vanzare cumpérare autentificata sub nr. 210/10.02.2025 la Societatea profesionala
Notariald David si Asociatii complexul din care face parte imobilul in cauzi a fost achizitionat la
pref de 2.011.435,54 lei, ulterior fiind dezmembrat in trei Loturi. Potrivit evidentelor contabile ale
Primdriei Orasului Baraolt, cladirea are o valoare de inventar de 426.300 lei, care reprezinti
valoarea de achizitie a clddirii cantinei si terenul de 1.180 mp are o valoare de inventar de 58.718 lei.
Astfel, valoarea cea mai mare este pretul rezultat din Raportul de evaluare elaborat de evaluatorul
autorizat, aceasta fiind pretul minim de pornire la licitatie.

V. PROCEDURA vUTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
VANZARE-CUMPARARE 51 JUSTIFICAREA ALEGERI PROCEDURI

Procedura de vénzare propusd este licitatia publicd deschisd, cu oferte in plicuri sigilate. A fost
aleasa aceastd procedurd in scopul principal al gasirii celui mai potrivit ofertant pentru ducerea la
indeplinire a actului administrativ.

S-a avut In vedere faptul ca licitatia publicd se bazeaza pe principiul economic al concurentei,
tocmai pentru ca autoritatea administratiei publice locale sd poatd s aleagi persoana ciireia ii
atribuie contractul in functie de preful cel mai mare oferit, pornind de la pretul minim de incepere al
licitatiei aprobat de Consiliul local.

Totodatd, s-a avut In vedere cd licitafia publicd este modalitatea cea mai transparenti de a
atribui/incheia un contract, prin raportare la faptul ca pregatirea licitatiei presupune efectnarea unei
publicitdfi prin anunturi, aducerea la cunostintd publici a intentei de a organiza o astfel de
procedura.

VL. TERMENUL PREVIZIBIL PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
LICTATIE PUBLICA IN VEDEREA VANZARII

Desemnarea céstigatorului licitatiei pentru vénzarea bunului se va face in termenele previzute de
lege si documentatia de atribuire. Perioada preconizati pentru derularea procedurii de licitatie si
incheierea contractului este de 30 de zile lucratoare.

INITIATOR,
PRIMAR,

BENEDEK HU(@KF JANOS
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ROMANIA

Nr raport: 26080 @A/QL MIPEYUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI BARAOLT

f«cuf:: RATURA GENERALA
]m%’%& condin 0.8, 2006
Lt’"c:sar Nr

RAPORT DE EVALUARE

al
al proprietatii imobiliare

situatd in

Baraolt, str Libertitii, nr 7, judetul
Covasna,

Proprietarii  ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str Libertati,
nr 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788

Client: ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str Libertitii,
nr 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788

Destinatar:  ORASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str Libertitii,
nr 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788

Evaluator: LEDAN-MUNTEAN SANDOR, evaluator autorizat,
membru ANEVAR, legitimatia nr. 13636

a*’? LEDAN >

3 Muurmsmaoa Bl
Legitimatia Nr. 13635~ ),
9, Valablt 202¢ o &

/iy

s

Valoarea de piati a

proprietitii sastabilit | 708,100 RON | 139.000 EUR

prin metoda combinati

- MARTIE 2026 -

Datele, mforrnatule si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terfi
fira acordul scris g1 prealabil al evaluatorului.

RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATII IMOBILIARE SITUATA IN ORASUL BARAOLT,
STRADA LIBERTATII, NR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2026
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ORASUL BARAOLT
prin Prim#ria Orasulet Baraolt, str Libertdtl, nr 2, judetel Covasna
avang CiH: 4404788

Byeliatorul autorizat EDY, EEM, LIDAN - MUNTZAN SAMDOR, demicilie: iIn
mukicipiul Sft Gheorghe, strada Prietenief, nr 3, bl 5, apt 15, judeful Covasse, avand legitimatia
de eveluntor sutovizat ANEVAR nr 13636, valabild pentru anul 2625, i urma solicitril
dummneavosstrd, am elfectust evaluares proprietiii imobillare sitwat® s Baraclt, str
Liberdi, ur 7, judem! Covasns, ipscrish in Cartea Funciard nr 30148 2l jocalititii Baraelt,
stabilind astfe! valpares de rinid ol acesinis. fr vederea yén:dril,

Obiectul evaluiirii: reprezinti proprietates imobiliary situatd iz Barsolt, str Libertitii,
ur 7, judetul Covasna, inseris? in Cartea Funciard nr 30148 al localiti(ii Baraolt, proprietates
ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str Liberti{ii, nr 2, judetul Covasna, avind
CIF: 4404788.

Seonul evaluirii:s este estimarca valorii de piatd al proprietitii imobiliare situatd im
Baraolt, str Libertitii, nr 7, judetul Covasna, fnscrisd fn Cariea Funeciarz ar 36148 al
Iocalitatii Baraolt, proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraclt, stz Libertitii,
nr 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, in vedereq van_dril.

Datz de referim:d gl evalwiirii: al proprieti{ii imobiliare situatd tm Barsolt, str
Libertiti, or 7, jedetul Covasns, inscrisé fn Cartea Funciard or 30148 al localitstii Baraolt,
proprietatea ORASULUI BARAGCLT, cu sediul in Baraclt stv Libertifil, mr 2, jodetut
Covasng, avind CIF: 4404788, este de 19 martie 2026, La aceast’ datd raportul de referinia lei /
dolar american este de 4,4420 lei / T USD, iar raportul de referinti lei / euro este de 5,0959 lei/i

EUR.

Standardul aslicat: pentru estimarea valorii de niath al proprietétii imobiliare siuntd fn
Baraolt, str Libertstii, nr 7, judeful Covasna, fuserish fn Cartea Funciard nr 30148 2i
localititii Barsnolf proprietatea ORASULUL BARAGLT, cu sediul in Baraolt, str Liberti{i, nr

2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, In vederea vinzirii reprezinti:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR, editia 2025:
SEV 100 - Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 — Termenii de referingd ai evaludrii IVS 101) P

TR
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) Pca i 2
SEV 103 — Aborddri in evaluare (IVS 103) (S ;“;‘ s %2\\,
SEV 104 — Informatii §i date de intrare (IVS 104) Aol it R
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105) "@* g B 2026 =
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106) I e L N
SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400) TR ‘
GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile el ™y

P T O T o R e T s EE T R A A ST

RAPORT DE T TH IMOBILIARE SITUAT
STRADA LIBERTATI), NR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2026
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In continutul raportului este prezentats metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost conceput astfel:

»  Certificarea evaludrii;(1)

» Generalitdti — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteazi modul de abordare al evaluérii, respectiv ipoteze si conditii limitative;(2)

> Drepiul de proprietate asupra proprietdjii supuse evaludrii — on informatii
referitoare la proprietar, prezentarea proprietstii;(3)

» Abordarea prin metoda combinatd (comparafia de piatd si metoda costurilor; (4)

P Opinia evaluatoruluiy(5)

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

in urma aplicrii metodei de evaluare adecvate, opinia evaluatorului este ¢ valearez de
piath a proprietitil imobiliare situath In Baraclt, str Libertiii, nr 7, judetul Covasna, inserisd
Iz Cartea Funciard nr 30148 2l localititii Baraoll proprietatea ORASULUI BARAOLT, eu
sediul Tn Baraolt, str Libertiii, ne 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, In vederea
vanzirii, este de:

708.100 RON

echivalemnt cn

E%@ 000 EUR

valabil pentru data de rei‘efint:i alevzluirii din 12 martie 2026

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare_dacd nu se specificd altjel sunt fiird TVA

Argumentele care au stat la baza elabor#irii acestei opinii precum §i considerentele avute In
vedere la determinarea acestei valori sunt:

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

- Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valorarca de piati al proprietitii
imobiliare situati in Baraolt, str Libertitii, er 7, judeful Covasna, iuscrisi fn Cartea Funciard
er 30148 al loealititii Baraolt, proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str
Libertitii, ur 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788,

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport, adici estimarea valorii
de piati al proprieti(ii imobiliare situatd in Baraolt, str Libertitii, nr 7, judetul Covasna, in
vederen vEnzirii.

Proprietatea imobiliard situati fo Baraolt, str Libertiti, nr 7, judeful Covasna,
proprietatea GRASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str Liber#itii, nr 2, judetful
Covasng, avind CIF: 4404788 este Inscrisd in Cartez Funciari nr 30148 al localitiitii Baraolt.

T e B B e e T T Py T e M e
RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATIE IMORILIARE SITUATA IN ORASUL BARAOLT,
STRADA LIBERTATIL, NR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2046
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Valoarea estimati al proprietdiii imobiliare defaleat pe bunuri imobile independente este
prezentatd In tabelul de maij jos:

N | Valoare @ Veloare |

Denurnire - estimets @g*ﬁma*éé '

i TeenC730l4 Baraol 12026324 ?i’(?@??@
;,"_‘Z %ntma o 7 587 835, 96! 115 354 6?’

\Totalproprietzte (70809920, 138 954,60,
;’E@E‘aﬁ proprietste (retunjie) © 708160 139 @%@W

Defineren
acordu! evaluatom

saluaorul nu
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RAPORY BE IVALUARE AL PRO?RIETA’II: ]MOBILIARE SITUATA iN ORASUL BARAOLT,
STRADA LIBERTATIL NR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2026
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- In depling cunostinid de couzd, snafizels, opiniile si couchwiile au fost exprimaie
conformitate cu ceviniele z:fm standardele, recomandipile 51 metodologie ds Eu,:m
recomendae de cire AMEVAR (Asociafia Mationald a Byalnatorilor Autoriza
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ANFEVAR, 8l Ghidurilor de BEvalnare.

- In elaborarea prezentuhd raportnu - primit asistantd semnificativi din partea niel uned alie
perscane Tn afare evalustorului cars semueazd mal jos.

Propristates a fost i fzapac’fz:i:é pe:somi de citre evaluator Leda

inspectie de reprezeniantul pioprictarului proprietiiil imobitiare supuse

an-Muntean Sandor tnsotli Iz
evaluril,

La defa elzbordirli geeshai zzsﬂon_ evaluaiomy] cave seimneazi mai jos este membra titular
ANEVAR {Asoc;eus_ Nagonald & Bvelustorilor Autorizefi din Roménia) evaluator auforizal,
evalparea proprietitilor imobiliare gz evahzazea bunurilor mobile, avind compelenia necesard

a

intocmiri scestul raport.

Subsemnail evalusior am Tnchelatd asigurarea de rispundere oivild profesionali pentru anul
2076 In Allianz Tiriae - Agiguriri SA

Raportul de evaluare cuprinde 47 paginl (B anexe), la care se edavgd anexgle prezeniale
la capitelui 5,

St. Gheorghe 15.03.2026. LEDAN-MUNTEAN SANDOR,
evaluator aunterizat EPYL, EBM

membru fitular ANEVAR,
legitimatia nr. 13636

S e T T B R D e e R e S S L e T T Y

RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATII IMOBILIARE SITUATA ﬁ‘l ORASUL BARAOLTq
STRADA LIBERTATIL NR 7, JUBETUL COVASNA- MARTIE 2026
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P{; parcursul elaborivii raporiului de evaluave s-au folosit o bibliografie vasti:

WY

A

Sorin 'V Stap - Bvaluares terenului, Aplicatic, Bditura Irovel Bucuresti 2009

Sorin V Stan ~ Aplicafli cu evaluares tetanuhss Editura Boval Bucuresti 2010

Sorin V Stan, Irina Bene — Bvaluarea terenului aferent proprietitl trmobiliare. Aplicarii,
Rditura Froval Bucuresgti 2012,

ANEYAR: Evaluarea proprietiil imobiliare , Ld1’;1a a dous, Bucuresti, 2018

Serin Tureus: Indreptar fehnic pentu evaluarea imediath, la pretul zilel, a costurilor
slementelor i constructiflor ndustriale §f socizl-culmrale - procentual §i valoric®
Edimra Mafrix Rom Buourssti ~ iulie 2025

Soria Tweons, Aurel Cristien: Indreptar tehnic pentra cvaluaica Imediad la prefmiaisl a
costorilor elementelor §i constructiilor de locuinte — procentual §i valorie”, Bdifurm
Matrix Rom Bucuresti, decombaie 2025

Ghidurile de Bvalnare GEV ale ANEVAR edifia 2025,

Rleborares prezentului raport de evaluare s-& efectuat In urméitoarsis ctape:

1.5iabilizea conceptulsi metodologic privind conginutul §i structura reportulul de
evaluare,

2.Inspeciia patrimonieli al activelor care contin bunuxile imabiliare.

3.Culegere de date, informaiii ¢i docuraents necesare elaborinii raporink
4 Selectares si corelarea datelor ¢i 4 informatiilor, ’
5.Alegeres metodelor de svaluare.

§.Abordares I prisma metodelor de evaluare alese.

7.8elsctares valorilor reprezentative pentru sisbilires valorii de platé.
3. Rezultatu} evalufinit.

1.3, DESCRIERFA METODELOR DE FVALUARE e

b e e ey e B R e e ST S g

2

Penten siabilivea veloril de piats sl proprietitii imobiliare siinati fn Baraoll, st

Liberiai, ur 7, jadetul Covasna, fuseris? fa Carise Funciard ar 30143 al loeatitdtii Baraolt,
proprictatea ORASULUT BARAGLT, cu sedivl In Barselt, sir Libe ridtil, nr Z, judetul
Covasna, avind CIF: 4404788, In vederea vnziril se va Blosi ¢ singurs 2 abordare: meteds

RAPORT BY EVALUAKRY AL PROPRIETATH E"»‘i(‘*i"L!AﬂZ SITUATA IN ORASUL BARAOLT,
STRADA LIBERTATIL MR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2525
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combinatl compusi din metods eomperatiei de pia{i pentru evalusrea terenului gi mefocs
costuriler pentru evalusrea constructiei situatd pe teren.

Pentru evaluarea constructiei avind denumires de “Cantind® s-a folosit abordarea prin
metoda costuriior, aplicind metoda “costurilor segregate", abordare prezentatf in lucrdrile:
Serin Turcus: Indreptar tehnic pentru evaluares imediath, Ia preful zilei, a costurilor
elementelor 5i comstruetiilor industriale si social-culturale - procentuzl gi valoric" Editura
Matriz Rom Bucuregti - iulie 2825 (Fisa nir 23 - Cantine. Structurd din cadve §i plangeede betor:
arinat monolit, tnvelitoore teras®) si Sovin Taureug, Aurel Cristian: Indreptar tebnic pentru
evaluarea imediati In preful zilei a costurilor elementelor §i comstructiilor de locuinfe ~
procentual si valoric”, Editara Matrix Rom Bucuresti, decembrie 2025 (Fisa nr 38 - Locuingi
moderni in vili cuplatd, pariervetaj+vetaj mansardat, pentru 5-8 persoane, in ensambly de vile,
avénud 4 dovmitoare, 3camere de bale, grup sanitar suplimentar, un Hving spativs, o bucitirie cu
loc de Inat masa §i dependinte, o cameré de birou, spafiu ciiruin si | se poate dea diferiteutiliviri
la mansardd, garaj, tevase §i balcoane, Structurd de registentd, comund pentry cele 2 locuing, este
aleiituiti din cadre, stilpi 5i plansee din beton armat, fnvelitogre din figli ceramicd pe sarpanti
din lemn. Locuinia esie bransati la toate wiilitdfiile, inciltirea cu centrald termicd gaze §i
calorifere de aluniiniu).

Pentru estimarea valorii terenului aferent proprietifii imobiliare situatd in Baraclt, sir
Libertatii, nr 7, judetul Covasas, Inscrisd fn Cartea Funciard nr 30148 al localiti{ii Baraol,
proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul o Baraolt, str Libertifil, nr 2, judetal
Covasna, avind CIF: 4404788, se va aplica abordarea folosind metoda comparafiel pe perechi
de date.

Meteda comparatiilor de piati i5i are baza in analiza piefei §i utilizeazd analiza
comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pieei pentru a gési proprietifi
similare, comparind apoi aceste proprietifi cu cea "de evaluat",

Premiza majori a metodei este aceea ci valorarea de piat? a unei proprietiti imobiliare este
in relajie directs cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive gi comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile §i diferentele intre proprietd{i §i tranzactiile care
influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globali, care aplicd informatiile culese urmatind raportul cerere-
ofertd pe piat, reflectaie in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe
valoarea unitard rezultati in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
sau zone comaparabile satisficétor.

S-a aplicat ca metods analiza comparativd prin exprimarea unor coreciii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vinzirile si ofertele comparabile pentra
a determina dacs acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietiii de analizat. Corectiile au
fost exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
bruti ca procent din preful de vanzare cea mai mici.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparaie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare §i parjial de la institutlile §i persoanele direct implicate in
tranzactii.

Valoarea proprietitii imobiliare, situatd in Baraolt, str Libertitii, nr 7, judeful Covasna,
fnseriss i Cartea Funciard nr 30148 al localitifii Baraolt proprietatca ORASULUI
BARAOLT, cu sediul fn Baraolt, str Libertitii, ar 2, judetul Covasna, avind CIF: 4464788,

% i SRt
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reprezintd suma valoril censtructiel obfinutd in urma abordérii folosind metoda costurilor, si
valoarea terenului aferent proprietitii imobiliare obiectul prezentei raport de evaluare obfinutd
prin metoda comparatiei pe perechi de date,

14. REZUMATUL FAPTELOR 51 CONCLUZI

Asa cum s-a prezentat mai sus in vedersa stabilirii vzliori de piatd al proprietitii
imobilisre situats in Baraolt, str Libertaii, pr 7, judetul Covasne, Inscrisd in Cartea Funeiard
pr 30148 al loealititii Baraolt, proprictatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraolt, sir
Libertitii, nr 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788, in vederea vAnzirii se va folosi o
singurd abordare: metodz combinati compusi din metoda comparafiei de piati pentru
evaluarea terenulul ¢i metoda costurilor pentru evaluarea constructiilor situate pe teren

In urma aplicirii abordirii folosind metoda cesturilor, numiti metoda weosturilor
segregate”, pentru estimarea wvalorii constructiei avind denumirea de »Cantind” aferenie
proprietitii imobiliare, situati fn Baraolt, str Libertitii, or 7, judetul Covasna, nserisd in
Cartes Funciars nr 30148 al localiti{ii Baraolt, proprietatea ORASULUIL BARACLT, cu sediul
fn Baraolt, str Liber#itii, nr 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788, s-a obtinut valoarea de:

587 835,96 RON

fn urma aplicirii abordirii folosind metoda comparatiei pe perechi de date peatrt
estimarea valorii terenului aferente proprietijii imobiliare situat in Baraolt, str Libertiii, nr
7, judetul Covasna, inserisi in Cartes Funciard nr 30148 al localitdii Baraclt, proprietatea
ORASULUI BARAOLT, cu sedinl in Baraolt, str Libertétii, or 2, judeful Covasna, avand
CIF: 4404788, aceasta este de:

120 263,24 RON

Valoarea proprietitii imobiliare situati i Baraclt, str Libertatii, nr 7, judeful Covasna,
ingerisi in Cartea Funeiari nr 30148 al loealititii Baraolt, proprietatea ORASULUIL
BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str Libertitii, nr 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788,
reprezintd suma valorii cosmstruefiei obfinutd in urma abordirii folosind metoda costurilor,
numiti metoda ,costurilor segregate” si valoarea terenului aferente proprietifii imohilizre
obtinuti prin meteda comparatiei pe perechi de date si este de: B

Opinia evaluatorului este ci valoares de piati al proprietifii imobiliare sitoRtr
Baraolt, str Libertifii, nr 7, judetul Covasna, inserisd in Cartea Funciard nr 30148 al
localiti{ii Baraolt, proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str Libertitii, nr
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2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, in vederea véinzirii, reprezintd valoarea obfinutd prin
metoda combinatd §i este de:

708 099,20 RON

rotund

708.100 RON

echivalent cu
139.000 EUR

valabil pentru data de referini? al evaluirii din 19 martie 2026

TVA

Valoarea estimati al proprietifii imobiliare defalcat pe bunuri imobile independente este
prezentatd in tabelul de mai jos:

w77 valowre | Valoare
ort e _-.-__-_Denumizeﬂ. S foestimath | estimatd
1 _Tgren CF 30148 Baraolt T 2026324] 23 600,00
2 |Cantind 58783596, 115 354,69
'E‘otai proprleta‘te R L 708 099,20 138 854,69
Total proprietate (rotunjxt} B 708100, - 132 000
TR LEDAN-MUNTEAN SANDOR,
;@?-ﬂuf 2 ;mm@s evaluater autorizat EPL, EBM
i”’ﬁ fﬁﬁi&é %"%%?5 %‘ membr titular ANEVAR,
Sl e
A
™ ‘_‘:% ey ?
{lj::*«;kv‘—‘z“’“‘”ﬂ (,«\é p{?

RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATH IMOBILIA.RE SlTUATA M ORASUL BARAOLT
STRADA LIBERTATILNR 7, IDETUL COVASNA- MARTIE 2026
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Capitol 2. TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARII

2.1, IPOTEZE 51 CONDITH LIMITATIVE

Acest raport de evaluare 2 fost ficut pe baza urmitoarelor ipoteze si a altor ipoteze ce apar
in cursul raportului:

2.1.1, Nu se asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice a imobilului,
alta decét cel pe care se putea obtine prin adunare de informatii privind imobilul. Evaluatorul nu are
cunostinte de instriinare de nici vn fel al imobilului supus evaluirii. Se presupune ci tithul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduti daci nu se specifica altfel.

2.1.2. Despre o stipénire responsabild si o administrare competents a proprietfi evaluatorul
nu poate da informatii, dect cele observate cu ocazia inspectiilor prezentatd mai pe larg in fisa
tehnic# a bunurilor din acest raport de evaluare.

2.1.3. Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor.

2.1.4. Toate documentatiile tehnice folosite se presupun a fi corecte. Planurile 5i materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul ca cel care consulta acest raport s~
si poate faci o imagine referitoare la proprietate.

2.1.5. Se presupune ci nu exists aspecte ascunse sau invizibile ale proprietatii, altele decét
cele observate de evaluator cu ocazia inspectiei. Nu se asumid nici o responsabilitate pentru
degradarea structurii de rezistentd, a lucriirilor ascunse i a altor defecte care influenjeaza negativ
valoarea imobilului, daci acestea vor fi descoperite la o expertizare tehnicd a constructiilor, de un
expert de specialitate in domeniu.

2.1.6. Se presupune c# proptietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurétor.

2.1.7. Se presupune ci proprietatea este conformi cu foate reglementirile §i restrictiile
urbanistice. Evaluatorul nu rispunde de eventualele neconformabilitii.

2.1.8. Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritifi legale sau administrative locale sau nationale pot fi obtinute pentru oricare
din utilizirile care sunt mentionate din cadrul raportului.

2.1.9. Se presupune c# utilizarea terenului §i constructiilor corespunde cu granitele descrise
sinu existd alte servituti necunoscute de evaluator.

2.1.10.Evaluatoru]l nu are competenta de a verifica eveniualele neconformabilitfi ale
constructiei privind existenta contaminantilor pe proprietate.

2.1.11. Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe documentele prezentate de proprietarul
proprietiii obiectul prezentei raport de evaluare, care sunt prezentate fird a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare.

2.1.12. Evaluatoru] a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei §i a altor informatii, de care evaluatorul nu avea
cunogtinte.

2.1.13. Evaluatoru] considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii.

2.1.14 Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietitii. Documentele necesare au fost
puse la dispozitia evaluatorului de utilizatorul raportului.

T T A e e B P e e o B i P
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2.1.15. Prezenta evaluare a fost intocmit: numai pentra scopul declarat si este asumat prin
contractul de prestari servicii incheiat intre evaluator §i beneficiar. Raportul nu va putea fi utilizat
peniru alt scop, decét cel declarat,

2.1.16.Evaluatorul considerd ¢3 informatiile, opiniile, estimérile primite de la terfe persoane
sunt corecte §i de incredere, dar nu se asuma nicio responsabilitate in privin{a aceasta.

2.1.17 Evaluatorul nu a ficut mésurétori ale proprietitii. Datele folosite in cursul evalusrii
au fost extrase din documentele puse la dispozitia evaluatorului de c#ire utilizatorui prezentei raport
de evaluare, respectiv de proprietari.

2.1.18.Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de elementele ascunse sau de
vecinitiii, care si afecteze valoarea stabiliti in acest raport

2.1.19.0pinia evaluatorului asupra valorii proprietafii este limitatd exclusiv de documentele
si titlurile de propristate puse la dispozitia evaluatorului de citre beneficiarul §i utilizatorul
prezentei raport de evaluare,

2.1.20.Raportul este valabil in conditiile economice, juridice si fiscale de Ia data de referina
al evaluarii. Dacd aceste conditii se vor schimba semnificativ, concluziile prezentate in acest raport
isi pot pierde valabilitatea.

2.1.21.Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in Intregime sau parpal in documente,
circulare sau In declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si aparé.

2.1.22 Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-l face public
fird acordul evaluatorului sau al societitii care a elaborat prezentul raport.

2.1.23.Continutul acestui raport, atit in totalitate cAt gi in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a societatilor si al persoanelor fizice care au colaborat} nu va fi difuzat
public prin publicitate, telatiile publice, stiri sau prin alte forme de informare fird aprobarea
prealabild a evaluatorului sau al societitii care a elaborat prezentul raport.

2.1.24.Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezinti nici valoare pentru asigurare i
nici valoare pentru impozitare.

2.2, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul evaluirii este estimarea valorarea de piath al proprietitii imobiliare situati In
Baraolt, st Liberti{ii, nr 7, judetul Covasna, inserisd in Cartea Funciard nr 30148 al
localititii Baraolt, propristatea ORASULUI BARAOCLT, cu sediul in Baraelt, str Libertitii, nr
2, judejul Covasna, avind CIF: 4404788, in vederea vAnzirii.

2.3. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

S-au evaluat drepturile de proprictate asa cum este evidentiatd in Cartea funciari nr 30148
al orasului Baraolt, prezentat la Anexa 1.

Conform Cirtii funciare nr 30148 al oragului Baraolt prezentat evaluatorului dreptul de
proprictate asupra proprictifii imobiliare sitnatd in Barzolt, str Libertifii, rr 7, judeful
Covasna detine ORASUL BARAOLT, avind CIF: 4404788

ORASUL BARAOLT a devenit proprietar asupra proprietatii obiectul prezentei raport de
evalvare fn wrms cumpfiririd, pe baza Contractului de vinzare autentificatd sub nr
216/10.02.2025, emis de NP David Cristian Emanuel, Inscris In Cartea funciar nr 30148 al
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eragulii Baraolt, Contractul de vinzare autentificatst sub nr 210/10.,02.2825 este prezentat la

Aneza 2.
Dreptul de proprietate evaluat este considerat integrsl, valabil, tranzacfionabil §i

peafectst de eventusle sercint.

24 TIPUL VALORII BSTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima velorares de nini al proprietitii imobilizre situat
in Baraolt, str Libertitii, nr 7, judeful Covasna, proprietatea ORASULUY BARAOLTY, e
sediul fu Baraolt, str Libertafii, nr 2, judejul Covasna, avind CIF: 4404788, in vederea
vanzirii.

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 1006 - Cedrul general:

Valoarca de piafé este suma estimatd pentru care un gctiv sau o datorie ar putea fi
schimbat(d@) la data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzitor holdrdl, fntr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrfile au actionat flecare in cunogtind de
cauzd, prudent §i fird constringere.

2.5. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare al proprietiii imobiliare situati i Baraclt, st
Libertigii, nr 7, judejul Covasng, proprietatea ORASULUIL BARAQGLT, cu sediul in Baraoli,
stir Libertifii, or 2, judetul Covasna, avAnd CIF: 4404788, 1o vederea vAnzirii, este de 19
martie 2026, La aceasts dati raportul de referinti lei / dolar american este de 4,4420 lel/t USD, iar
raportul de referinti lei / euro este de 5,095¢ lei/1 EUR.

2.6. MMONEDA RAPORTULUX

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimati sunt in moneda
nationald, adici in LEI, folosind prescurtarea internafionald de RON. Totodati pe parcursul
raportului poate si apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda nationald, respectiv
valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referinti la data evaluarii fiind de:

» 50959 leifl EUR
» 4,4420 lei/1 USD

2.7. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea imobiliari apartament cu 2 camere, obiectul prezentei raport de
evaluare, situati in Baraolt, str Libertiitii, nr 7, judeful Covasna, proprietatea ORASULUX
BARAOLT, cu sediul in Baraslt, str Libertitii, nr 2, judetul Covasns, avind CIF: 4404788, a
fost inspectatd personal de citre evaluator Ledan-Muntean Sandor in data de 28 sprilie 2025,
insotit de reprezentantul proprietarului proprietatii imobiliare supusé evaluarii. Cu ocazia inspectiei
evaluatorul a strins informatiile primare privind proprietatea imobiliard, obiectul prezentei raport de
evaluare, nu a efectuat misuritori, nu a ficut diferite prelevéri, a executat numeroase fotografii
digitale, rezultatele acestor informatii fiind consemnate n prezentul raport de evaluare. Evaluatorul
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considers ¢3 in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspeciiel ar putea si existe si alte
documente si date, Ins3 acestea nu au fost puse la dispozifia lui sau nu are cunostinta de ele.

2.8, SURSE DE INFORMA 1 T UTILIZATE

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit o bibliografie vasti:
» Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009
» Sorin V Stan — Aplicagii cu evaluarea terenului, Editura froval Bucuresti 2010
» Sorin V Stan, Irina Bene — Evaluarea terenului aferent proprietdtii imobiliare.
Aplicatii, Editura Iroval Bucuresti 2012.
» ANEVAR:; Evaluarea proprieti{ii imobiliare , Editia a doua, Bucuresti, 2018
» Sorin Turcus: indreptar tehnic pentru evaluarea imediats, la preful zilei, a costurilor
elementelor i constructillor industriale §i social-culturale - procentual si valotic"
Editura Matrix Rom Bucuresti - tulie 2025
¥ Sorin Turcus, Aurel Cristian: indreptar tehnic pentru evalvarea imediatd la preful
zilei a costurilor elementelor si constructiilor de locuinfe — procentual i valoric”,
Editura Matrix Rom Bucuresti, decembrie 2025

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

Informatiile care sunt firnizate de ciitre proprietarul proprietitii imobiliare apartament cu 3
camere sunt considerate a fi autentice, dar nu se acordd nici o garantie asupra preciziei lor.

La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au
influentat asupra valorii, nefiind omis# deliberat nici o informatie; dupd cunogtinta evaluatoralui
toate datele sunt corecte.

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezintd citeodati asupra
veridicittii datelor o garantie mai pugin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile care
sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului mobil obiectu] acestui raport.

2.9. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, In intregime sau parial, in documente, [ 3
circulare sau In declaraii, nici publicat sau mentionat in alt fel, firj acordul scris $i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului In eare urmeazi s apard. pes

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu d dreptul de a-l face public fird
acordul evaluatorului sau al societdtii cars a elaborat prezentul raport. _

Confinutul acestui raport, atit in totalitate cét §i in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a societitilor si al persoanelor fizice care au colaborat) nu va fi difazat public prin
publicitate, relatiile publice, stiri sau prin alte forme de informare fird aprobarea prealabild a
evaluatorului sau al societitii care a elaborat prezentul raport.

Potrivit scopului acestui raport de evaluare, evaluatorul nu va acorda consultant¥ ulterioard
$i nu depune mirturie In instantd, in afara cazului cdnd acesta nu se face scris §i in prealabil.

Conform restrictiilor enunfate n SEV 101, se va avea in vedere cd evaluatorul nu are
obligatia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea, ridicate de catre auditoru! entitatii.
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31.EVALUATOR

jFii:ma contractantd

Capitol 3. PREZENTAREA DATELOR

" Ledén- Muntesn Séndor
. Nr. 13636 /2025 -
"7 NrU 13636 - valabila 2025 ;

 Ledén - Muntean Sindor PFA ' o

[Adresa evalvatorafui z S “municipial 8% Gheorghe
. »  gtr. Prietenie, nr. 3, bL 5, apt. 18 ‘
. »  judeiul Covasna ]
i t > telefon; 0728-870.400 '
o | »  pomsil:ledan sandoravehooeom ]
3.2 CLIENT
CLIENT QSRASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUL
: | BARAGLT, str Liberta{ii, nr 2, judetul Covasna, avénd CIF: |
; | 4404788 |
"DESTINATARUL i()IL&SU'L - BARAOLT, pria ?R}MARM RIA  ORASULUIL
. RAPORTULUI | BARAC LT, str Libertifii, or 2, judeful Covasne, avind CIF: |
\agoa7s . T
3.3. UTILIZATOR

"GRASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORA SULUI |

'UTILIZATOR

| R . [

 BARAOLT, str Libertifii, or 2, judetul Covasna, avind CIF: |

| 4404788

i
e e e e

3.4. DESCRIEREA PROPRIETATI

. PROPRIETATEA
%EVALUATA

!

i

1

| Proprietatea imobiliari consemnati a fi inscrisd an Cartea funciard nr 30148 |

al localitsfii Baraolt, obiectul evaludril este compusi din teren, avand |
suprafata de 1.180 mp s§i o constructie pe teren, avind denumirea de: ;
; Cantina.
| Constructia avand denumirea de: Cantin¥ are regim de construire de subsol |
| tehnic, parter §i etaj, a fost construitd in anul 1986. Suprafata construitd este |
de 238 mp, iar suprafata desfisurati este de 476 mp.

| Limitele proprietétii se distig prin gard pe parte vestic §i partea sudica.

| In interiorul proprietitii sunt disponibile utilitifi comunale de apa potabild, ;
canalizare, de curent electric §i gaz metan, :
Forma proprietitii are un desen regulat, cu relief drept, are o topografie .
pland. Terenul aferent proprietafii In urma dezlipirii nu va avea front stradal ﬂ
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PROPRIETATEA pe strada Libertatii, proprietatea probabil va avea drept de servitute de

EVALUATA trecere asupra proprietifii imobiliare consemnati a fi inscrisd 4n Cartea
L ¢ funciard ar 30147 al localititii Baraolt.
iPROPRIETAR Propnetar asupra proprietitii:

. GRASUL BARAOLT, prin PRIMARIA ORASULUI BARAOLT, str
- Libertitii, nr 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, n 1/1 parte = -

‘Adresa proprietatii | 0ra$u§ Barault, str lesrtggn, ar 7, _;udetul Covaspa |

| DATE CADASTRALE " A
| Carte funciari | 30148 =1 localiti{ii Baraolt ;j
g Nr cadastral a1 :
gﬁﬁﬁf&t&. teren ; > St=1.180mp B T
a L i i
Obsewatn teren L» Imobil imprejmmt “partial Imprejmuit intre punctele :
| 103 -78 5178 - 105. ;
“Suprafata construefii > ‘Cantina din cirsmida: Sc = 238 mp, 8¢ = 476 mp, |
| - Observati constructii > Ja Ail sub nr eadastral 30148-C1 este inscrisi: Nr.

| piveluris 2; S. construitz la sok:238 mp; 8. consiruita
desfasurata 476 mp; Canting din caramida, P+IE ( parter+i

etaj )3 An construire: 1986.

\
j
i
|
1

Observaf;u mCF "% La Bl este inscrish: Se infiinteaza cartea funciara 30148 2

* fmobilului cu numarul cadastral 36148 / UAT Baraelt, rezulfat

' dip dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 28599
inseris in cartes funciara 28599; - pe baza Act Notarial nr. Act
de dezlipire nr. 1578, din 27/05/2025 emis de BNP Nagy Atiila
Ignacz;
» La B2 este inscrisii: Intabulare, drept de PROPRIETATE,
cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuals 1/1; - be .
! baza Act Notarial nr. Contract de vanzare aut, sub nr. 210, diz | oy
9 10/02/2025 emis de NP David Cristian Emanuel; : e
» La B3 este imscrisii: se noteaza beneficinl dreptului de bk
servitute de trecere (ca fond dominant) asupra imobilului
inscris in cartea fumelara nr. 38147 Barzelt; - pe baza Act :
Notarial nr, Act de dezlipive rr, 1578, din 27/05/2025 emis de o

g

BNP Nagy Attila Ignacz;
“Dreptde propristate | > ORASUL BARAOLT, avand CIF: 4404788, tn 1/1 parte
s e

i
Mentiuni privind cartea | Reprezentantul contribuabilului a pus la dispozitia ‘evaluatorului
 funciari | extras de carte funciard al cérei datd de eliberare este 20.03.2026—
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din care s-au extras datele mai jos, — anexat prezentului raport §i |
' considerat parte integrantd. (Anexz 1). De la data eliberdrii din
26.63.2026 si pani la data de referinti al rapostului este posibild si
exists si alte inscrisuri in Cartea Funciard, insd despre care
" gvaluatoru! nu are cunogtin{i
UTILIZAREA A(;’E‘UALA L L -
Situatis actuald TProprietaten Trnobiliars fnscrish An Cartea fanciars ur 30148 al
i ;  localiti{ii Baraolt 12 data tnspectiei nu era utilizati

_DESCRIEREA ZONEX
Zona de amplasare | zona central al localititii Baraolt
- Caracterul zonei © »  Tipul zonei: zon# centra i
‘ i > Proprietatea este amplasatid intr-o zond centrald in era§u§
: Barseli, str Libertiii, or 7, judetul Covasna (Flanul de
if i ; fncadrare in zopd este prezentat la Ameys 3), (Planul de
. situatie este prezentat la Anexa 4)
>  In zond sunt amplasate preponderent case unifamiliale.
»  in zoni se afli:
- Retea de transport i comun: nu
- Unitifi comerciale: da
- Unitifi de Inviimént:da
- Sedii de banci: da
- Institutii guvernamentalemnu
z - Institutii administrative: da
- Parcuri: Bu

"> Retea de energie electrici: existentd
| » Refea de api: existents

i > Retea de termoficare: nu existd

. » Retea de gaze: existentd

. » Retea de canalizare: existentd

» Retea de telefonie, cablu tv §i internet: existentd

" Utilititi edilitare

- DESCRIEREA CLADIRI/CLADIRILOR
i Prezentare " » Figa tehnici pentru cladirea avand denumirea de Cantin este
' . prezentatiin Figa nr L.

AMBIENT | 'Din punet de vedere al amplasamentului este o zon centrald
' ! Circulatia de automobile destul de mare, poluare mare.

CONCLUZIE PRIVIND | > Proprietatea este amplasatd intr-o zona centrad al orasului
 ZONA DE AMPLASARE % Baraolt 5
' »In zon¥ sunt amplasate preponderent case unifamiliare cu regim
. de construire P, P+1E, respectiv blocuri de garseniere cu regim
é . de construire de P+4E

? . >Distanta fets de proprictifi complementare (plefe, magazine,
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CONCLUZI:

institutii de nviimant etc.) este micd

P Dotirt si refele edilitare bung
§ » Ambient civilizat

» Starea generali al proprietitii, aspectul este accceptabil, se observi o utilizare agresivé, lar mai |

| apoi o stare de delfisare, neutilizare.
~ » Constructia este Intro stare de degradare accentuati
. » Terenul, care urmeazi a fi consemnati in CF nr 30148 al orasului Baraolt are o topografie plana

si are o formi regulatd

!

; » Proprietatea nu se afli in zond inundabila. =
. »Limitele proprietafii care urmeazi a fi consemnati in CF nr 30148 al oragului Baraolt nu se

| disting prin limite.

| P Vecinatatiile sunt de caracter normal.

AM MP‘—TQKHQIA' MENT, | > Situat in zona centrald al orasului Baraolt T

© FORMA, RELIEF » Are o forma regulats, partial dreptunghiular, avand topografie
plani, fir3 frontul stradal pe strada Libertatii
» Relieful este plat, partial amenajat prin platformé betonat.

| (Planul de situatie este prezentatd la Anexa 4)

UACCES > TAccesul pe proprietate se face pe o poarti metalicd din
terenul care este Inscrisi in CF nr 30147 al orasului Baraolt

DRUM " Dromel de acces (strada Libertatii) este superior de tip |

asfaltat cu trotuar asfaltat ’

| ORIENTARE ¥ " Cardinal: BST-VEST T

:” UTILITATIEXISTENTE | » Nuexsz -

! “UTILITATILA GARD >  Apipotabili T ]

; »  Curent electric

! »  Gazmetan

»  Canalizare

g - rLaTRAEN Ay e R kR e —— v

' CONSTRUCTII PE »  CANTINA- prezentat la Fisa nr 1 de mai jos

| TEREN
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A Edentxﬁcare

Fisanrl

Suprafaia construitd !

Suprafata desfisurati . mp ;476,00

mp | 23800

Denumirea _|Cantina o ‘
Froprietar Gmsui Baraolt ;
Anﬁz@lasament ' " 'Bas:aolt strixbc}ié:;ﬁ,_nr’/ Jude;u} Covasna ' ) )

, Zona de am wziasare rez1den§1ala, admuiaétratwa B N

Regim de construire 1P+1E ~ o

Aspect special ‘mediu agresiv - )
Starea _satisfdcitoare .
Utilizare nentilizat L i

Anul PIF 1986

B, Date tehnice

infilimea parter Com 4,00
Iniltimea etzj ‘m | 3,50
 C. Date constructive .
~_ Specificafie __ﬁ HHHHHHH Descriere ) Starea

a) Construcgii . i
infrastructur i fundaifi din befon armat ti; radier R
suprastructuri .cadre din beton armat, monolit - satlsl‘ifl_cig@“a_ggm o
| plangen ~_:placd beton monolit, chesoane din beton armat _|satisficatoare
acoperis  sarpanti de lemn, acoperit cu igle ceramice satisficatoare )
Snchideri  iblocuri ceramice, ziddrie de cAramid satisficitoare
com;&arﬂmenmn o Eumpluturﬁ din caramldé o satisfactoare
finisaj exterior i tencuieli drigcuite si vopsitorii vinarom satisflicdtoare
finisaj interfor I tencuieli si zugriveli simple, faianta nesatisficitoare
pardosell _ ‘debeton mozaicat, gresie |satisficitoare
tdrn plirie exterioard | usi metalice, forestre metalice si din lemn satisficdtoare
tAmplirie interioard ugi de lemn gi metalice nesatisfacitoare

b) Instalatit
electrice B M&;m—- o “ ) nesatisﬁziiome o
sanitare da o T Inesatisficatoare
alire s T nesatisficaioare
alte dotiri - existh
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3.5. PREZENTAREA PIRTEIL SPECIFICE

"DEFINIREAPIETEISI | >  Piata spatilor comerciale situate In spatiul urban al judefulni
: SUBPIETEI | Covasns, In special cel in spropieres localitiii Baraolt ;
»  Delimitarea pietei: judetul Covasna, fn specizl cel fn
apropierea localith{ii Barscli
; NATURA ZONEL »  Zona preponderent rezidentiald
¥  Din punct de vedere edilitar: zon# in continui deciidere
»  Din punct de vedere economic: orasul cu economie
problematici privind majoritatea localitiiilor simeilare
OFERTA DE SPATII »  Micd
| SIMILARE ‘
CEREREA DE SPATII »  Micd
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI »  In ceea ce priveste echilibrul piefei imobiliare, fatd de ultimii
(RAPORTUL CERERE/ | ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard, aceasta devenind o
OFERTA} piati a cumpiritorului incepénd cu ultima parte a anului 2022,
»  Transformarea pietei imobiliare Intr-o piafi a cumpdratorului s-
a realizat in contextul penuriei de capital 5i a cresterii costurilor cu
acesta — context de crizi cunoscut in mediile de afaceri si de
participantii pe piad - coroborat cu sciiderea numérului tranzactiilor
pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii
trendului descendent a evolutiei prefurilor pe piata mentionats.
PRETURIIN ZONA Terenuri libere, respectiv terenuri libere obfinute prin extractie au o
PENTRU TERENURI valoare unitare cuprinsé intre 15-20 eure/mp
Lista comparabilelor este prezentat3 la Anexa 5
PRETUL IN ZONA Proprieti{i imobiliare comerciale in zond sunt ofertate la valori
PENTRU uniitare cuprinse intre 500 — 600 de euro/mp
PROPRIETATI
COMERCIALE
CONCLUZI §I TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATH
»  piatd a cumpdéritorului - incepand cu prima parte a anului 2022,
»  Trend descendent al valorilor pe piata specificd, numér redus de tranzactii.
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Capitolul 4, ANALIZA DATELOR

4.1, ANALIZA IN CONCEPTUL CMBU

Cea mal buny utilizare a proprietifilor imobiliare esie aceea care este fizic posibila,
justificats adecvati, permisd legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. {n ceea ce priveste proprietates imobiliardi obiectul prezentei raport de
evaluare, situati in Baraolt, str Libertdiii, nr 7, judetul Covasna, proprietatea ORASULUI
BARAOLT, cu sediul fu Baraolt, str Libertéitii, ar 2, judetul Covasna, avand CIF: 4404788,
opinia evaluatorului este ci, cea mai bund utilizare este de proprietate comercials.

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

Cea mai buni utilizare - este definitd ca ,,cea mai probabild utilizare a proprietdfii care esle
fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal si fezabild financiar gi care conduce la cea mai
mare valoare a proprietdtii evaluate™

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii. Ea
trebuie s3 fie:
o permisibild legal
o posibila fizic
o fezabili financiar
o maxim productivi

4.2, ANALIZA PIETELI PROPRIETATH

Piafa imobiliara reprezintd totalitatea tranzactiilor care implic drepturi de proprietate sau de
folosints asupra terenurilor si clidirilor.

Tranzactia imobiliari inseamnd transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
la cealalts in schimbul unei recompense care, de obicei, este o sumi de bani.

Ca pe orice piati, preful de tranzactie este stabilit, n primul rdnd, de interacjiunea dintre
cetere §i oferti. Pentru a putea injelege mai exact modul in care interactioneazi aceste forfe de
piath, trebuic prezentate mai intdi caracteristicile speciale care diferentiazd piata imobiliard de
celelate piete. Datoritd caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietitii sau
folosintei acestora nu implica §i transportul efectiv al bunului, iar fiecare clidire vandutd sau
cumpiirati este diferitd de celelalte prin pozitionare, alcdtuire, infrastructuri aferenti efc.

Faptul c& fiecare imobil este unic determini complexitatea foarte mare a acestei piete si
impartirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiald a costurilor de céutare, creeazd
distributia asimetrici a informatiitor si restrictioneaz4, in bund masura, substituibilitatea.

Conform unei definifii generale, tranzactia financiard reprezintd cumpérarea, detinerea §i
vénzarea actiunilor, obligatiunilor, mirfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor imobiliare
si produselor derivate.
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Pe l8ngd elementele investifionale/speculative ale pietei imobiliare, terenurile si clidirile
prezinti si caracteristicile unui bun de consum

In cele de mai jos va prezenta o analizi detailats al pietei imobiliard privind tendinta pietei
imobiliard, integral aga cum este preluat de pe site-urile:

ktips://covasnamedia.ro/actualitate/piata-imobiliara-din-judetul-covasna-in-2025-mai-putine-
tranzaciii-prefuri-stabile

Piais tmobiliarg din judeful Covasna In 2025; mai pufine {ranzacii, prefuri stabile
de Dapiela Luea 23 ianuvarie 2026

Pigga imobiliard din judetul Covasue a intral anel trecul intr-o faud de temperare, cit mai
putine iranzactil fayd de anul precedent, dar cu prefuri care eu rimes, in mare parie, stabile,
Datele oficiale publicate de Agengia Nafionali de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI)
aratd o micd scidere ¢ numdrudui total de franzactii. Cu toate acestea, pisfa nu a intrat -6
ond de corectii de pref, iar proprietlile bine pozitionate continud si fie ciutate, Potrivil luf
Ovidin Kover, membru al Asociagiei Brokerilov Imobiliari din Roménia (ABI) §i manager de
proprieidi la Kover Property Management, 2025 a fost un an al prudengei, marcat de un numdr
tot mai mare de achizifii realizate fird credit ipotecar §i de diferente tot mai vizibile fatd de
dinamica piefei din judegul Bragov.

Datele oficiale publicate de Agenfia Nafionald de Cadastru s§i Publicitate Imobiliard
(ANCPI) oferd o imagine asupra evolutiei pietei din judet. Astfel, numdrul total al tranzacfiilor
imobiliare din judef, incluzdnd terenuri intravilane, extravilane §i unitdfi individuale, a scdzut de la
4.073 tn 2024 Ia 3.891 in 2025, ceea ce reprezintd o diminuare de aproximativ 4,46%.

Segmenul rezidentinl, mai afectal )

Scdderea este mai vizibild pe segmentul rezidential. In 2025 au fost tranzacfionate 818
unitdfi individuale (apartamente §i garsoniere), fatd de 913 in anul precedent. Reducerea de
aproximativ 10,4% indicd o incetinive a deciziilor de cumpdrare, in special in rdndul persoanelor
fizice.
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Potrivit analizei realizate de Ovidiu Kover, aceastd evolufie mu reflectd o lipsd de interes
pentru achizigii, ci mai degrabd o crestere a prudentei in rdndul cumpdrdtorilor.
Cumnpdrétori mai pufin dependengi de credit

Un aspect important evidentiat de datele ANCPI este ponderea redusd a finanjdrii bancare.
JIn 2025, majoritatea achizitiilor au fost realizate fird finantare bancard. Asifel, aproximatiy
61,6% dintre tranzacfiile cu unitéifi individuale au fost efectuate din surse proprii, Jard accesarea
unui credit ipotecar. Doar 314 cumpdrdtori au apelat la finangare in 2025, fapd de 368 in 2024,

ceea ce reprezinti o scddere de aproximativ 14,7% a numdrului de tranzacfii vealizate prin credit”,
spune Ovidiu Kover.
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Conirastul cu Brasovul :

La cdfiva kilometri distantd, in Brasov, lucrurile se miscd altfel. In 2023, judeul Brasov a
bifat 28.654 de tranzactii, dintre care peste 8.000 au fost unitdti individuale. Acolo, peste jumdtate
dintre cumpdrdtori folosesc credit ipotecar.

In 2025, la nivelul acestui judef au fost invegistrate 28.654 de tranzactii lotale, dintre care
8.066 au reprezentat umitdfi individuale. Spre deosebire de Covasna, in Brasov finanfarea prin
credit are o pondere mult mai mare. peste 50% dintre cumpdrdtori au utilizat un credit ipotecar,
iar in cazul unitdtilor individuale procentul ajunge la aproximativ 57,3%", a addugat managerul
de proprietdfi.
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Numéirul caselor, tererailor i aportament telor care au fheut obiectd wonzectillorin lung
ianyarie este ¢ §.236 mai m fa’z{a de perioadn shnitard o anuhd 2023,

Cale mal nudie vanedri ’es friokile oy Jost inregistrare fn Bucuresi — 4158, Fifov ~ 1,799 5i
Brasov— 1.273. Judzafele cu celg wai pufi 1 imohile vaudute sunt Teleoymon - -’ 1, Coldragi— 121 5
Eéilaf - 1680,

Fn cosu ce privesie vesediniale de judef, cele moi mulie sonzae z ! fmnbificre ou vyl Ioc i

¥
3 5 2 2

[ LX)
Bragev — 685, Constanfe— 365 .;z S!sbeav — 380, tor cele mui pugine, s Alexandria - 3, Migrcurea-
Ciue ~ 10 §i Ghavghi — 18,

Prefuzile Qparzaweme!u, Lo tncaputud annhyi 2026 cu inregisivai o wgoqid craiere pe segine fuf
i'éZid&.a,ﬁQZ not, tn ciuda ving nmde mal wic de lranzacfii. Se anticipeazdl 0 plafd concent iraté pe
locuinge maoi wici st mai cecesibile, cu wenfinerea unei marje de negociarz sl 4%, Medie
Trregistratd fa wivel national o ajuns, In jenuarie, lo 1.974 ef:n/: i vl In Bucuresi,
apariamentele sunt listate lo vénzare cu un pref mediu de 2.214 euro/mp uiil,

htpe: feomparimobiliave rofutle/stiridmobiliare/imobiliare- 202 6-sectorui- effice-revine-in-
forta-rezidentislol-ramane-sub-prosinns
Tmobiliare 2006: sectorul office revine tn fortd, rezidentialyl rimine sub presiune

+ 28 Jan, 2025

Pinfn inobifierd din Eomdbaia inird fn 2026 fatr-o noud etapd, dupk céfiva ani de cregice
rapidd §i ajusigri succasive, etopd definiid madl degrabi de fncelinive, rec aifitbrere §ireporifionare
stretepicd, suni de plirerg specialist n F?thée.?elfs‘

Poirivit acesiora, esie wn an in care deciziile prudente, selecfin ateyid a frrvasiifiiior si
copecitatee de adeptare vor conta mal mult decdl w‘ ezq sau vohmnd dezvoliérilor, fntr-uin context
mareot de presiuai fiscele, inceriitudine geopoliticd §i o economic cave fraver ‘Seqzd wn proces
complex de qjustare. Experiii subliniazd o diferentele dinve straiagiile bine calibrate §i cele
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reactive vor deveni tot mai vizibile, iar piata va functiona ca un filtru sever infre proiectele solide,
bine pozitionate, §i cele vulnerabile la schimbdri de context.

Chiar dacd economia este pusd la incercare, oportunitdfile nu dispar, ci se multd spre zonele §i
segmentele care beneficiazd de infrastructurd, de cerere structuralil sau de un deficit clar de ofertd,
motiv pentru care 2026 ar trebui privit mai degrabd ca wn an de stabilizare §i pregdtire pentrit
urmdtorul ciclt de crestere, nu ca un an de relansare rapids, efectele pozitive wrmdnd sd apard
treptat.

Raportul mentioneazd cd, la nivel de segmente, piafa de birouri (office) intrd in 2026 tntr-o
perioadid favorabili proprietarilor, pe fondul lipsei de spatii noi si al costurilor ridicate de
dezvoltare. Chiar dacd stocul de birouri noi a fost zero anul trecut, cu toate acestea in primele trei
trimestre au fost inchiriafi 150.000 metri pdtrafi de birouri, iar in trimestrul patru au fost inchiriafi
incd 100.000 metvi pdtrafi. Pentru anul 2026, specialistii estimeazd cd stocul de birouri noiva fi de
45.000 metri pdtrafi, iar in 2027 de 90.000 metri pdirati, ofertd insuficientd in condifiile in care
cerereq anuald se situeazd intre 90.000 5i 110,000 metri pdtrafi.

Cu toale acesfea, desi proiectele noi incep sd reapard, ritmul este lent §i insuficient pentru a
acoperi deficitul de clidiri moderne de calitate, ceea ce accentueazd presiunea pe chirii §i
diferentele dintre clidirile premium §i cele mai vechi. Firmele devin tof mai selective, orientindu-se
cétre clidiri eficiente energetic, bine amplasate §i adaptate modului actual de lucru.

Documentul citat mai precizeazd ci sectorul industrial §i logistic rdmine solid tn 2026,
sustinut de extinderea infrastruciurii §i de o cevere mai diversi.

Un alt fapt demn de semnalat este cd veinilul 5i pistreazd stabilitatea tn 2026, chiar dacd
presiunile asupra consumulyi riimdn vizibile din cauza inflatiel, taxelor mai ridicate §i unei piefe a
muncii mai putin dinamice, cu menfiunea cd fara noasird rimdne sub media regionald la capitolul
retail modern per locuitor, ceea ce susfine perspectivele de crestere pe lermen mediy, iav deficitul
structural de spafii moderne oferd acestui segment una dintre cele mai bune vizibilitdyi. Potrivit
planurilor, in 2026 ar wrma sa fie inaugurate circa 240.000 de metri pdtrafi de spafii comerciale
noi, cel mai ridicat nivel din 2011 fncoace, proiectele din domeniul retail privind suprafele
cuprinse intre 5000 metri pdtrati §i 20.000 metri pdtrafi.

In paralel, piata terenurilor este agteptats sé aibd un an mai bun, pe fondul revenivii treptate a
interesului pentru dezvolidri noi, in special pentru proiecie rezidentiale, industriale §i de retail, un
semnal important fiind revenirea cererii noi in a doua parte a anului trecut, inclusiv a investitorilor
care initiazd activ procese de achizifie, mu doar finalizeazd tranzactii amdnate, intr-un context in
care soluiile flexibile, precum parteneriatele de tip joint-venture, sunt tot mai des preferate.

Piata regidenfiali rdmfine sub presivne §i fn 2026, din cauza unui numdr insuficient de
locuinge noi, cu efecte directe asupra prefurilor si accesibilitifii, cererea continudnd sd fie mult
peste ofertd in marile orase, pe fondul unei piefe a muncii incd relativ decente, in timp ce livrdrile
sunt limitate de costurile ridicate de constructie, accesul mai dificil la finantare 5i blocajele
administrative, iav la inceputul Iui 2026 presiunile de crestere a prefurilor sunt mai puternice decdt
cele de scddere.

43, EVATUAREA TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Estimarea valorii de piatd a terenului indiferent de starea in care se afli s-a efectuat in
ipoteza terenului liber, findnd seama de natura terenului, abordarea cea mai potrivitd pentru
evaluarea terenului reprezinti metoda comparatiei pe perechi de date.
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in principiu pentru evaluarea terenului sunt sase metode recunoscute de standarde. Aceste

metode suni:

» 1. comparatia vAnzérilor;

e 2, tehnica parcelirii §i dezvoltérii;

& 3. repartizarea (alocarea);

« 4. extraciia (prin scadere), numita si abstractia;

o 5.tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenulul);

¢ 6. capitalizarea rentei funciare (chiriei);

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

Prezentares sintetic al metodei de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare este
redatd in continuare.

Metoda comparatiei vinzirilor se bazeazi pe principiul economic al substitutiel. Metoda
se utilizeazsi pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd a fi libere pentru scopul
evaluirii, Valoarea terenului derivi din informatiile de piaf# ale preturilor de tranzactie ale unor
terenuri similare, respectiv valorarea de piatd poate fi determinatii o urma analizei prefurilor de
piati ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
datd apropiati de data evaludrii, Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de vénzare de terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor corectii ale prefurilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre prefurile plétite sau cerute pe
unitatea de suprafats, cauzate de diferenfele caracteristicilor specifice ale proprietitilor si
tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasti metodd este cea mai uzuali si preferabild
tehnici de evaluare a terenului, cu conditia si existe informatii suficiente despre vénzirile de
terenuri similare, din aceeasi arie de piati.

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

in vederea evalusrii, evaluatorul in prima fazii s-z selectat de pe internet de pe site-urile
agengiilor imobiliare care lucreazd in zond comparabile, propuse spre vanzare sau s-au selectat
comparabile tranzactionate respectiv propuse spre tranzactionate.

O sintez# al comparabilelor prezentate in Anexa 5 este redati in tabelul de mai jos:

I

Com- . . |Supra-| Pref | Pref Pata |- e e
para-| Strada/ Zona Qt::: ‘fata | unitar . ofertd/ | ofertel/ | Drum Ap_ﬁif;t g:l Gaz
bila : ' (mp) | (eur/mp) vinzare, vAnzirii . o

1 | Miclogoara 1192} 831! 9900]2024.10.30] pictruit| da  da nu | mu

Keseru 1440}  12,00| 1728012024.11.14|pietruit| da | da . nu | mu
Keseru 1137 12,000 13 6442024.11.14 | pietruit; da ' da | nu | nu

Libertitii 3629 17,00; 61 693]2025.03.29 pietruit| da : da ; da | nu

20,001 80 000]2024.10.27 | pietruit; da da | da | da

Al
2 Al
3 Al
4 | Batanii Mici Al 3002 13,00] 39 026:2024,10.27 asfaltat | da . da | da | da_
5 Al
: Al
Al

‘Kossuth Lajos . AI | 4000

H
- [ i o
i ¥

3500/ 8,00 28000 2024.11.13| pietruit| da nu [mu | mu

Capeni
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In condiiile 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.

Conditii de vinzare

Forima terenuhui

Relieful terenului
Utilitigi

VYYVYVVYYVY

Topografia terenului

Drepturi de proprietate tranzac{ionate

Localizarea, zona de amplasare
Conditii de acces de pe front stradal

Suprafaia terenului fagi de terenul obiectul comparatiei

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

Com e, SUPTE| . ; O |Cal
2 1Xesem AT | 1440 12,00 17 280:2024.11.14  pietruit: da | da | nu | mu
3 (Kesem Al © 1137 12,001 13 644 2024.11.14 i pietrnit’ da | da | pu ! no
5 {Libert3tii AT 3629 17,00 61693(2025.03.29  pietruit, da | da | da I au

Tabelul elementelor de referinid al
comparabilelor este prezentatd mai jos:

obiectului prezentei raport de evaluare g§i al

RAPORT DE EVALUARE AL PRO}’RIETAI !! IMOBILIARE SlTUATA iN ORA$UL BARAOLT
STRADA LIBERTATIN, MR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2026

Nr{  Criteriii elemente de Propristate | Comparabila
ert). eomparatis sub}s’ct 5 3 ‘ 3 5 :
1 [ Tip comparabili oferti Al | oferti Al oferti Al
2 i Dreptul de propriefais transinis _absolut ' absolut | __‘_g_bsolut absolut
3 [ Restrictii legale nu j ny o b
4 {Conditii de finaniare  pumerar | numerar | numerar | _numerar
5 | Conditii de vinzare nepértinitor nepértinitor | neplrtinitor a nepérnm_twq_r_
6 | Condifii de piagi 20260319 | 20241114 | 20241114 ' 20250329
7 iLecalizare Libertitii Keseru Keseru  : Libertifii
8 : Caracterlstici jizice - ) S _—
1 Suprafap imp) 1180 1440) 1137 3629
Front stradal (m) nu 24 20 33
Forma regulatd regulatd regulati | regulatd
, Topourafie pland plandg pland pland
“4 Relfef . drept ! drept drept drept
; Drum de acces asfaltat  : pietruit pietruit | pletrait
9 | Urilitdfi disponibile I
. Apad da 1+ da 1 da i da
| Curent electric da . da da da
! Canalizare da o m | da
_ Gazmetan da m _mu i

g
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| 16 | Construciie e deren i} i} da nu au - nn

11 | Ojeriant S B AL AL AL
13 | Destinale mslilmre feren) rezuiennalﬁ rez:denhalé " rezidentials rezxdennalé
13 Pref vinzarefojerts (RON) | T urom]  aseds) 61693
14 | Pre; unitar (RON/ur L ' 12,00 12,80 17,00

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

Nrj Cnﬁem sielementede | Proprietate oo Comparabils o .
ert| . comparafie " subleet 2 R Rt DR '
Taentificare Tiborai  Kesera Keseru Libertaii |
Data 20260319 2024.11.14 20241114 20250329 |
) Suprafata (mp) T T ge 1440 1137, 3629
£ Pref vanzare/oferts (BUR) 17280 13644, 61693
B T IR T]
i comparabii [ T
T1p comparabild ‘ S ofertd Al M ofertd AT | oferti Al
‘Ajustare procentuald TUUTTTI300%! 13, 00% 13,00%
Ajustare ptr tip comparabila T 1,56 156! TTaan
Prej unitar corectat EUR/mp) | 1644 19,44 1479
Elemente specifiee tranzaciiontrii R ' o
1 Dreptal dé;proprzetate o ) )
,Dreptul de proprietate transmxs T Zbsomt absolut T absolut absolut
' Ajustare procentuald o CTUTO00%000%,  000%
 Ajustare valorica T TTTTTTTTTGge0r T 000 0,00
"Pref unitar ajustat (BUR/mp) 10,44 10,44 | 14,79
"2 | Restricyii legale T
Restrictii legale : o me ¢ mu B
Ajustare procentuala T 0,00% 0,00% 0,00%:
“ T e T RS 1| I 1)
( Pref unitar ajustat (EUR/mp)  + 1044 1044 14,79 ‘
e 3 | Conditii de finangare !
Condifii de finantare mumerar . numerar | numerar | numerar ""%
Ajustare procentuala 000%:  0,00% 0,00% |
Ajustare valorica . 0,00 o0 ""““”o"oo:
| Pret unitar ajustat (EUR/mp) | - 10,44 044 14,79,
"4 | Condifii de vanzore T "
Conditii de vanzare ;mﬁegﬁlﬁrﬁtor " nepartinitor | nepartinitor I nepartinitor
Ajustare procentuals 000% 0,00%; 0,00% |
Ajustare valorica. o I 000
Pre"fulmljtar ajustat (EUR/mp)WMlW _ ' 1032 [ 1044 i o MT@:‘??}
5 | Conditii de piaté e h T
 Conditii de piata 20260315 20241134 | 20241114 | 202503.29 1

R e e T A S A ST R S

e T T e A T et LR D S
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! Ajustars procentuald ' 1000% 0 -1000%  -10,00%
' Ajustare valorici K s ¥ T - % 1
| Projunitar ajustat (EUR/mp) | o 18] dide] _i ‘35,27
Eiemente o pragrsemm s . _ i — ;
6 | Localizare o
tﬂbﬁéﬁiéfg o i leerté‘m Keseru o Keséﬁi T L?Eéfté;n
- Ajustare procentual L TTUUTUUAG0% . 2000%  000%
| Ajustare valorica i j i S 230 : ST 2,30 | ) 0,5(_3 i
Pretumtar ajustat (EUR/mp) i T 13?}%7 T 15‘ 78" o __“fgi"‘f'?
Caracterlstm fizice . o e ' '
7 Caracteristici ﬁzwe
Suprafafd ; 1180 1440! 1137 §' 3629
| Ajustare prééenm‘iﬁgﬁwwmw : 0,00%: T0,00%: - g&:@
- Ajustare valoricd o . 0,00 0000 - 9,?_1_
Fromt stradal TTm T R T s
Ajustare procentuala ; -5,00% -5,00% -5,00% !
A;Listare valorici 0,69] -0,69 0,81
{Formd o | regulati  regulata | regulatd _ regulati |
 Ajustare procentuald 0,00% 0,00%;  000%:
T N 1 000 000,
é Topografie plani plani :
A;ﬁét'ér@ﬁ?ééénfuala - ST T T T 0 00%
.Ajusta:e valorici . T 0007
Relief N _..._-_. ot e drept V!
Ajustare procentuali 0,00%
: Ajustare valorici o 70,000
Drumde acces | asfaltat  pietrait |
Ajustare procentuals I o 500%
Ajustare valoricd R R 0,69,
8 | Utilitdyl disponibile T
Ap#, curent, canal, gaz da da da da da,da,nu,nu da,da,nu, o E da,da,da,nu
Ajustare procentuald T T T 43 54%, 43, 54% 1844%
Ajustare valorici o 6,001 6,00 3,00
"0 1 Zonarea ' o
Asezare o T intravilan intravilan ittravilan intravilan
Ajustare procentuald T 0.00% 0,00% 0,00%
[ Ajustare valorica 0,00 70,00 6,00
10 | Destinatia {utilizares terennlul) T
Destinatia rezidenfiald  rezidenfiala rezidentiala rezidenfials
 Ajustare procentuald . 0,00% —0,00% 0,00%
| Ajustare valoricd - “ ) 666 ! 0,00 m 0 00 =
Total ajustiiri caracteristiei fizice % 43 54% ! 4354% |  23AM%;
Totala justéri caracteristici fizice EUR?;np &,00 5,6{1 ) 381
Pret unitar ajustat (EUR/mp) . ) 19,78 15,78 o 20,08 f
11 1Ch l Cheltuieli pentru aducere la stadiul de teren construibil - ;
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Brof uutter ajustat 1878 14,78 :
Numﬁr a]usmrx i
66 %

At il nete Grocentia) | T M
Ajustiri tofuls bruts. (vaiaréa} = Rl iy}
‘Ajustiri totale brute {pméanmag :
Yaloare pref upitar (EUR/ mp)
Opiniz pref uaifar (BUR/mp)
Enprefats (mpl

Valoare asthmatd (BUR

;‘-nw"

Bata de referintd
Coxs valuter ROM/EULR}

Valdars eofimets (ROT) 1 120 265,34
Ajustarile cantitative sau procentuale s-au huat fa considerare astiel:

= S-a ajusiat cele 3 comparabile asifel: pentry ofert2 cu 33%, deparcce oferiele au fost postale po
siic m;zenai de agentil imobiliare, ajustarea do 10% reprezintd marja de ue gooiere medie recunoscuts

de piats, ior sjustares de 3% reprezinid comisionul medin practicat de dfj‘i‘i‘bﬁ* imobiliare.

«  Dreptul de proprietate:

- Ajustarez de § % esie aplicald deowrece se transmite drept de proprietais integral al proprietdiil In

conditil de vinzare.

- Ajustirile av fost aplicats comparahilalar

= Restricii legale:

- Ajustarsa de § % eoste aplicatda comparebileior, deserecs aceasia nu prezénté restrietii Jegzle Jz

vinzare la f&l oa §i obiestul az'=:-emm 1 pcrt de evaluare (ou s-a3 luat in considerarc vecinlatea

vestics, m{mumam istoric, deoarece elementul de comparafie nu s-a puter cuentifica).

- Ajustiirie au fost gplicate compambzie}oz

= Condifii de finantare:

- Ajustarsa de O Y% este aplicati deverecs conditiile de finanfare ale cos aparabilelor esie similard ou

cel zl obiectnlui prezeniel rapost de evaluare

~ Ajustirile au fost aplicaie comparabilelos

v Conpditii de vinzare:

- Ajusiares de 0 % este denarece condiiile de vinzare alo uomparabﬁ ior este pe ¢ piafd normali,
lherd similark cu condifiile de vanzare 2l oble ::*Llfi;n prezentei raport de evaluare,§i se va vinde in

conditii neplr&initoare.

- Ajustiirile 2u fost aplicate comparabilelor

«  Conditii de plaga,

- Ajustarea de -10% este aplicaté comparabilelor, deosrece acester au fost prozentate pe site-urile ds

qpevmum’w ta aprosps A an faih de datn de referivii al evaludirli, cunoscind fapuul cf existd o

gtere anuald de cizes 10-15% al valorll proprietdiilor similaré pe pisia specificl.
- Ajuai'!"m: au {ost aplicate comparabilelor
= Localizere:

SEE R 55 ST G

RAPQRT DEEVALUARE AL PROP }‘a..]:T":.TH TMOBHIARE SL’IL.-'\.TA I QEL&&JL E‘&RADLT
SIRANA LIBERTATIL, NI T, JUBETUL COVASNA-- MARYIE 2026
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- Ajustarea de 0% a fost aplicatd comparabilei care se afld in localizare similarg cu localizarea
terenului obiectul prezentei raport de evaluare §i ajustarea de -20% a fost aplicatd comparabilelor
care se afli In localizare inferioari fati de localizarea unde se afld terenul obiectu] prezentei raport de
gvaluare.

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

= Caracteristici fizice — suprafati:

- Ajustarea de 5% (circa 0,80 euro/mp) s-a aplicat pentru comparabila la care mérimea parcelei
comparabile este mai mare fatd de suprafata obiectului prezentei raport de evaluare, deoarece terenul
intravilan cu suprafati mai mic3 are valoare mai mare, respectiv ajustarea de 0% (0 euro/mp) s-a
aplicat pentru comparabilele la care mirimea parcelei comparabile este aproximativ egald cu
suprafata obiectului prezentei raport de evaluare.

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

»  Caracteristici fizice - front stradal:

- Ajustarea de -5% (circa 0,75 euro/mp) este aplicatd comparabilelor, deoarece comparabilele au
front stradal pe o stradi. In raport cu terenul obiectul prezentei raport de evaluare, care ou ar¢ intrare
directiipe o siradd, accesarea pe proprietate se va face pe o altil proprietate,

- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor.

= Caracteristici fizice — forma:

- Ajustarea de 0% s-a aplicat comparabilelor, deoarece acestea an formi regulatd similard cu forma
parcelei obiectului prezentei raport de evaluare.

- Ajustiirile au fost aplicate comparabilelor

& Caracteristici fizice - topografie:

- Ajustarea de 0% a fost aplicatd comparabilelor deoarece acestea an topografie similari cu

topografia obiectului prezentei raport de evaluare (plani).

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

# Caracteristici fizice — relief:

- Ajustarea de 0% s-a aplicat pentru comparabile, deoarece acestea au un relief similar cu relieful
obiectului prezentului raport de evaluare (drept, nivelat).

- Ajustirile au fost aplicate comparabilelor

»  Caracteristici fizice — drum de acces:

- Ajustarea de 5% s-a aplicat comparabilelor, deoarece acestea au drum de acces mult inferior
{pietruit) fati de drumau!l de acces al obiectului prezentei raport de evaluare (asfaltat).

- Ajustarile au fost aplicate comparabilelor

= Utilitafi disponibile:

- Ajustarea de 3,00 euro/mp pentru fiecare utilitate in minus s-a aplicat comparabilelor, deoarece

aceslea prezinti utilititi in minus faji de utilitatiile obiectului prezentei raport de evaluare. Ajustirile

valorice se transferd in ajustare procentuald in raport cu preful ajustat la elementul de comparatie

anterioari.

- Ajustirile a fost aplicatd comparabilelor

= Zonarea:

- Ajustarea de 0,00 euro/mp s-a aplicat comparabilelor, care se afld in zopd similard cu zonarea

obiectului prezentei raport de evaluare. Ajustiirile valorice se transferd in ajustare procentuald in

raport cu preful ajustat la elementul de comparatie anterioard.

- Ajustirile a fost aplicatd comparabilelor

= Destinatia (utilizarea terenului):

- Ajustarea de 0 % este aplicati comparabilelor deoarece acestea au utilizare similari cu utilizarea

terenului obiectului prezentei raport de evaluare.

- Ajustarea a fost aplicatd comparabilelor
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= Constructii pe teren:

- Ajustarea de O euro/mp s-a aplicat comparabilelor, chiar daci acestea nu au constructii pe
suprafetele lor in raport cu suprafata terenului obiectul raportului, deoarece existenta constructiilor la
evaluarea terenului nu influenteazi negativ valoarea globald a proprietatii. Ajustérile valorice se
transfers In ajustare procentuald in raport cu preful ajustat la elementul de comparatie anterioard.

- Ajustarile a fost aplicatii comparabilelor.

Ajustirile valorice brute cele mai mici prezinti comparabila & 5-a, deci ca atare evaluatorul
considera ca valoarea corectata obtinutd pentru terenul aferent propriesiitii este cel mai acceptabil
prezentatd de comparabila a 5-a, adici 20,08 EUR/mp sau rotunjit 20,00 EUR/Mmp.
in aceste conditii valoarea suprafefei terenului aferent proprietifii s-a calculat cu formula:

Vier = Ster x Puter x Pleleur

relatie In care

® Vier, reprezinti valoarea terenului

& Ster, reprezintii suprafata terenului, adicd 1.180 mp

e Puter, reprezinti preu! unitar al terenului stabilit anterior adic# 20,00 Eur/mp
e Pleieur, reprezintd paritatea lei/euro la data evaludirii, adicd 5,0959 lei/enre

Astfel valoarea terenului aferent proprietiifii imobiliare obiectul prezentei raport de
evaluare, inscrisi Tn Cartea funciard nr 30148 2] localitifii Baraolt, situatd in Barselt, str
Libertatii, nr 7, judetul Covasns, proprietates ORASULUI BARAOLT, cu sedind in Baraol(
str Libertitii, nr 2, judeful Covasna, avéind CIF: 4404788 este de

120.263,24 RON

NOTA - Toate valorile din acest rasort de evaluare dacd nu se speciicd altiel sunt fird TVA

4.4. ABORDARE PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piat igi are baza in analiza pietei §i utilizeaza analiza comparativi,
respectiv estimarca valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietifi similare,
comparind apoi aceste proprietéti cu cea "de evaluat™

Premiza majori a metodei este aceea ci valorarea de piafd a unei proprietdi imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzaciionare a unor proprietai competitive si comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemindirile si diferentele intre proprietd(i si tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globali, care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piati, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe
valoarea unitard rezultati in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
sau zone comparabile satisficitor.

Aceastd abordare nu s-a aplicat pentru stabilirea valorii de piafd al proprietifii obiectul
prezentei raport de evaluare, deoarece degi se identificd in piafa specifici oferte comparabile, insi
datoriti stiril precare al stirii fizice a constructiilor aferente proprietitii obiectului prezentei raport
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de evaluare elementele de comparatie nu s-au putut cuantifica, respectiv nu s-a obfinut valori
credibile gi utilizabile scopului acestei evaludri.

4.5, ABORDAREA PRIN METODA COMBINATA

Pertru stabilivea valoril de plait al proprietitii imobiliare situati Im Baracli, sir
Libertdtii, nr 7, judetel Covasnsz, proprietatea ORASULUI BARAGLT, cu sedinl in Baracli,
. gtr Libertiii, or 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, tn vederea vinziirii se va folosi o
metodE combinatd compusi din doud abordéri distincte:

> metods costurilor, pentru estimarea valorii eomsiructiilor aferente proprietifii
imobiliare

» metoda comparatiei pe perechi de date, pentru estimarea valoril terenului aferent
proprietifii imobiliare

Y

4.5.1, Evalugres terenului >

Evaluarea terenului considerat liber s-a efectuat la subeapitolul 4.3, Valoarea ferenuiui
aferent proprietifii imobiliare obiectul prezentei raport de evaluare, imscrisi in Cartea
funciari nr 30148 al localititii Baraolt, situati in Baraolt, st Libertitii, ar 7, judeful Covasna,
proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul fu Baraoli, str Libertitii, nr 2, judeful
Covesnag, avind CIF: 4404788 este de

120.263,24 RON

NOTA: Toate valorile din acest raport de evaluare dacd nu se sneciticd altiel. sunt jird TVA

4.5.2, Evaluares consiructiei "Cantind®

Pentru evaluarea counstructiei avind denumirea de *Cantind”, aferente propriefitii

imobiliare, situats in Baraolt, str Libertitii, nr 7, judetul Covasna, proprietatea ORASULUI
BARAOLT, cu sediul in Baraolt, str Libertitii, nr 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788 s-a
folosit abordarea prin metods costurilor, metoda “costurilor segregate", abordare prezentatd n ::;
Incrarea autornlnd Sorie Turcus: ,,imireptar tehnic pentru evalnarea imediatd, la preful zilei, a
costurilor elementelor si construetiilor industriale gt social-culturale - procentual §i valoric"
Editura Matrix Rom Bucuregti, inlie 2025 si in lucrarea autorilor Sorin Turcus, Aurel Cristian:
windreptar tehnic pentrn evaluarea imediati la pretul zilei a costurilor elemeatelor gi
constructiilor de locuinfe — procentual i valoric”, Editera Matrix Rom Bucuresti, decembrie
2025,

Abordarea evaludrii prin metoda costurilor segregate presupune cunoagterea i analiza
corectli a elementelor care compun cladirea sau constructia, Elementele care alcituiesc subsistemele
cladirii sunt:
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-infrastructura (partea situati sub cota 0,00 a pardoselii finite a cladjrii). Elementele care se
regisesc la infrastructura clidirilor sunt: fundatiile cladirii), peretii subsolului, plangeul de lemn,
beton sau din boltisoare.

-suprastructura (partea situati peste cota 0,00 a pardoselii finite 2 cladirii). Ca elemente se
pot enumera: peretii portanti din zidirie, stilpi de beton armat sau metalici, grinzi de beton armat
sau metalice, diafragmele de beton armat, planseele din beton armat, iar 1a clidirile si constructiile
cu structura de lemn, grinzi, stalpi, dulapi, scinduri.

-finisajul interior si exterior in care sunt cuprinse urmétoarele elemente:

-tencuieli sau placaje interioare §i exterioare ale peretilor §i tavanelor
-pardoseli calde sau reci interioare si exterioare

-tAmpliria interioard gi exterioari a cladirii

-zugrgvelile, vopsitoriile sau tapetele aplicate la pereti §i tavane
-invelitoares sau terasa cladirii

-hidro st termoizolatiile cladirii

-instalatiile fanctionale sunt numai instalatiile care deservesc omul gi care pot fi:

-electrice: trasee si corpuri de iluminat fixate, aparate electrice, tabloul de siguranie
i inpaAméntarea

-sanitare; trasee de ap# potabild, trasee pentru scurgerea apei menajere, trasee pentru
scurgerea apelor pluviale, ap4 cald, obiecte sanitare, refeaua interioard de stingerea
incendiilor, refeaua interioard de gaze

-termice: instalatiile de Incalzire

Aplicarea metodei costurilor segregate folosind lucrarea autorului Sorin Turces, Aurel
Cristian: ,,indreptar tehnie pentru evaluarea imediatd, Ia pretul zilei, a costurilor elementelor
si construetiilor industriale gi social-culiurale - procentual §i valoric” Editura Mafrix Rom
Bucuresti, fulie 2025 presupune identificarea constructiei obiectul prezentei raport de evaluare ca
fiind asimilabilili cu cel prezentat in aceastd lucrarea la Figa nr 23 - Cantine, Structurd din cadre
si planseede beton armat monolit, invelifoare terasi respeciiv in lucrarea autorilor Serin
Turcug, Aurel Cristian: ~indreptar tehnic pentrz evaluarea imediatf la preful zilei 2
costurilor elementelor si conséructiilor de locuinte — procentual gi valoric”, Editura Mafrix
Rom Bucuregti, decembrie 2025, presupune identificarca unor elemente do comstructie (acoperis,
sarpante burlane) din lucrarea la Figa nr 38 - Locuinfi modernd in vili cuplatd, partertetajtetaj
mansardat, pentru 5-8 persoane, fn ansamblu de vile, avind 4 dormitoare, 3camere de bale,
grup sapitar suplimentar, un living spetios, o bucitirie cu loc de Iuzt masa §i dependinge, ¢
camerd de birou, spafiu ciruia si i se poate dea diferiteutiliziri la mansarda, garaj, terase si
balcoane. Structurd de rezistent, comuni pentru cele 2 locuint, este aleituita din cadre, stilpi
si plangee Gin beton armat, invelitoare din {igld ceramici pe sarpant din femn. Locuin{a este
bransati Ia toate utilititiile, ineitlzirea cu centrald termicd gaze i calorifere de aluminiz.

Aplicarea metodei presupune calculul costului de fnlocuire brut al intregii constructii. Astfel
suprafata desfisurati la care se va aplica costurile unitare reprezinti suprafata desfiguratd pentiu
constructie si este Ad = 476,80 mp.

Stabilirea costului de inlocuire brut este prezentat in tabelul de mai jos:

T o
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RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATI IMDBILIARE srrUATA iN ORASUL BARAOL’I‘,

STRADA LIBERTATIL NR 7, JUBETUL COVASNA- MARTIE 2026

L : P Costrt | ?ﬂﬂder : Cssﬁm | Procent| Costuri
ﬁr% Beﬂumgrea iucrém TEQJM" : pemp gin - - totale - parﬂ- _:Iu_c:s;z;
cz‘ty (mclude iﬂaie tipurxle de iucrén} A dﬁé:{léi) toi‘ai ws& Eucrare : clpare e;xecutate:

BT _ _ o [N B {1 Vol (%) 1 (ledy

[ Torssamente “me | 10406 ;5,33@ 49 533' 100% ;49533

2 -Beton simplu monolit ‘me | 15750 232% 74970 100% | 74970

3 Beton armat monelit ~ .mc | 45240 6 66% 215 342" 100% 7577215 342
4 . Chesoane din beton axmat o mp 411 40 6 06% 195826 100% @ 195 826

5 |Cofraje obisnuite Cmp| 17670  2,60%. 84109 | 100% | 84109
6 | Cofraje din panouri refolosibile _n_ng _________ g _9&99 _ 4 27% 13§ 040 100% 138 040

7 | Armituri in betoane §i zidarie | kg | 220,00 3,24% 104720, 100% | 104720
'8 | Zidarie din blocuri ceramice rme | 42720 629%  203347] 100% | 203347

9 Zldarlemperetl despértitori ~ 'mp 267, 004% 1271 100% ; 1271
10 | Confectii metalice (exc] tampliria) | ke | 26040  3,83% 123950] 100% = 123950
11 lgygjﬁggre tivla, inclusiv astereala® ! mp | 351,37 | 5,17% 167 2521 100% | %_ 167252
12 | Sarpanta din lemn* mp! 7927  L,17% 37733| 100% ! 37733
13 | Jgheaburi i burlane* ks 1067  0,16%, 5 079! 100% 5079
14 Trotuare din beton [ms| 1650 024%° 7854 100% 7854
15 Alte lucriri de remstent,a % 57 07 0,84%. 27 165| 100% ,3 27 165
16 Tamplane dinlemn 111_1_13__7 266,00, 3.92%; 126 616 100% é, 126 616
17 | Tamplérie metalici - o | 72750 107%. 346290 100% 34629
.1§ ' Pardoseli din covor PVC _ _imp| 100,80 148% 47 981 100% i..47981
| 18 __lf’_awl_”udloiellﬂdm“beton mozalcat ~imp| 152,00 224% 72 352, 100% P 72352
20 | Pardoselidinbeton simplu _~ [mp | 3450  051% 16422 100% @ 16422
21 Geamuridestilide4mm  mp | 8225] 121% 39151 100% | 39151
22 ; Tencuieli interioare o mp| 46128) 6,79% 219 569 100% ) 219 569
23 | Tencuieli exterioare ‘ mp | 189,10;  2,78% 90012 100% %0012
24 | Placaje interioare ‘mp| 9308 137% 44306, 100% | 44306
25 | Placaje cxterioare i mp 0,78 0,01% 371, 100% | 371
26 | Zugréveli lavabile o {mp | 240,000 353% 114 240| 100% | 114240
27 | Vapsitorii T Tmp | 165770 244%  78907| 100% . 78907
28 | Alte lucrari de finisaj % | 55750 082% 26537 100% &= 26537
29 Tew din ofel pir constructii ke 160,00 - 2 36% 76 160| 100% 76 160
30 | Tevi din ofel ptr instalatii ke | 270,000 3 98% . 128520, 100% | 128520
31 | Tuburi din font3 ptr scurgere kg 1 147,00 2,16%° 69972 _100% | 69972
32 | Tuburi PVC sanitare i kg 15200 0,22% 7235 100% 7235
33 |Radiatoare | kg | 100,00/ 147% 47600 100% | 47600
34 | Termoizolatii conducte mp | 2576]  038%. 12262 100% | 12262
35 ! Cabluri, conductori electrici Wm 177,50,  2,61% 84490 100% 84 490
36 | Tuburi deprotectiecondeletr ! m 4560, 0,67%  21706. 100% | 21706
37 | Alte lucriri de mstalatn % 4705 0,69% 22396 100% 2239
38 | Diverse, organizare, proiectare % | 871,91, 12,84% 415029, 100% | 415029
Total costuri (fely | ...16791,29] 100.00% 3232654 13232654

g
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Noti: Deoarece in Fisa nr 23 - Cantine. Structurd din cadre §i plangeede beton armot monolit,
suvelitoare terasd — elementele cu privire la anvelopa se referd la invelitoare terass, in locul acestor
elemente sau ales din Fisa nr 38 - Locuinfd modernd in vild cuplaid, parter+etaj+elaj mansardat,
pentru 5-8 persoane, in ansamblu de vile, avdnd 4 dormitoare, 3camere de baie, grup sanitar
suplimentar, un living spafios, o bucdtdrie cu loc de luat masa §i dependinte, o camerd de birou,
spafiu cdruia sd i se poate dea diferiteutilizdri la mansardd, garqj, terase i balcoane. Structurd de
rezistentd, comund pentru cele 2 locuiny, este alcdtuitd din cadre, stilpi §i plangee din beton armal,
invelitoare din [igld ceramicd pe sarpantd din lemn. Locuinta este bransatd la loate utilitatiile,
tncdlzirea cu centrald termicd gaze si calovifere de aluminiu, invelitoare de sarpantd de lemn
acoperit cu tigle ceramice, notatd in tabelul de mai sus cu semnul*

in tabelul de mai sus la stabilirea costului de inlocuire brut s-a luat toate elementele fnscrise
in indreptarele folosite, insd la inspectie s-a putut constata cd nu foate elementele sunt executate,
respectiv uncle ¢lemente sunt exccutate numai partial. Astfel stabilirea costului de inlocuire brut

real este prezentat In tabelul de mai jos:

e e | Laerare | Costée
Mri oo .Bgn_umlfga Ef:cx;irn - ! brat | existonts JInlocuire
ort, Quelude toate fipurlle de laerie) | poengal | 6 | gy
. B PR RS e * (Iei} ﬂ_-mi_ Hﬁw__ _m _(Isi) .:
1 | Terasamente 495331  100% 49533
2 Beton simplu monolit 74970] 100% . 74970
3 Beton armat monolit o 215342,  100% | 215342
4 | Chesoane din beton armat 1958260  100% | 195826
5 Cofraje obignuite 84109 100% | 84109
6 | Cofraje din panouri refolosibile ’ 138040, 100% | 138040
7 | Armaturi in betoane gi ziddrie | 1047200 100% 104 720
.8 |Ziddrie din blocuri ceramice .. 203347 100% 203347
9 | Ziddrie In pereti despirtitori 1271 100% 1271
10 | Confectii metalice (excl tamplaria) | 123950, 100% 123950
11 | Invelitoare yigl, inclusiv asteseala |~ 167252. 100% 167252
12 [Sapantadin Jemn | 37733 100% 37733
13 |Jgheaburisiburlane . 5079 100% 5079
14 | Trotuare din beton 7 854 0% _ 0
15 | Alte Jucrdri de rezistenta | 27165|  100% 27165
16 Tamplariedinferon 126616/ 100% 126 616
17 |Tamplariemetalica | 346290 100% . 34629
18 | Pardoseli din covor PVC ; 47 981 0% 0]
19 | Pardoseli din beton mozaicat | 72352 100% . 72352
20 |Pardoselidinbetonsimpl | 16422; 100% 16 422
21 Geamuridesticlide4dmm . 30151, 100% 39151
22 |Tencuicliinterioare | 219569, 100% . 219569,
23 | Tencuieli exterioare 1 90012 100% ! 90012

SR
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ey ! 4400
e g ] 21705

! Ii(-, h.cieu dc in htalatzs . ) 1 ) 22 396
' Diverse, organizars, proisetare ! 415029  100% 415 629

TotalcosturiQey .~ |

3 737 654

e

Stabilirea deprecierii fizice este proveniti ca raport dintre vérsta efectivi gl durats de viala
sconomici zl bunulul. S¢ considerd ¢f este acceptabild ipoteza de datare a punerii in funciiune din
anul 1986,. Gradul de wzurd fizic al fiscéirui element de construcyle reprezinti raportul dintve virsta

efectivi gl durata de vial¥ cooncinicl 51 oste prezentats in tabelul de mai jos:

e e e R
Rf—i’O?l E)I: EVALUARE
STRABA LIRERTATIL, NR 7, JUDETUL COVASN A~ MARTIE 2026

Duratide | gargis | Uzara
Nr ﬁenumxrea luemm yiatd o
et {mciude toate npunie de lucraﬂ) gconomics | _Efa?“.-"-a, ﬁz;}d
e | O OO
1 {Terasamenie o 140 39 3,,00%
2 |Beton sx.npm monolit o .olegr 3B 39.00%)
% | Beton armat menolit - o lggy o 38 39,00%
4 1 Chesoane din beion armai R 80 39 48,75%
5 | Cofiaje obisnuile R 801 39 48,75%
& | Cofraje din panousi refolosibile 80 390 48.75%
7 | Armini in betosne i zidirie . 80: 39 4875%
8 1ZidErie din blocuri ceramice o 80r 391 4R75%
9 | Zidérie In pereli despiriitori 80 39 48,75%
10 | Confectii metalice (excl t8mpldria) 60 39, _65_@@/&
11 Unveliioare tigh, inclusiv astereale { 60 gg% _65,00%|
12 Sapanta din femn L sp 39 TB00%
13 .}Ghe;abu;i s burlane ] 40 39: 127,50%_
14 Tooweredinboton | 40) 351 0150%
15 | Alte lucriiri de rezwfax'lie &, 3% TEB%

AL FROPRIET %TII TMOBE. IARE SITUATA i.* 0‘1.@53!.. 335?90 ¥,
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16 |Tamslrie dinlernn 40, 39, 97,50%
17 Tamplirie metaliod Mo 39 9750%
18 Pardoseli din covor PVC T TS T 3l 18.00%
19 : Pardoseli din beton mozalcat o 60 l 39! 65,00%
20 ' Pardoseli din beton simplu e 39 6500%
21 Geamuri de stiela de 4 mm 3 40! 39, 97,50%!
22 | Tencuieli interioare 401 39|  97,50%
23 | Tencuieli exterioare 40| 39, 97,50%
24 . Placaje interioare o400 39 __97 50%
25 |Placajc cxtorioare . 40, 39| 9750%
26 Zuerivelilavabile 4o, 300 9750%
27 Vopsitorii T TRl T s
28 Altolucriridefimisy | 50 39 7800%
29 Tevidin o’;elptrconstmctii o 400 39, 97,50%)
30 Tevidin ofel pirinstalafii 40 39| 97,50%
31 Tuburidin fontiptrscugere | 40, 39| 9750%
3 Tobui PVCsanitare | 40 39| 97,50%
33 | Radiatoare } 40 39| 97.,50%
34 | Termoizolatii conducte L4039 9750%
35 | Cabluri, conductori electrici L 407  39] 97, 7,50%
36 - Tuburi de protectie cond eletr ~ ~ 40 30] 97 50%
37 Aite lucrari de instalatii ‘ 501 39, 78,00%
38 chrse, organizare, proiectare [ 50! 39 78,00%

Deprecierea fizicd nerecuperabila (valoarea uzurii fizice) este calculatd ca produsul dintre
costul de Inlocuire brut gi gradul de uzurd fizici al elementelor componente ale clidirii, §i sunt
prezentate in tabelul de mai jos:

Nr Denumirea lneriirii tn Iﬁﬂ?ﬁfﬁm{ Uzurs ﬁézz::}g:?cé

ert| (include feate tipurile de lucriri) : fizicd (Yo)

_ R . {lei) (lel)

1 [Termsamente - 40533| 39,00% 19318
2 | Beton simplu monoht L 74970]  3900%; 29238
3 | Beton armat monolit I 215 342 39,00% 83984

"4 Chesoane din beton armat 195826 48,75% 95465
5 | Cofraje obisnuite ) , 84109 48,75% 41003

6| Cofiaje din panouri refolosibile 1380401 48,75%: 67295

7 |Armituri in betoane gizidarie ¢+ 104 7201 4875%, 51 051_
‘8 | Zidarle din blocuri ceramice . 203347|  48,75% 99132

9| Zidarie in perei despartitori CTaIm 4ssnl o 620]

it 'Jf..,%“J“T;;“W“Hw“mz“fgﬁwm;_r" P T Y7 o0 NI MR TR o
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10 Confectn metalice (excl tamplana) . 123950, 5?..&09%5 _ BOS568
11 Invehtoare tigli, mCIusw astereala 167252, 6500% 108714
12 Sarpanta din lemn 37733, 78,00%] 29431
13 | Igheaburi si burlane 5079! 9750%. 4952
14 Trotuare din beton 0 9750%, 0
}i Alte lucréri de rezzstenta B 27_ 165 5 78 _QQ% ) 21 189
16 : Tampylarie dm lemn 126 616 ~97,50%: 123 453
17 | Tamplérie mgtahca - 34 629 97, 50% 33763
181 Pardoseh din covor PVC o 0 00"/‘{:” ) 0
19 | Pardoseli din beton mozaicat 7233521  65,00% 47029
20 : Pardoseli din beton simplu © o 16422) 6500%i 10674
21 | Geamuri de sticli de 4 mm ' 39151 97.50% 38172
22 | Tencuieli interioare 1 219569 9750% 214080
23 | Tencuieli exterioare 90012, 97,50% 87761
24 |Placgjoimterioare | 44306 0750%|  43198;
25 | Placaje exterioare 0, 9750%| 0
26 | Zugriveli lavabile . 571200 97,50% 55 6592
27 | Vopsitorii . 39453  97,50% 38 467
28 | Alte lucriri de ﬁnlsaj o 26537, 78,00%! 20699
29 | Tevi din ofel pir constructii 76 160; 97,50%; 742356
30  Tevi din ofel ptr instalatii 1285201 97,50%. 125307
31 | Tuburi din fontd ptr seurg ere 69 972 97,50%: 68223
32 | Tuburi PVC sanitare _ 7235 97.50% 7054
33 | Radiatoare e _ 476000  97,50% z}g _{1_0_
| 34 | Termoizolatii conducte 122627 97,50% 11955
35 | Cabluri, conductori electrici S B4490 97,50% 82378
36 | Tuburi de protectie cond eletr | 21706,  97,50%! 21163
37 | Alte lucrdri de mstalam 223961 18,00% 17 469
38 | Diverse, organizare, proiectare 415029 78,00% 323723
Total costuri {fei} 3 079 875 2227 883 |

Valoarea depreciati al elementelor componente in urma sciderii din costul de inlocuire brut
real al valorii deprecierii fizice nerecuperabile este prezentats in tabelul de mai jos:

}i{r Den#mlreé I@: i Co’s’i_:'de - Valoare Valoarea
fnlocuire brut| uzurd | depreciati
ert (mclude toate tlpurzle de lucrdri) (ei) fizios (13_1) 1 (ed)
| |Tomsamente | 4953 19318] 30215,
| 2 |Beton simplu monolit o o 74970 29238 45 732
3 | Beton armat monolit 215342 83984! 131359
4 |Chesomnedinbetonammat | 195826] 95465 100361

=
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' 5 ' Cofraje obisnuite - 84109] 41003, 43 106!
i E ; Coftaje din panouri refoloszbﬂe L 1380401 67 2057 ____ 70 746
7 f&gn_g.@rlmbetoane sizidérie 104720 j 51051} 53 669
8 lZldane din blocuri ceramice Cr 203347 99 132 104215
9 | Ziddrie in rerefi despiirtitori . 1 27_1 _ 620? _ 651
. 10 Confectii metahce (excl tamp]ana) o 123 9501 80 568 43 383
|11 “fnvelitoare {i.l4, inclusiv astercala  © 167252 108 714] 58538
12 Sarpantadm lemn ST 37733 20431 8301
13 | Igheaburi si burlane _ . i__ 5 012 4 952? o127
14 | Trotuare din beton g_w 0 05_ 0
15| Alte lucrari derezistents | 27165. 21189 5976
16 | Tamplarie din lemn | 126616! 1234511 3165
17 Thmplariemetalics | 34629]  33763] 866
18 | Pardoseli din covor PVC 0 0. 0
19 | Pardoseli din beton mozaicat | 72352, 47029, 25323
20 Pardoseli dinbetonsimplu 164227 10674 5748
21 |Geamuridestickide 4mm © 391510 38172 979
?LZM Tencuieli interioare o . 219569 214 (180 5489
33| Tencuieli exterioare 1 90 012 87761, 2250
24 | Placaje interioare ;1 44306 43198 1108
25 |Placajeexterioare 1 0 0 __ 0
26 | Zugravelj lavabile 571200 55692 1428
27 | Vopsitorid 394531 38467 986
28 ; Alte lucriri de finisaj 26537 20699: 5838
29 | Tevidin otel ﬂt.rconstructn R L 160] 74256: 1904,
30 | Tevi din ofel ptr instalatii o b 128_520 . 125307, 3213
31 Tuburidin fonté ptrscurgere . 69972 68223 1749
32 | Tuburi PVC samitare | 72350 7054 181
33 | Radiatoare 47600] 464100 1190
34 Temoizolafiiconducte | 12262 11955~ 307
35 | Cabluri, conductori electrici e 84 490 82378 2112
36 | Tuburi de profectie condeletr 21706 21163 : 543
37 Alte lucrdrideinstalali | 22396, 17469 | 4927
38 | Diverse, organizare, proiectare 415029| 323723 91306
Total costari (e o swews] [ ss69%2

in afard de deprecierea fizici nerecuperabild (datoritd uzurii fizice), unele elemente sunt intr-
o stare de degradarc accentuats, respectiv la inspectie s-au identificat clemente a ciiror uzurd fizica
este accentuati si este necesard inlocuirea lor pentru o finctionalitate oarecare al cladirii. Procentul
de depreciere respectiv depreclenle fizice recuperabile al elementelor componente al cladirii este
prezentatd In tabelul de mai jos:
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o ' : : | Deprecierea |
Nr ' Dem&mm&a Tueririi dspil;az:tg 1 " negéecmm ! ;;i‘:z;
crt (mciude teme tapunle ée Eusg“aﬂ) ﬁmcimna%e
el . 3 ﬁei) (%), 2 (gei)
T farmments T EP T I A
2 'Beton simplu monolit E 45732° ‘ 70,00% 0
'3 | Beton ammat monolit i 131359 0,00% o
4 |Chesomedinbetonammat 100361, 0,00% 0
5 {Cofraje. oblﬁquztg_ | 43106 0,00% 0
6 | Cofraje din panouri cholosxblle L 70748, 0,00%; 0
7 Armituri inbetoane si zidirie | 53669, 0,00%: 0
8 | Zidarie din blocuri ceramice 1042150 0,00%! 0
9 Zid#rie in perefi despértitori i 65l 000%: 0
10 : Confectii metalice (excl tﬁmpléna) : 431383 ~0,00% ' 0
11 Invelitoare tigls, inclusivastereala | 58538 66,00% 38 635
12 | Sarpanta din lemn : 8301 66,00% 5479
13 Jgheaburisiburlane 0 127 0,00% 0
14 Tromaredinbeton |0 000% 0
15 Alte luceiri de rezistenfi | 5976 0,00% .0
16 Tamplariedinlemn | 3165/  100,00%| 3165
17 | Tamylarie metalics 866 100,00% 866
18 ! Pardoseli din covor PVC ; 0 0,00% 0
19 | Pardoseli din beton mozaicat | 25323 2000%, .0
20  Pardoseli din beton . simplu ] 5 748 ), 00%3 0
21 : Geamuri de sticl de 4 mm 9719 100,00%: 979
22 | Tencuieli intericare 5489 100,00%: 5489
23 Tencuieli exterioare 2250, 0,00% 0
24 Placjeinterioare G 1108 100,00% 1108
25 i Placaje exterioare o 0 0,00% 0
26 Zogavelilavabile Ta28  io0ow%| 147
27 | Vopsitorii 986 100,00% 986
28 | Alte lucréri de finisaj 5838 0,00% _ 0
29 Tew din m;el ptr construc;u 1904 100,00% 1904
30 Tevidinotel ptrinstalapni 3213 100,00%, 3213
31 |Tuburidin fortfiptrscurgere 1 1749:  100,00%| 1749
32 | Tuburi PVC sanitare : 181;  100,00%| 181
33 | Radiatoare T 1190 100,00%] 1190
34 | Termoizolatii conducte 307 100,00% 307
35 : Cabluri, conductori electrici 2112 0,00%: 0
36 | Tuburi de protectie cond eletr 543. 0,00%; 0
37 | Alte lucriiri de instalatii L 497 0,00%! 0
38 | Diverse, organizare, proiectare 91 306 0.00% 0
Total costuri (Iei) 856992 68 679

STRADA LIBERTATILNR 7, JUDETUL COVASNA- MARTIE 2026
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Totodata se consideri c3 fata de utilizares constructiei obiectu] prezentei raport de evaluare
pentru care s-a ficut ipoteza functiondirii continue este conformd, deci se va stabili o depreciere
functfionals de (%.

Se mai poate spune ci existd §i deprecierea datoratd condiiilor economice. Deprecierea
externd poate fi temporard sau permanentd i este cauzati, de reguli, de factori economici sau de
localizare. Fat de o situatie normals de piati se poate presupune ci in oragul Baraolt nu existd o
piagii imobiliard permanentd pentru proprietifi similare cu cel al obiectului prezentsi raport de
evaluare, unde transferuri de proprietafi speciale sau de interes special comparabile cu obiectul
prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu exista. Totodatd luén in considerare
scopul prezentei raport de evaluare de a stabili valoarea de lichidare fn condifiile vanzirii forfate se
va stabili o depreciere din cauze externsi de 10 %.

Datele evaluiirii sunt trecute in tabell de mai jos:

Total cost de infocuire brut RON | 307587470
Valoarea depreciere fizici nerecuperabili | RON 222288306
Total cost dupd depreciere fizici RON | 85699164
Depreciere fizics recuperabils % TB%
Valoarea deprecierii fizice recuperabii ¢  RON | 66 678,84
Total cost dupi depreciere funegionals | RON |  790312,80
Depreciere fumctionsls .. % . . 900%
Valoarea depreciere functionalit . RON 800
Total cost duyl depreciere functionald | RON @ 79031280
Depreciere externe % 10,00%
Valoares depreciereexterns . | RON | 76 631,28
Cost de inlocuire net cu TVA , RON | 71128152
Valoare TVA 5 123 445,55
‘Cost de Mnlocnin 58783596

In final aplicind cele expuse mal sus valoarea constructiel avand denumirea de
»Canting”, aferente proprietitii imobiliare, situatd in Baraolt, str Libertitii, nr 7, judetul
Covasaa, proprietates ORASULUI BARAOLT, cu sediul in Baraelt, str Libertitii, nr 2,
judetul Covasna, avind CIF: 4404788, stabiliti prin abordarea prin meteds costurilor, aplicand
metoda "costurilor segregate" este de

587.835,96 RON

NOTA: Toate valorile din acest rayort de evaluare. dacd nu se specificd altrel, sunt férd TVA
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P oaferon
¥, penten estimerce valorit construetiel aferants proprietdili imobiliare

In urma aplicirli abordirii folosind meteds costwrilor, pumis meleds ecosturfler
segragate”, peniro estimares velord consirueflel avind depumirss de “Capiind® alferents
proprietddl mobiliore, situstl fn Baraclk, str Liber#fith, nr 7, juéa&i‘hi Clovpena, Toserisd In
Carfes Funeinrd oy 3‘?2&425% 21 loc BB Barso i, proprivtates ORA "*;E;‘fé,i%) BARAOLY, cu sedind
f Baraoi, str LibertBiil, ny 1, judetul Covasne, avind CIF: 4404788, s-a obiinut valoarea de:

587.635,96 BON

in urma aplicirii abordirll folosind metoda cﬁmpamﬁ-i pe perechi de date pentw
estimerea valori ferenuist sierente propristiill imobilinre sifuaid s Baraolt, str LibertZf, nr
7, judetul Covassns, Inscrisd To Carien Funciard vy 30148 2! msdi;iafsi Baraol, proprietatea
ORASULUI BARAOLT, oo sedinl in Baraell, str Libertliil, ur 2, jedetn] Covasas, avind
CYE: 4404788, sceasts esie de:

Valoarea pr

z

2t ¢ ' ; ok, sty Libertggl, nr 7, judetul Covasag,
imzerisE Tn Carlen E‘“zmmyz.a oy 30148 2l Eacaéﬁ'éﬁgi Baraol, p;opnetatsa ORASULDY
BARACLY, en sediul e Barsoly, sty in}’armgaﬁ nr 2, jndetul Cova i, V2 And CIN: 4404788,
reprevinth suma ‘S’&i@; constructie! obfinuid in wmea shordiril folosind metoda costurilon
numitd metods ,costurilor segregate” g valoares tevenmulul aferente proprictifhi imobilizre
obiinutd prin meiods comparatiel pe perechi de date §i este de:

708.099,20 RON

Cele prezeniate mai Inainte t2belar este uvrnitoarsa:

N S Valoare | Valoare
crt - D}enum_i_ij;e SR estimati | estimats
' s L RON) | (BUR)
1 | Teren CF 30148 Baraolt 0 120263,24 23 600,00
2 Canting 58783596 115 354,69
Total proprietate 708 099,29 138 954,6§

RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATH IMOBEMRE bl! UATA 3N 0RA$UL BARAOLT
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Astfel in umma celor prezentate mai inainte valoares de niatd al proprietifii imobiliare
situsts in Baraelt, sir Libertitii, nr 7, judeful Covasna, proprietatea ORASULUI BARAOLT,
cu sediul n Barsolt, str Libertsii, nr 2, judejul Covasna, avind CIF: 4404788, i vederea
vanzirii rezultatd prin abordarea prin metoda combinati, este de:

708.099,20 |

reprezentind rotund
708.100 KON

e
NOTA : Toate valorile din acest razort de evaluare dacd nu se specificd altiel, sunt i8rd TVA

4.6. ABORDAREA PRIN VENIT

Nu s-a aplicat, fiind nerelevanti pentru aceste tipuri de imobil deoarece proprietéfi similare
to spatiu rural nu se inchirieazd In permanentd, respectiv date privind chiriilor pentru proprietiti
similare nu se pot-obtine.

477. PREZENTAREA FINALA

Pentru stabilirea valorii de piati al proprietitii imobiliare situatd Tn Baraelt, sfr
Libertatii, or 7, judeful Covasna, fuscrisi in Cartea Fupeiari nr 30148 a2l localitiifii Baraolt,
proprictatea QRASULUI BARAOLT, cu sediul fn Baraoli, str Libertitii, nr 2, judetul
Covasna, avind CIF: 4404788, Tn vederea vénz#rii se va folosi o singurd abordare: metoda
combinati compusi din metoda comparatiei de piati pentru evalnarea terenului si metoda
costuriler pentru evaluarea constructiilor situate pe teren

In urma aplicarii abordirii folosind metoda costuriler, numitds metods ,,costurilor
segregate”, pentru estimarea valorii coastructiei avind denumirea de ?Cantini” aferente
proprietitii imebiliare, situatd in Baraolt, str Libertifii, nr 7, judeful Covasna, inserisi in
Cartea Funcizri nr 36148 al localititii Baraoli, proprietatea ORASULUI BARAOLT, cu sediul
fn Baraolt, str Libertitii, nr 2, judetul Covasna, avind CIF: 4404788, s-a obtinut valoarea de:

587 835,96 RON

in urma aplicrii abordérii folosind metoda comparatiei pe perechi de date pentr
estimarea valorii terenului aferente proprietiii imobiliare situati in Baraolt, str Libertitii, nr
7, judetul Covasna, Tnserisd in Cartea Funciarid nr 30148 al localititii Baraolt, proprietatea
ORASULUI BARAOLT, cu sediul fn Baraolt, str Libertagii, nr 2, judeful Covasna, avind
CHF; 4404788, aceasta este de: o

./5_'1:';";-;;—:-—. o .
v ;}:F*?f?tuzzcr Tt g
oo IR ALE

120 263,24 RON T ?‘%
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Valoarea proprieti {ii imobiliare situati Tn Baraolt, str Libertitii, nr 7, judeful Covasna,
fnscrisi in Cartea Funmeiard nr 30148 al localitifii Baraol, proprictatea ORASULUL
BARAOLT, cu sediul Tn Baraclt, str Libertiti, or 2, judeful Covasna, avind CIF: 4404788,
reprezinti suma valorii comstrucfiei obginuti fn urma abordarii folosind meteda costurilor,
numiti meteda ,costurilor segregate” si valoarea terenului aferente proprietifii imobiliare
obfinuti prin metoda comparatiei pe perechi de date §i este de:

708 99,20 RON

Opinia evaluatorului este ci valoarea de niatf al proprietiifii imobiliare situat® in
Baraslt, str Libertitii, nr 7, judetul Covasgs, inseris# in Cartea Funciari nr 30148 al
localititit Baraolt, proprietatea ﬂRA$ULUI BARAOLT, cu sediul in Baracl, str Liberti{il, nr
2, jadeful Covasna, avind CIF: 4404788, tn vederes vAnziri, reprezinti valoarea obfinuta prin

metoda combinati §i este de:

708 699,20 RON

rotund

708.100 RON

echivalent cu
139.000 EUR

vaiabil pentru data de referint® al evaludrii din 19 martie 2026

Valoarea estimati al proprietifii imobiliare defalcat pe bunuri imobile independente este
prezentati in tabelul de mai jos:

Nr. g IR PNNEE E T I STE _Vaioare '_iValoare _

'x':§t. R D;enumire PR R Tt estsmaté -~ estimatd .
T | Toen P30S Barackl 2026551 23 6000
yA |Cant1na 587 835,96 115 354,62

Total proprietate o 708 099,20 138 954,69

Total proprietate (potunjiy | 708100| ' 1390600

LEDAN-MUNTEAN SANDOR,
o evaluator auterizat EPE, EBM
LT
Ay e GR W;F;{,;i“ﬁ i‘;)" membru titular ANEVAR,
- y ong o L legitimatia nr, 13636
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Capitolul 5. ANEXE

Extras de carte funciard nr 30148 al oragului Baraolt
Contractul de vinzare zutentificats sub nr 210/10.02.2025
Pizn de incadrave in zond

Plan de situatie

Comparabile terenuri

Fotografii

LEDAN-MUNTEAN SANDOR,
evaluator autorizat EPI, EEM

membry fitular ANEVAR,
legitimagia nr. 13636
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Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard COVASNA _Hr. cerere 12840
Siroul de Cadastru i Publicitate imobillara Sfantu Gheorghe fiua gg i
ana
A Anul 2028
T ANSEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
nbﬂlilt\ I\!.'llh\i[—l PEmU l&?@m ]

AETa) b
¥ -lll'“'“i imﬂliliﬂ!

Carte Funciard Nr. 30148 Baraolt

A. Partes |. Descrierea Imobliviul
TEREHN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Baraolt, Loc. Baraolt, Str LIBERTATH, Nr. 7

i
!
H
o

18 ¥
| Mr. N catdastel Nrs -
Lat tapagraic Suprafate® (mp) Cbsarvalli f Referinte
AL 30248 1.180 lmob:t Imp!'EJmUlt partial. imprejmuit intre punctele : 103 - 78 si78 - 105,
Construciil

Nr cadestral - e

S | Nr. tonoorafic Adresa  Observagl/ Referinge
ud Covasna, UAT Baraoll, Loc. Baraolt- Nr. mveluri:?; &, constnuita ia s0li238 mp; S, construita

1 ALL l 30148-C1 ‘ Str LIBERTATIL, Nr. 7 |desfasurata:476 mp; Cantina din caramida, P+1E ( parter
+1 etai o; An construire: 1986.

B. Partea l. Proprictari si acte

Tnscrier] privitoare I dreptul de proprictate ¢l afte drepturi reale Referinta

20009 [ 2710512025
Act Notarial nr. Act de dezlipire nr. 1578, din 27/05/2025 emis de BNP Nagy Atfila Ignacz;
CUTgE infiinteaza cartes funciara 30148 a imobilalui cu numarul cadastral AT
81 :30148 / UAT Baraolt, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
' cadastral 28599 inscris in cartea funciara 28599;
Act Notana! nr. Contract de vanzare aut. sub nr. 210, din 10/02/2025 emis de NP David Cristian Emanuel
intabwlare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit prin, TTTUUTTURLALL
Conventie, cota actuala 31/1 i,
F1) ORASULBARAOLY o

B2 .

i OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 28599/Baraolt, inscrisa prin incheierea nr. 4956 din 12/02/2025;:
jAct Notarial nr. Act de dezlipire nr. 1578, din 27/05/2025 emis de BNP Nagy Attila Ignacz; o

S¢ noteaza beneficiul dreptulll de servitute de trecere (ca fond] ALALI T
B3 |dominant) asupra imobilului inscris in cartea funciara nr. 30147
Baraolt i
€. Partea Ill. SARCINI .
Inscrierd privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
da garanile sl sarcin!
NUSUNT . e

Document care confifie date ¢U caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 df'ﬂ_a
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. CarteFunciaré Nr. 30148 Comuna/Orag/Municipiu: Baraolt
Anexa Nr. L Ls Partes |

Teren
| Nrcadastral iSuprafata (mpy*, Observatii f Referinte i
. 30148 1.180 }Imobil imprejmuit partial, Imprejmuit intre punctele 103 - 78 si 78 - 105. i

FGuprafata este determinat in planul de proleckie Stereo 70,

_ _ DETALI LIMIARE tMOBIL -
Rt o . /,fv e e S |
i o Y j

;--’“'H"' \,_: 5
T 5 i
. LT ’ i
% 7 . - M.«-“ \\\‘l :
i /M/‘_,w “.\ §
P \ '
i ",,,-w’”f |
) o f‘f’/\., \
5 ’\_2 J// \\
z - \
I o hY
: ‘ﬂ'f’f \s \\
; i\ d amda \ \\
! Cl \
| \ \ P \
\ \ L \
\4 ht / E
y e by
\ f/f ”’/
\‘ - //"F
; A L
\ e
A e
& -
\'\ ‘Ew““/
A 7/“""#/-
\6 P i\ e
Date referitoare la teren
o (ngggggf ntra Su?;a;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1, curti 1pA| 1180 - - -
constructii :
Date referltoare la constructil
% Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridics Observatii / Referinte
constructii g, construfta la sol:238 mp; S. construita
All 30148-C1 industriale si 238 Cu actejdesfasurata:476 mp; Cantina din caramida,
edilitare P+1E { parter +1 eta] %; An construlre: 1986,
Lungime Segmenta
1) Vialorile lungimller segmentelor sunt obtinute din preiectie tn plan,
Punct Punct Lungimea segment
Tneeput sfarsh: = {m}
1 2, - 1373
T . -3 |
I .. _ . 1815

Document care confine date cu caracter F?E!Jf_ﬁjl' protefate de prevedertie Legil Nr. 677/2001.
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. carteFunciard Mr. 30148 Comuna/Oras/Municipiu: Baraolt

{unglme segiment:

g Punck  Punct
P Tnceput sfirslt L e (m)i
o 4 5 o 15.119
TR 6, " 70.268,
' 7 5,148
8 4978
e T 27.825,
R 33344
T/ Y 36.022

¥ Lmighnlle soptaentalor st delérminats In plendl dé Prolactle Stereo 70 §l sunt rotunflis la 1 millmetr.
s Distangs ditre punche ests formaid din segrasnte cumulate o2 sunt mal midl declt valoaren 1 millimeu,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generéril. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41,2018, exclusiv 1n mediul electronic, pentru activitéti i procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
documentului, fira semnétura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitdt!l informatiflor continute de document se poate face la adresa
wwnz.ancpl.rofverificars, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de Zile calendaristice de la momentul generdrii documentulul.

Data gl ora genersiil,
20/03/2026, 23:37

Acest document se elibereazs gratult pentru proprietarti imobilelor. Pentru alti soficitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este ob{inut online prin platforma
hitp:/fepay.ancplro
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