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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
COMUNA AITA MARE
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.33/2011
privind aprobarea achizitionarii in proprietatea publici a comunei Aita Mare
a imobilului situat in localitatea Aita Mare nr.63, judetul Covasna

Consiliv! tocal al comunei Aita Mare,
intrunit in sedinta sa de indatd din data de 21 decembrie 2011,
analizdnd expunerea de mative al primarufui comunei Aita Mare sf profectul de

hotdrdre privind aprobarea achizitiondrii in proprietatea publicd a comunei Aita Mare a3
imobifuiul situat in localitatea Aita Mare nr.G3, judetul Covasna,

n conformitate cy prevederile art.123 alin.(1) teza a doua din Legea administratici
publice Jocale nr.215/2001, republicats, cu maodificarile si completirile ulterfoare, a art.863
lit. “a” din Legea nr.287/2009 - Codul civil, republicats,, art.13 alin.(1) din Crrdunan;a de
urgentd a Guvernului nr.34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a
contractelor de concesiune de lucrdri publice 51 a contractefor de concesfune de servicii, cu
modificarile si completarile ulterioare,

i teme.'uf prevederifor art. 36 alin.(2) lit."d”, art.(6) lit."a" pct.}, 5 si (9), art.45

alin.(3} sl art.il5 alin.(1) lit."6” din Legea administratiei publice locale nr.215/2001,
republicata,

HOTARASTE:

Art.1. - (1) Aprobd achizitionarea in proprietatea publica a comunei Aita Mare a
imobiluiui situat in localitatea Aita Mare, judetul Covasna, identificat prin C.F. nr.23048
Aita Mare nritop 229 si 230 (anexa 1 la prezenta hotardre), fa pretul de 150 myi lei, cu
plata prefufui in rate.

{2) Insuseste raportul de evaluare a imobilului, intocmit de S.C.Novitas
S5.R.L., anexa nr.2 la prezenta hotardre.

Art.2. - Aproba projectul contractului de vanzare-cumpdrare, ancxa nr.3 la
prezenta fotardre, din care face parte integranta.

Art.3. - Se imputerniceste domnul Bihari Cdomer, primarul comunei Afta Mare, sa
semneze contractul de vénzare-cumparare a imoebilului prevazut la art. 1,

Art.4. - lotardrea Consilivlufl local Aita Mare nr.30/2011 se revocd, avand acelasi
ohiact de reglementara.

Aita Mare la 21 decembrie 2011

Pregeaﬁ}?ﬁe de sedinté
\ s Bebka Csaba

Caontrasemneaza
Secratarul comuneas
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar3 COVASNA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I, (Foaie de avere)

CARTE FUNCLARA NR. 23048
Comuna/Dras/Municiplu; aits Mare
Mr. CFyechic Ne 1530/4ita Mare
TEREN intravilan

4 Aita Mare

t..r-.. I!'Ir cadaﬂrﬂi
] Y P pografic s

€Al S1 Aita Mare ' casé din fzmn
Top: 2249, 23"}4;}‘

B, Partea II, (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA MR 23048
Camunz/Oras/Municipio: Alts Mara
[provenita dln -:\;:rn er!.l‘a e pe harhe & LF Iir: b.ﬂ},.".f-.ll'L Ma

Tiisciieri privitare % prapristate
VBTOL S 22042010

|:1u.:* act potas ml Certificat de musteriter nr, 85, Z1.04. .{Ullr erris de MF GRAMADA |
| |GHEORGHE -
"4 |Intabulsre, drept de PROPRIETATE, rmigstenire, dobzndit prin Succesiune, cota T s |
actuala 1 )2 i : el

| [LASZLO ENDRE )
= - i SRges e

4175 4 25.02.2011
[ Act act notaral, Act de partaj volunter nr, 263, 25.02. 2013, emis de NP PROFIRGLY

| MARILEMA
5 | Intabulace, direpl de PROFRIETATE, cu [ith dz. DEI"E&L fnbandit prin Cormrent; &, rota Al AET |

autuafa 142 I -
| 1]LASZLO ENDRE d

C. Partea III (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA HR, 23043

ComunafOras/Municipiu: diza Mare

N . {provenita din conversia ok pe hal'tie 8 CF N 1 el ‘\-1.;'m=
EnscrlripHYROAra Ta SaREING T ol e e e e i LOG DR ey ; ObSgrvatih/ Referinte
NU SUNT ' i

Dacument care contine date cu caracter naresnals Srotaiita de pravedails agii-Nr, 67742007, Pagina 1 din 3
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Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NP, 23048
Comuna/Oras/ Municiplu: Aita Mare
{provenita cin conversia de pe hartie a CF Nr, 1L530/Alta Mare )

TERENM intravilan
Adresa: Aita Mare
Mr. cadastral Suprafata Ohservatil f Referinta

masurata {mp] *

* Buprafata este determinata In planul de prolectie Stares 70,

Geometria imobilultl i este disponibila
in planul cadastral de carte funciara
din sistemut Informatic.

Abediiril = FRgin T

Bocument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 67772001, Pagina 2 din 3
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Date referitoare [a teren
N, . . Categoria - Intravilas Suprafata [

e P T T

_l'_l'.l-bsel:ua_tiia‘ Befarinte. 7 -

cri. " defolosinta SR faeka | paresla .-::'r_"l:.l;‘:lﬂ-gi'ﬂﬁt'." i
1 | curth constructi z =
L& altele | ba s 230 | griding i

Date referitoare la constructii

Mumar o Destinatia . Suprafata’{mp) Situatia. o -
. - constructie] : “juridieat:
CALY: C1 Tap: | constructi de locuings
1229, 230-C1 |

- Observatii / Referinte .

casa din lemn

Certific ca prezentul extras corespunde intrutatul cu pozitiile in vigoare din cartea funclara originala,
pastrata de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara nu este valabil Iz incheierea actelor autentificate de notarul public.
>-a achitat tariful de 66 RON, chitanta nr. 184906/25-02-2011, pentru servidul de publicitate
Imobilisra 232,

Asistent - registrator,
MARIANA PAIC

Faic inins Tamae
ShETERD- rogintr Mo

Dacumant cara confine date cu darackar porsonal, protejate doe prevedenie Legil hir. GFF/2001, Fagina 3 din 3
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situata in
' com. Aita fMare Nr. 63,
Jud. Covasna

Proprietar: LASZLO MAGDALENA

Ordonatorul evaiudrii: LASZLO MAGDALENA

Valoare de piata:
 195.200 Lei, 47.400 Eur.
|

- 02. aorilie 2010 -

RAPORT DE EVALUARE |

CASA DIN CARAMIDA Si TEREN AFERENT

(DISFENSAR MEDICAL + CASA DE LOCUIT)

Datele, informiatile 31 conlinitul prazentulul apor find confidentiale, nv ver putes i copnate in parle Sau in
totalitate i U vor A Dansmise whor tedd fuare azorcul 5Crs Si p'ealahql al &l evaluatoreiul, 5.C. NOVITAS S.R.L. al
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Evaluatori:
Miko Zsuzsanna
Miko Laszin
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Laszla fodalona

Rapart oe svaluare

SINTEZA EVALUARN

Obiectul evaluanii i} constituis amekilul sduat i comuna Aita Mare N B3 Jug Covashs
Imobil constand dintr-o cadira din caramidi cu destinatia de cabinet madical § locuinta
desciisa i cuprinsy ragortulyi de evaluare

Scopul prazentului rapon de evalLare este gstimarea valoni de piata & imobilului mantionat
Ml SUS, aga cum este definila in standardels ANEVAR (Asociatia Natiorald a Evaluatorior din
Romania) 5 1~ Stancardele Intersationsle de Evallara In vedorea unel posibile tranzacti
imakiliare (varzera/cumparare inch riere),

Praprigtani Imobivlu:  LASZLO MAGDALENA
Clharit LASZ! O MAGDALENA

Comuna Ata Mare esls situata in partes vesiica jugetulur Covasna. Terituriul admimstrativ al
comure: suprnde Lunca Ditulul, piemontul si o pare @ versantulu vestic 2l munliler Baraol
Se-afly la crstante agroximatyy £gaie de principalele centre urbanistice imparante 29 km B
S%. Gheorghe, 40 km da Brasov si 12 km de Baraolt

Imobiyl evallat este amplasat in zena medians 3 localtati, in z3na rezidentiala o rirata.
Siructura de rezisientd a case este din zidarie = cArdmidd acopsris sarpants din lemn,
invelitoare din ligle. finisae madi Chgnuite nvechiie Ampldnes dn l2mn. sardoessl din
duglimea mozac Dispuna de slimeriars o energle electricd, alimentare eu apd, canalizare
I fosa seplios. |ncalzirsa se realizeaza certralizar cu CTieMN

Anig cesfasurala a casci de lacud esta de 2720 mo, terenut aferent cu suprafata de 475 mp

nUrma aplican metodalor de evaluzre, opinia evaluatorulul este ca valpdréa de piata a
imokilulul prezentat niai sus sste da 185.200 Lel, 47.400 Eur, lz cursul valar de 4 1084
LelfEur, valakil pentru data de refernia a evalugri,

Zong in care este amplasat riokilyl Ne gste o zond mandabda st mici au este o zond
predispusd la alunecarn de larsn Irobiul & fost eongtruit n junul snwlu 1850,

Argurnentele care au stat la baza elaborsri aceste GO Presum st consideraniels quuts in
vedere la delerminarea acests! valari suat

Valoaraa a fos! exprimaid tirand seame exclisy ve ipatezale conddile inllalive 5| apracie-s
sxprmale in presentl raport si este valabild n conditile essmariice 81 pundice mantionate o
ragor

Valoares estimata se refera la o cladire din edrarida g taranu! alorsnt,

Valoares est2 valablla numa sentru des matia precizaid o raportt

Valoarea reprezinta opine evaluatonluj privind valnarea de pratd o imooiulul

Valosrea sste o prediche ;

Raporiul & fost pregsts pe haza standardalor, recomandirilor 51 matodolngiar de lucry
prinavae e catre ANEVAR (Asociatia Nationad a Evaluatorlor din Romame)
ey
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Laszie Magdalena _ _ Rapar! cle evaliare

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Afirmatiile suslinute in prezenty) raport sunl resie 8 corecie

Analizele, opiniile sl concluziite din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele g
condiliite limitative prezentate 1 acest rangrt

Nu aver nici un interes actuel sau de oerspectiva in proprietatea ce face obizotyl
prezentu'ul rapot de evaluate, nu avem nig Ul nteres personal s nu suniem
partintor fata de vreuns din pavtile imglicate

Nicl evaluatorul si nic’ o persaand afliata sau impicats oy acesta nu este actionar,
asocial sau persoana afiliala cu beneficiziy|

Remunararea evaluatorulu nu desinde de mici un acord, aranjament say mielegere
targ sa- confere acestula sau unel persoane afiiate sau mplcate cu acesta ur
stimutent financiar pentry concluziile exprimats in evaluare |

Nich evaluatorul gi nisl o perscans afiliats sau mplicatd cu acesta nu are alt interes
financiar lzgat de finalizarea tranzaciiel;

Anglizeie s opiniile su fost bazate si dezvoltate conform cenmelor din' standardeie.
tecomancanie si metodologia de lucr recomandate de catre ANEVAR {Asotiaria
Nationala a Evauaterilor din Romania). Evauatory a respedtat codul deantologic al
mesenal sale:

Activela supuse svaludn au fost inspeclate personal de citre evalualor.

Prin prezenia cerificam faptul o8 suntem comaetenl sa efectuam acest rapain de
evaluare

Si Gheorghe

0Z2.64 2010, e ’
[ L

Evaluaton ) | o

M ko Zsuzsanng ﬁ”-\ |

Miko l_;fas;zlq:r"'- ~

Wy
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Laszio Magdalena Ragort de svaliare

.0 NOVITAS S RL Miko Zsizsanna
Lucrarea M 3012/2040 expert evaluator
membru ANEVAR

RAPORT DE EVALUARE

al imobilului situat in
com. Aita Mare Nr. 63,
Jud. Covasna

[ CAPITOLUL 1. GENERALITAT] |

Obiectul evawarii 1 constituie molilu! skuat I comuia Aita Mare Nr B3 Jud.
Covasna. imobil constand dintr-o ciddire din caramidd cu deslinatie ge eabinat madical
$hiocunid, descrisa in cuprinsul raportului de evaluaie.

Crdonatorul evaluarii este proprietarul irobilulul, Laszio Magdalena,

| 1.2. SCOPUL EVALUARI!

Lstimarea valon de pita a imobilulul specificat mai sus. asa cumn este defirita in
standardele  ANEVAR {Ascciatia MNationala a2 Evaluatonlor din Romanial s in
Standardele Internationals de Svaluare, Tn vederes unal pesibile tranzacii imabeliare
wanzaralfeumparare. inchirizre)

Prezentul Raport de evaluare sé adraseazd Doamnei Laszlo Magdalana in calitate de
client gl deslinatar

Avand Tn vedere Statutul ANEVAR s Codul geontologic al profesiunil de evaluator,
evaluatorul nu-gl asuma raspunderea decat fata do client 31 fata de destinatarul
fucran.

{1.3. BAZA DE EVALUARE

Prezenta evaluare 11 concordanta cu cerntele heneficiarului, reprezinid o estimare a
valorii de piata a imebilului asz cum esie aceasta definitd m Stardardul Infermational
de Evaluare. edifig & gasea. VS 1 Conform asestul standard, valoarea de piata
reprezintd suma eslimala pentu care ¢ preprietale ar putéa fi schimbata la data
avaluarii, intre un eumpdarator decis si un vAnziter hotarat intr-o tranzactie echilibrata
dupa o activitzte de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au sciionat in
cunogunia de cauzd, orudent sifara canstrannere

S0 NCVITAS SR
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i nﬁalr_. Magdalera Rapart de sugliar

| 1.4. DATA EFECTUARI EVALUARII

Rapoartul de evaluare a tosl elaborai iy data de 02 04 2010 Inspaclia a fos! sfectuata
indata de 17.02 2010,

Dala redactéri raporiulul: 02 042010, datd la sare sunt disponioiie dateie i
Informatiile i la care se considera vakabiie Ipoizzelz |uate Tn considerare pracum si
valerile sstimate de citre evaluatar,

Evaluarea a fost efectuats la un nivel de referints de 4,1084 Ron/Eyr,

| 1.5. MONEDA RAPORTULUI |
Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEL s EUR.
| 1.6. STANDARDELE APLICATE

In elavorares prezentului raport de evailae au lost luate in considerasa Standaidele
Asoclaliel Nationale a Evaluatorior din Romiania (AN E VAR ) care sunt cempatioils
oy Standardele Intarnationale de Fualuare, aditia a opta: GN 1 — Lvaluares Propne:alil
imabilizre.

. 1.7. PROCEDURA DE EVALUARE

Baza svaluari este valoarea de piald, asa cum a fost ea delinitd mai sus
Etapele parcurse pentru deternminaraa aceste valor au fost
- documentarea, pe baza unei liste de informati soiicitate clisntulu,
- Inspactia imobilului;
- stadilirea mitelor si ipotezelor care aw stal is baza elaoorar rapartui;
- selectarea lpulul de valoare estimata n prezentul rapord,
- analza wituror informalilion culese, interpretarea rezultatalor,
- aplicarea metodei de evaluare corsiderate oportuna pentru determirarsa valonji
gl fundaimentarea opinist evaluatorului,
Frocedura de evaluare esle conforma oy siandardele. recomandarile gl metntalogia
fe luciu adopiate de citre ANEVAR
Sursele de infermatil care au stat @ baza, intecmini prezemuiul raport de evaluare ay
fost.
- Documenlelz puse la dispezitie ce ¢atie proprictarul imogiul respeciv)
Extrasul de carte Funiaid, Planul de giluatie
- Alte informiati necesare existents in oibliogratia de specialitaze (metodologia de
avaluare a proprietatilor imabiliare - ANEVAR |
+ Bublicatii privind pate imabiliara,

1.8. RESPONSABILITATI FATA DE TERTI |

Frezentu! raport de evaivais & fost realizat pe baza irformatilor fumnizate ds caire
chient g propaefaml imeobilului  corectitudinea §i precizia datelor furmizate find
responsabililatea acestora

Acest raport de evaluare este destinat scopului s destinatarului precizati lo net. 1.2
Raporiul esle confidential, stnct pentru chent si destinatar jar evaluatonul pu accepts
nici o respensapiliate fala de o terta perscand, in nigl o cirgumstanta,

BT NOATAS SRL
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Laszio Magdalena Rapeit de evaluare

1.8, IPOTEZE §1 CONDITR LIMITATIVE

Prineipalels ipoteza s coneiti lmitarve de care ©.a Ut sgamain slaborarea
prezentuiu rapert de evaluare sunt urmatoarsle

[ 1.9.1 ipoteze |

- Aspectele |Uridice se bazeaza exclusiv pe informatile st documentelz lurnzate de
cétre propnetarul imobiluiui i au fost prezentate fard 2 se intr2ornde verifican sau
vestigatii suplimentare. 8= presupune o2 sl de propristate esie bun sl markastabil,
in afara cazului in cara se specficd altfal

- Informatia furnizata de catre terl este cohsiderats de incredere dar nu i ose arords
garantii pentru acuratete

- AM presupus ea nu exista condilil ascunse sau neaparente ale amplasamentalor
soliulul sau  strustuni clddini (pamilor ascunse) care e influenteze valoarea
Evaluatorul nu-gi asuma msi o iesnorsabitate peniru asemeanez conditii sau pentru
cbtinerea studiilor necesars pentri a le descopat!,

Nu nu am facut nices investigatie yi il nu ain inspectat acele part ale cladii care
Eral 2copeiile, neexpuse sau insccesibile =i 3-2 oresupus astiel 3 aceste pari sunt
In stare tehnicad bura.

- Nu se poats exprima nicl 0 opinie despra starea tehnica a pariler nelnspactate 5
acest raport nu trebuie considerat ¢a ar valida inteqrtatea strictuni sau sstemutul
cladini s instalainlor,

- Am presupus ca ampigsamenidl este in denling concordanta cu oate raglemeantarile
locale si republicane prwnd  medial iconjurdtor n afara casudlor  cand
neconcoraaniels sunt expuse. deserise s luale In considarars in rapnTt

- D informatile detinute de catre svaluzior $i din discutile purtate ou propristadl
mobiulul, rezulla ca nu existd rici un indiciy privind exisienia unor contamindn
naturale szu chimics care afecteazi valoarsa propret@til evaluate sauy valoarea
proprietdtilor vocine,

- Evaluatorul considera ca cresupunerile efectusts a aplicarsa metadelor de evaluare
au fosl rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt dispenibie la data evaluari:

- Valoarea de piata estimala este valabi's la data svaludni Intrucst piata, conaipile de
siata se pot schimoa, valoarea estimata poae fi ncorecta sau necoresgunzatosre la
un aft mement,

- Am presupus ol legislatia in viggare se va mentine i nu au Tost luate in caloul
aventuale modfican care pot 83 apard in pericada urmatoare;

- Alegersa metodel de evaluare crezantate in cuprinsul rapociulel 2-a facut tinand
seama de tinul vaton) exarmaie side mtormatile digponitile

- Lvaluatorul a utllizal fn estimares valori lcate informatile pe care le-a awut la
dispozitie [a data evaludri referitoare la subectul de avaluatl, neexcluzand posibiitatsn
existentei sia allor Informatii de care acesta nu aves cunostinta:

1.8.2, Conditii limitative

Intrarea in pasesia unel copii @ agestur raport nu imphea disptul de publicare a
acesturz; .
- Bvalugtorul, pin natura muncil sale, nu este obligat sa cfere I continuare
consuitants sau 54 depuna mariurie in instanta relativ la proprietitile n chesliung, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de infeleger Tn prealabil,
- Nici prezentul rapord, mol par ale sale [in special concluzi refertor la valon.
identiatea evalustorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate Jard acordul prealabil al

- '
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evaluatorului;

- Orice valoare estimata in ranon se aplica imobiulul evaluat. luat ca inlreg si orice
divizare sau disiribuire a valori pe interese fracticnate va invalida valoarea estimata
in afara cazulu n care o astie| de gistribuire a fost orevaziuta in raport,

- Raportul de svaluare eate valaiil T condifiile sconomice, fisogle jundice gi politice
de la daig intaemiril sae. Daca acesie condiill €& vor modifica concluziile acesty|
rapoit 15 Lot pierge vaabiitatea,

CAPITOLUL 2
2.1, DREPTUL DE PROPRIETATE |

Proaretarul tabular al imebilulul este parsoana fizica:
LASZLO MAGDALENA

Cur titly de restituire In natura {Legea 102001, conform act administratiy — Dispozilia
NI, 198/ 12.2008. In evidenta cartil funciare imobilul este inscris Tn GF Nr. 23048 —
Ata Mare. Nr. ord. A=1, Nr. top. 228, 230, fiing Tnscrise urmatoarele:

Casa din lemn, teren aferent.
suprafata tolala de 4475 mp.

Pe ampasament am identificat o cladirea cu destinatia de cabirel medical sl cuintd,
avand structura din zidarie de cardmida gl lerenul aferent
Dreptul de proprietate asupra imobilului nu pune probleme

3.1. DESCRIEREA IMOBILULUI

LComuna Ala Mare este situata in parlea vestica s judeiula Covasna. Teritoriu!
acministrativ al comunel cugrinde Lunca Orulul, pismontul si o parte a versaniuly
vestic al muntilor Baraoli. Se aila la distante aproximaty egale de principalels centra
urbanistice importantz 40 km oe 81 Gheorghs, 40 ki de Brasov s 18 km de Baraolt:

Imobitul svalial aste amplasat in zona mediana = localtsti T 2604 rezidentiala tpic
rurala. Structura oe rezistenia a casai este din 2id4iie de caramida, acopernis sarpanta
din lemn, fnveliioare din tigie, finisajc madii, ohisnuite Thvechite, wamplarie din lemn,
pardoseli cin dusumea. mozaic Dispune de alimentare cu energie electrica,
alimantare cu apd, canalizare In fosa septica: Incalzires se realizeard ceniralizat cu
CThemn. Slarea construciiel este satisficatoare, In primul rand spatiul pentru laclints
prezinta o uzurd accentuatd, dar s finisajele sxlerioare.

Atz consttita 8 casel de locuit este de 274 0 min, terenul alersnt cu supratata de
4475 mp. din curte 1159 mp, grading 3218 mp

3.2, PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de perssane sad fisrme care intrs Tn conlact L
scopul dea efsctua tranzactil imonilisre. Paricipani'la aceasta pald schimbad digphyn
ge propretaie conleg unar bunur, cum sunt Ban

Analiza pielel este dentficarea si studiersa acesteia pentru un snumit bun say

BC NOWTAS BAL T 7
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SEVICIU

In meo fundamental seasyl analize; preiai esie de a stabill dacd =ste o sehfinriare
adecvala o pletel pentru o pronretate cu o anume ublizace $au daca exista evidenle
dle pielet penboy o Wlilizare propusa in witer

La date evalvari, datoria crizei BLONDMICE, eererea pentrit cumpararea say
nehingrea de proprietat rezdentiale este in scadere, o eventuald relansare
ESanomica putand sa reechilibreze rapgrul cercro-oienta. Se constald o scéders a
cefert de preprietatl rezdentale pe fondul rreacorddrii de credite de béncile
comersiaie: Avest fapt 4 deterrinat o sndcere o prawurilor. mal accentuzt in zonele
rurale, acast frend putdng i continual si In vilterul apropiat, pe fondul adancidi crize;
In ultimul timestru al anuli 20U g1 Tn cursul anu'ul 2008 5-5 pulut obsseiva o scadero
4 prefuritor proprietalilor rezidentiale cu procente cuprinse inmre 15 - 255,

Nu se poate afirma ca piata imobiliara a localtati esto astiva. Exista totugi tranzacti cu
prproistall rezidentiale, zona atragand locatari orageior (Baraolt, 8f Gheorghe. chiar
Brascy) '

3.3. CEA MAi BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mal bupa utllizars reprezinla aiternativa de unilizare = proprielatl;
selectate din diferite varanle posibile care va constitui baza de pomire siva gensma
ipotezele de luen) necesarzs aplicir! metodeler de avaluars in capitolele urmatoare ale
luerdrl Fractz, tindnd cort ds tipul imobsivlui sl deampassrsa acegtlis. caz mai
buna-aliernativa pesibila pentru sctivul analizat este cea cea actuala, adica losuints so
cakinet medical

Prin prisma critenilor care definese notivnes de C.NM B.U aceasts abordare,

- €5t permisibila lega.

- indeplineste cendijia de fizic posibila

- asle fezabila financiar,

- estemaam productiva

Schimbrarea destinatiel cladini este sosibila

4. EVALUAREA PROPRIETATII

Evaluaree este un proces de estimare & valoril unui bun la un moment dat,

Valoarea roflectd rezultatul unor aprecier facute pe basa mal multor Gifedi de
comparalie. ea exprimand de tap! vaioargs de intrebu ntare sf cea de schimb n
contexdul general al piste '

Valoares do pighd propusd Au este pret o' s apinie respansania a-evaiuatoruly, cu
privire ia valoarea posibil @ {1 cblinuta intr-o tfranzactie de bunur In conddile olete)
licere, intre un vanzator s cumpdrator hotaral, inl-o tranzactie schilibrata, dupsd un
marketing adscvat in care figcare parte a actionat In cuncstinla de cauza.

Abordiri in evaluare:

Fenirll ceterminares valonl de piatd a une propeeat de tipul celsi de [(ala,
standardele de evaluare prevad posibilitates wilizéri a trel tipuri-de abordan. nazate
el comparatie. cosir si venitur, In cazul nostru valoarea de piatd a cladini se va
estima prin folosirea metodei costului

Se evalueaza casa din caramida asimilal ca gt casa de loouit s terenul aferent,
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Laszio Mayda'ens

4.1, EVALUARE CASA DIN CARAMIDA

|Abordarea prin metoda cosiului de Inlocuire net

Aceasia metoda face parle din grupul de metode din abordarea prin cost, adesea
humite gi costul de recreare. Aceastd abordars este cuncscuta s sub denumirza de
“abordarsa prin aclivil corectat .

Abordarea prin cost esie fundamenials na principaul substitutiel, de exemplu un acty
W valoreaza mai mult decdt ar costa Tn—lﬂcwr'e_a tuturor partilar sae components,
Evaluares cassi de locuit se efectieazs conform metcdologien aprobate de Miristerul
Lucrariior Publice si Amenajari Tertorulur, ey ordinul nr 32/NGI 008, 1995 pentry
~evaluarea cladirlor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de miflcace fixg"
bazata pe cataloagele elaborate de comisia nentrala peniru inventarierea si evaluarea
foncurilor fixe seria 1484, republicate in anul 1995 de Ediura MATRIX ROM Bugurast:

Valoarea cladinl estimaa piin metada costului de inlocuire. cenform Fisei de
calcul este de

Vcladire201¢ = 160.400 Lei, 39.000 Eur,

S NUWVITAS BRL 9
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Laszlo Magdaleria e p _ B 1 _Ragort de evaluare
[FISA DE CALEUL ) ‘ ¥ ==
(-asa de loclit - tu struciura i catatida R
CARACTERISTIC! GEOMETRICE i comsrRucTWE !
regim de naltiine pa*lm B )
[arie ulig & fimnl cal 00
are des‘asumaty- - Ad LR B 7400 =
Iclists PIF g _ TGE07 ] :
constructii; iy e T
*funcatii piata g
“stiuciura e rezistents  [zearie caramioa
"plarisee ) y ] = - i
Cinhican L_ N _ Nzidlare oa amids ==
‘avopens sA1panta din lemn )
| imigliioars ) dinn ngle
~ finisaje i ]
tencutel zugravel _ lgnscuite. var, faiants =3 i
‘pardissi duzurieie, mozai B gl
“tarnpiarie = |ﬁl'ﬁ'l_ S '
insatalatii . . o B ' .
“gleclnive .y g racord eleulric ]
“sanfiars _ o Lmplete o )
incalzire ¥ > centralall | Hamne N - ]
o= :
DETERNINAREA VALORII |
calany o mevslian 724 “-_SH i e '
SR O HEHIA Titane G cane Ieae e - B
Detetminar e sL—u‘irL. i fizi cf Mormatty B 351280 B ._,-- [y
Subansamblu conslifuent | pondere | uzucd | stare tehnica
structurs de rezistenta alal i 1 40 -60% satisiacaioars
anvelapa i T |7 5% satisiacalome
Minisaje i B 25 =500 satisfacaioarg
linstaizty Tanctionale 18 -G0% satisalcatoare
TOTAL B 100 5080 | -
e Elemente de caloul | Tost unitar Ad Total
| Canstructi i . g e 27430 193170
nasfalati elscince Ll £3 274,00 B ReLI
nstalati sanitars - 72 . | 27Aun 19 728
lnstalati ge incalziie - 14 27400 B 2CH]
Cost unitar necotectal nivel praturi 01,01,1865 | 818 224 406
Corectii - i - s
Fir {,cmpﬂme_]_'ﬁil conzralei termice se adaga MR o 2 3208
Firsuprafate prniel ge adauga . A 400 15000
! S, S|
I'otal corectil £1 206
Cost unitar corectat nival prgstu ri 01, 01,1985 | | , 244 812
indices = setuairare uviz €7 sl INGEIIC e daimta de 15.11.2008 3| 708 071
e . = [ewiusiv iva 25 295,007
Cost de inlocuiraireconstriuttie brut ) E 414 460 720
Depretisrg fzitg y - : EO00%! 3207 250 380
Cepreciate lunclinnala _ ¥ -10.00%| -6-1.1 44 172
Liepreciers economica (din catee extams | -15.00%| -952 169 103
(‘:astui du inlacuire | reconstructle net %;— 15 ‘:;g ;g?
Lurs valutar de referinta Ron/Eure b data evalsi T, e | 41064
“u‘ﬁuafe in Euro ; 38 000
ainarea spetdica i Eurmrnp _ue
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| 42. EVALUAREA TERENULUI

Date tehnice.

- Suprafata tota'a evaluata: 4 475 M, din care curler 1158 mp. grading’ 2316 mp
- Amplasement median

- Forma geomatrica neredqulala dar projpoibonala,

- Racordat |3 ranlele da electrieitate.

Metoda extractiei

Conform acestsi metode valdarss torenulus esteextrasa din preful de vanzare 4 une
proorietali prin scaderea contributer consiruclilor care este estmatd prn costur si
deprecies

Ca gt in cazul abordérii prin metoda comparatiiior, abardarea prin metoda extractiel
conduee [z valori competitive cu cele ale pie‘si imobiliars daca acest segment de piata
este activ

fn vederea aprecieni valori de pata a lerenuiui studiat am selectat o oferts
comaoarabila

Comparabila (conform oferla anexata)

Casa de locuit (situat in com, Alta Marg) P+E
avand aria desfasurata de 110,60 mp

Teren afevent 700 mp,

Amplasarmentrural

Valoarea oferiel; 35000 Eur

Veloarea terenului

Valoarea constructisi se apreciszd la 300 Euro/moid {metoda costulu).
Ve = 110,00 mpad x 300 Eurgdmpid = 33.000 Cur,

Visren = 35000 Eur— 23,000 Cur = 2.000 Eur,

Vep = 2000 Ewr /700 mp = 2,85 Euro/mp.

Veloare teren apreciats prin metoda extrachiel. 2 8¢ BEurfmp:

Avand in vedere data ofertei (febr. 2010}, conditiile pietst respectiv economice, se
aplied o diminuare de 15% peniry suprafata curtii 51 40% penru grading,

Vspolte = 286 Eurimp x 0,85 = 242 Eurimp, rolund 2,40 Eurimi,
Yspgrading = 285 Eurimp % 0,60 =170 Eurimp, rotund 1,70 Eurimp.
Vourte = 1158 mp x 240 Eump = 11430 Lel 2781 EBur
Vgrading = 3,378 mp x 1,70 Eurnp = 23,165 Lel. 5637 Eur.

Total teren = 34,595 Lei, 8.418 Eur,

RN RAGRS
VR, 5,
Wit 1=
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| 4:3. CENTRALIZATORUL EVALUARILOR |

4.1, Caga din caramida 274 00 531 160,400 Lel, 3S.000 Ewr
4.2 Teren afereqr 447500 mp 534 800 Lei,  B400 Eur.
Total imobil  195.2000 Lei, 47.400 Eur.

Veurte = 11430 Lei. 2.781 Eur
varading = 23,185 Lei, 58537 Eur

| 5. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatilor si analizelor apreciem ca valoarea de pigtd a imabilului
siluat Tn comuna Aita Mare, Nr. 63 Jud Covasna, identificat conform celor de ma
Sus, se silueaza in jurul valor de rotundg

195.200 Lei, 47.400 Eur,

Adica: uraswmtansudzecisicingimidoussute Lel
patuzecisizaptemiipatrusute Eur
& cursul de 4 1094 LeiEur, valabil la data de refannta a evaluari

Valoarea ni include T4

Arexam prezentsi:
Extras de carte funciars,

- Plan de situsie, i
- Fotogratii (- \
|
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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A. Partea 1, (Foaije da avere)
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Anexa nr.3
la Hotardrea nr.33/2011

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Subsemnatul __, CNP_____, cetdtean roman, cu domiciliuf in
_, nr. __, judetul Covasna, in calitate de vanzator, denumit in continuare
astfel in cuprinsul contractului, si
Subscrisa Comuna ., prin Consiliul local al comunel | cy sediul in
- ;| . Judetul Covasna, cod fiscal ____, reprezentatd prin
— __, primarul comunei, cu domiciliui in __, str. fr. -
Judetul Covasna, CNP ____ in baza Hotdrdrii nr. /2011 a Consifiului
local al comunei __, in calitate de cumpdratoare, denumitd in continuare
astfel in cuprinsul contractului, intelegem de comun acord s8 fnchejem
prezentul Contract de vanzare-cumpdrare, in urmtoarele conditiuni:-=-=----
Subsemnatul vanzator vand cumpiritoarei deplina proprietate
dsupra imobilul situat in intravilanul localitdtii localitstii , .
— judetul Covasna, inscris in C.F. nr. _ & localitdti (provenitsd din
conversia de pe hartiea C.F.nr. ), sub - cunr top.
in suprafatéd de mp, compus din ., dobandit cu titly de
conform ____, in baza Incheierii CFnr. _ / , desub B. .

Preful acestei vanzari este de 150.000 lei care se va pl3ti in trei rate,
dupd cum urmeaza:

- 60.000 lei s-a achitat, prin virament bancar cu O.P. nr. /
2011, azi, data semndrii si autentificarii actului in contul bancar cu cod
IBAN . Care s-a achrtat azi data semndrii si autentificirii
actului, in contul bancar deschis pe numele vanz§torului la Banca , ceea
ce vanzatorul recunoagte prin semnarea prezentului act, far suma de:

- 50.000 lei pdnd la data de 31 martie 2012, uménd ca ultima rats

F

de

- 40.000 lei sa se achite cel tarziu la data de 31 martic 2013,

Pand la achitarea integrald a pretului total acesta nu este
producatoare de dobdnzi, astfel incdt urmeazd sé fie pltitd la valoarea ei
nominala.

Subscrisa cumparatoare, prin reprezentant legal, declaram ca avem
cunostinld de faptul cd pdnd la achitarea integrald a pretului, asupra
imobilului se va inscrie ipotecd legald in favoarea vénzitorului, pentru
suma de 20,000 (noud zecr mii) lei, in conditiile art. 1723 N.C.C., coroborat
cu art, 2386 punct. 1 N.C.C.

Dacd cumparatoarea nu plteste rata, vanzétorul este indreptatit sa
treaca la executarea silitd a obligatiei de platd sau s§ opteze pentru
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executarea ipotecii.

Intarzierea ja plata orcérei rate, indreptateste vinzitorul s3 treacs I3
execuldrea siiitd In conditiile anterioare.

Subsemnatul vdnzator ma oblig ca la incasarea diferentei de pret s
dau chitantd descdrcdtoare cumpérdtoarei in termen de 5 zile de fa data
PFBIIETT] FREOIO . === m e et st i o e S S S e S5 2 i o i

Transmiterea dreptului de proprietate si preluarea imobilulul liber de
orice bunuri ale vanzatorulur se face astézi, data autentificarii contractulus. -

Preluarea posesiei liberd si neingrdditd asupra imobilului de citre
cumpdrdtoare, prin reprezentan legal, se face mecepdnd de azi data
sermnndrii si autentificarii actului,

Imobiful are taxele si impozitele achitate, dupa cum rezultd din
certificatul de atestare fiscald nr. , eliberat de Priméria comunej
Aita Mare.,

Subsemnatul vdnzdtor garantez pe cumpdrdtoare contra evictiunii si
a viciitor imobilului conform prevederilor art, 1695 s art., 1707 NCC si
deciar ca imobilul nu este ipotecat ori grevat de sarcini ori procese.

Partile declard ca a fost indeplinitd de citre cumpdrStoare, prin
reprezentant legal, obligatia de verificare a stirii in care se afld bunul
imobil fa momentul predarii pentru a descoperi viciile aparente, pe care eu
vanzatorul am obligatia s le remediez de indats, impreund cu eventualele
vicif ascunse.,

Subsemnata cumpdratoare, prin reprezentant fegal declar8m cé
cunoagtem limitele gi hotarele imobilului, precum si starea acestuia asa
cum a fost descrisa anterior 5i in aceste conditii intelegem s&-I dobandim
in proprietatea publicd a comunei Aita Mare,

Declaram c& am verificat personal existenta titiului de proprietate al
vanzatorului asupra imobilului obiect al acestui inscris, asigurdndu-ne ci nu
este scos din circuitul civil, nu este grevat de sarcini sau procese si nu s-au
constituit drepturi reale in favoarea altor persoane, dupéd cum rezultsd din
extrasu! de Cartea Funciard pentru autentificare nr.  eliberat de
Birowl de cadastru si publicitate imobiliara Covasna.

Subsemnatela pdrti, dedlarém pe proprie raspundere, cunoscind
consecintele co privesc falsul in declaratii si cele cu privire la evaziunea
fiscald, cd pretul declarat si mentionat in prezentul act este cef real si toate
clauzefe cuprinse in act, precum si natura actului reflectd fide! vointa
noastra. Avem cunostintd de dispozitille legii cu privire la anufabilitatea
vanzdarii atunci cand pretul a fost stabilitd fird intentia de a pldti sau cénd
acesta este derizoriu.

Imobilul beneficiazd de urmdatoarele utilitdti: energie electrica, plata
pentru furnizarea acestuia fiind efectuatd conform actelor prezentate.

Subsemnata cumpadaratoare, prin reprezentant legal am luat fa
cunostinta de obligatia de a depune declaratie de impunere la organele
fiscale, in termen de 30 de zile de la data semnérii prezentului act si despre
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faptul cd vénzdtoru!l nu are datorii 1a furnizorii de utilitdti publice si fatd de
bugetul local pentru imobilul ce face obiectul prezentului contract.

Subsemnatele pdrti, declardm pe prapria raspundere, cunoscind
consecintele ce privesc falsul in declaratii cd am fost Informati de notarul
public de prevederile Legii nr. 372/2005, privind performanta energeticd a
cladinlor, cu modificirife si completarile ulterioare, care prevede obligatia
proprietarului de a pune la dispozitia polentialulul cumpdritor certificatul
de performantd energetics si desi proprietarul nu ii posedd, insistim la
inchéeferea contractului de vénzare-cumpdrare in lipsa acestuia.

Subsemnata cumpérdtoare, prin reprezentant legal, consimtim s3
dobandim proprietatea imobilulyi pe riscul nostru, asumdndu-ne orice
raspundere cu privire la efectele produse prin nedetinerea informatirfor
cuprinse in continutul certificatului de performanta energeticd a cladirii.

De asemenea, declarSm cd am luat cunostinta de dispozitiile Legii nr.
656/2002, cu modificarile si completirile ulterioare pentru prevenirea si
sanctionarea spaldrii banilor,

Subsemnatul vénzdtor autorizez pe cumparatoare, prin reprezentant
legal sa ceard inscrierea in cartea funciars a dreptului ei de proprietate asa
cum el s-a transmis prin acest act,

Cerem nolarului public s& efectueze procedura de publicitate
imobiliard, imputernicindu-| in acest scop prin acest act.

Declardam cd intelegerea noastrd privind perfectarea prezentului
conlract de vanzare-cumpdrare nu s-a ficut cu intermedierea vreunei
agentii imobiliare, iar inainte de semnarea actuiui, am citit personal
cuprinsul acestuia constatand c& el corespunde vointel si conditiltor stabilite
de noi, drept pentru care semndm mai jos.

In baza art. 54 din Legea pr. 7/1996/R. cu modificirile si
completarile ufterioare, notarul public este obligat s3 ceard din oficiu
inscrierea in cartea funciars a dreptului tabular la biroul teritorial in a cirei
raza de activitate se alld imobiful.

VANZATOR CUMPARATOARE,
prin reprezentant legal

aquientificarea pe versg -
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