ROMANIA
JUDETUL COVASNA
COMUNA AITA MARE
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.34/2018
privind aprobarea achizitiondrii in proprietatea comunei
Aita Mare a imobilului situat in comuna Aita Mare, satul Aita Medie,
judetul Covasna, inscris in C.F.23960 Aita Mare

Consiliul local al comunei Aita Mare,

intrunit in sedinta sa extraordinara din data de 16 octombrie 2018,

analizand expunerea de motive al primarului comunei Aita Mare si proiectul de hotarare
privind aprobarea achizitiondrii in proprietatea comunei Aita Mare a imobilului situat in comuna
Aita Mare, satul Aita Medie, judetul Covasna, Inscris in C.F. nr.23960 Aita Mare, initiat de primarul
comunei Aita Mare,

in conformitate cu prevederile art.123 alin.(1) teza a doua din Legea administratiei publice
locale nr.215/2001, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare si art.29 alin.(1) lit.”a” din
Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificrile si completarile ulterioare,

in temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.”d”, art.(6) lit.”a” pct.19, art.45 alin.(3) si art.115
alin.(1) lit.”b” din Legea administratiei publice locale nr.215/2001, republicati, cu modificirile si
completarile ulterioare

HOTARASTE:

Art.1. - Se aprobd achizitionarea, in proprietatea comunei Aita Mare, a imobilului situat in
comuna Aita Mare, satul Aita Medie nr.89, judetul Covasna, identificat prin C.F. nr.23960 Aita Mare
nr.cadastral 23960 (anexa nr.1 la prezenta hotarare), la pretul de 45.000 (patruzecisicincimii) lei.

Art.2. - inSU§e5te raportul de evaluare al imobilului nr.177/13.08.2018 intocmit de expert
tehnic judiciar Gaspar Kitti — P.F.A., evaluator autorizat Anevar, anexa nr.2 la prezenta hotarare, din
care face parte integranta.

Art.3. - Aprobd proiectul contractului de vanzare-cumpdrare, anexa nr.3 la prezenta
hotdrare, din care face parte integrants.

Art.4. — Se imputerniceste domnul Bihari Edomér, primarul comunei Aita Mare, si semneze
contractul autentic de vanzare-cumpérare a imobilului identificat conform art.1.

Art.5. — Hotédrarea Consiliului local Aita Mare nr.31/2018 privind aprobarea achizitiondrii in
proprietatea publicd a comunei Aita Mare a imobilului situat in comuna Aita Mare, satul Aita
Medie, judetul Covasna, inscris in C.F. nr.23960 Aita Mare se revoci.

Aita Mare, la 16 octombrie 2018
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 21703
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
Menrs i PENTRU INFORMARE IIIIIIIIII“III
Carte Funciara Nr. 23960 Aita Mare 100061715664
'\‘\ (\Qvng pr' ; H I8
A. Partea |. Descrierea imobllulu|
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna
Nr.| Nr. cadastral - "
crt Nr’: t?poa;r;; & Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 23960 1.775 Teren imprejmuit;
Constructii
Crt Nr ca::nstral Adresa Observatii / Referinte

Al.l 23960-C1 Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna Er{pc;m&s:giig II_%SS"TI%"2%ESSFCO&SR:;'tggﬁgfr;ﬂ‘l';tlagig
AL2 23960-C2 Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna Sm‘pc;orASNtrEl;(”fgf‘ss“ggSlFl. ;nlpl I\SAIP‘,:%HSI‘t\lr;‘:'tP?. cliﬁs{gzusrata:lll
AL3 | 23960-C3 | Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna |>: pf"'ﬁg“,ﬁ{" p'a SDESF. 58 Mp. CONSTR. IN 1045 -~
Al.4 | 23960-C4 | Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna ﬁq;"ﬁgﬂf Ffa ;.?DIEISOFZ. oy a—P‘C%"gH;g;. ‘fﬁ-‘{gﬁgataﬂw

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

8576 / 03/04/2018

Hotarare Judecatoreasca nr. sentinta civila nr. 584, din 04/04/2017 emis de JUD.SF.GHEORGHE,
documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 6151, din
22/03/2018 emis de PRIM.AITA MARE, certificat de atestare fiscala; Act Administrativ nr. adeverinta nr. 6219,
din 26/03/2018 emis de PRIMARIA AITA MARE; Act Notarial nr. declaratie nr. 2151, din 22/03/2018 emis de
BNP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL;

se infiinteaza cartea funciara nr. 23960 Aita Mare in urma transcrierii Al, Al.1, Al.2, A1.3, Al4
Bl |imobilului cu nr. top 48, 49/2 inscris in cartea funciara nr. 23665 Aita
Mare
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Uzucapiune, cota‘ Al, Al.1, A1.2, AL.3, Al4
|actuala 1/1

I 1) NAGY HONORITA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, :
Z L e Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciaré Nr. 23960 Comuna/Oras/Municipiu: Aita Mare

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
23960 1.775

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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Date referitoare la teren
nr | Categorie [intra | Suprafata " . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti B DA 867 - ~ R
constructii
2 arabil DA 908 - - -
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie - ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita Ta sol:18 mp; S. construita
Al.l 23960-C1 locuinte 18 Cu acte|desfasurata:18 mp; CASA D LOCUIT P, S.DESF.
18 MP, CONSTRI. IN 1|945 - i
s S. construita la sol:111 mp; S. construita
A1.2 |  23960-C2 CETISLEEE I 111 Cu acte|desfasurata:111 mp; ANEXA P, S.DESF. 111
MP, CONSTR. II\II 194|5 . - i
i S. construita la so0l:58 mp; 5. construita
Al3| 23960-C3 S 58 Cu acte|desfasurata:58 mp: ANEXA P, S.DESF. 58 MP,
CONSTR. IN 19;15 ey - i
r S. construita la sol:l mp; 5. construita
Al4 |  23960-C4 constructii anexa 102 Cu acte|desfasurata:102 mp; ANEXA P, S.DESF. 102
MP, CONSTR. IN 1945

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 23960 Comuna/Oras/Municipiu: Aita Mare

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit = (m)
1 2 10.499 2 3 14.93
3 4 17.659 4 5 15.859
5 6 10.714 6 74 10.497
7 8 8.597 8 9 8.993
9 10 7.877 10 1 4225
14 12 5.104 12 13 7.43
13 14 11.023 14 15 11.92
15 16 0.593 16 17 3.762
17 18 5.951 18 19 6.103
19 20 13.459 20 21 21.53
21 22 5.19 22 23 13.532
23 24 2.55 24 25 3.849
25 26 6.399 26 27 0.911
27 1 68.412

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

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea

funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,

22/08/2018, 10:04

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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GASPAR KITTI-PFA.

EXPERT TEHNIC JUDICIAR, EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

C.U.l; 31185278, Nr. ORC/an : F14/38/05.02.2013

Adresa: Sfantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Balan Nr. 53, Bl. 9/C/13
Telefon: 0745 - 259006; Fax: 0267- 321585; E-Mail: kittigaspar@yahoo.ro
Cont bancar : RO43INGB0000999900769735

RAPORT DE EVALUARE
nr. 177/13.08.2018
a proprietatilor imobiliare tip rezidential casa de locuit, anexe si
teren

PROPRIETATEA EVALUATA: Casa de locuit din caramida P, trei anexe
gospodaresti si teren cu s=1.775 mp

ADRESA: com. Aita Mare, sat Aita Medie nr. 89, jud. Covasna

PROPRIETAR: NAGY HONORITA

CLIENT: Comuna Aita Mare

SCOPUL EVALUARII: incheierea unei tranzactii
EVALUATOR: Gaspar Kitti

DATA EVALUARII: 02 august 2018

DATA RAPORTULUI: 13 august 2018




RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

CUPRINS

- Pagina de titlu
- Cuprins
- Sinteza evaluarii

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

PR N . I N, . N e Y
2o NDORLND

= O

Certificarea, identificarea si competenta evaluatorului

|dentificarea clientului si a destinatarului

Identificarea activului supus evaluarii si a drepturilor de proprietate evaluate
Scopul evaluarii, tipul valorii, data evalu&sii si a inspectiei, amploarea inspectiei
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau pubficare

Riscul evaluarii Lo

Abordarea in evaluare si rationamentul

Declaratia evaluatorului privind conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare
independenta evaluatorului fata de procesul de creditare, valoarea estimata,
confidentialitatea si responsabilitatea

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1,
2.2,
2.3,
2.4
2.9,
2.6.

Descrierea juridicd, statutul legal al proprietatii conform actelor de propretate
Date si informatii despre amplasament

Riscuri de mediu

Descrierea proprietatii imobiliare, tipul, componenta si utilizarea

Descrierea terenului si a accesului

Descrierea constructiilor

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4. EVALUARE

4.1.
4.2.
4.3.
4.4,

Reglementari si cadru legal
Analiza celei mai bune utilizari
Abordarea prin comparatii
Abordarea prin cost

5. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUFRA VALORII

ANEXE:

Anexa nr. 1
Anexanr. 2
Anexanr. 3
Anexa nr. 4A
Anexa nr. 4B
Anexanr. 5
Anexa nr. 6
Anexanr. 7

Fotografii

Pozitionarea pe harta

Grila de comparatie imobil si explicatii

Grila de comparatie teren si explicatii
Abordarea prin cost

Prezentarea comparabilelor si alte dzte de piata
Exiras de carte funciara '

Plan de amplasament si delimitare a imobilului



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

SINTEZA EVALUARII

Numele clientului: Comuna Aita Mare

Data evaluarii: 02 august 2018

Tipul proprietatii: Casid de locuit din ziddrie caramida, trei anexe gospodaresti din zidarie
cdramida si teren

Adresa proprietati: com. Aita Mare, sat Aita Medie nr. 89, jud. Covasna

Proprietar: Nagy Honorita

Scopul evaluarii: Incheierea unei tranzactii

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata

Data de referinta a 02 august 2018

evaluarii:

Data inspectiei: 02 august 2018

Data raportului: 13 august 2018

Numdr Carte Funciara: CF nr. 23960 Aita Mare, nr. cad 23960 — teren intravilan, nr. cad C1: casa

de locuit, nr. cad. C2: anex, nr. cad. C3: anexa, nr. cad. C4: anexa

Lista actelor de - Cerere Extras CF nr. 20689 din data de 08.08.2018

proprietate puse la - Plan de amplasament si delimitare a imobilului

dispozitie:

Descriere proprietate: Proprietatea este formata cin teren cu suprafata de 1.775 mp si constructt

1. Nr. cad. C1: casi de locuit cu regim de inltime P, Scd=18 mp conform CF
structura de rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare
tigle. Casa a fost construita in anul 1945 conform CF. Finisajele interioare sunt
normale, fara modernizari, in stare tehnica slaba, crapaturi si fisuri in pereti
finisaje interioare distruse, finisaje exterioare in stare degradata. Utilitati: ener
electrica

2. Nr. cad. C2: anexi cu regim de inaitime P, Scd=111 mp conform CF. structura
de rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare tigle. Anexa
a fost construita in anul 1945 conform CF. Finisajele interioare sunt normale far=
modernizari, tampidrie din lemn In stare tehnica slaba, finisaje interioare distruss
finisaje exterioare in stare degradata. Utilitati: energie electrica.

3. Nr. cad. C3: anexa cu regim de inéltime P, Scd=58 mp conform CF, structurs ci
rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare tigle. Anexa a
fost construita Tn anul 1945 conform CF. Finisajele interioare sunt normale, farz
modernizari, pardoseald pdmant, tamplarie din lemn in stare tehnica slaba doe:

o usa dulghereasca, ferestrele si usa de acces lispesc, finisaje interioare
distruse, finisaje exterioare in stare degradata.

e



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AiTA MARE

4. Nr. cad. C4: anexa cu regim de inaltime P, Scd=102 mp conform CF. structura
de rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare tigle. Anexa
a fost construita in anul 1945 conform CF. Nefinisat in interior, pardoseala
pamant, tamplarie din lemn in stare tehnica slaba, acoperis si invelitoare in stare
tehnica foarte slaba, necesita renovari

Sarcini: Nu sunt

Situatia/utilizarea Casa de locuit si anexe gospodaresti, nelocuita de mai multi ani, constructule
actuald a imobilului: in stare tehnica foarte slaba, necsitd demolare sau modernizari majore.

Cea mai bund utilizare: Rezidential

Descrierea zonei si a

amplasamentului : Zona mediana, satul Aita Medie
Metode de evaluare: S-a aplicat abordarea prin comparatii si abordarea prin cost
Ipoteze speciale Nu sunt

OPINIA EVALUATORULUI PRIVIND VALOAREA DE PIA TA

Valoarea de piata (LEI) Valoarea de piatd (EUR)
Imobil inscris in ; i
CF nr. 23960 51.000 LEI 11.026 EUR
Din care: Din care:
Valoarea constructiilor: 22.000 LEIL Val. constructiei: 4,756 EUR
Valoare teren: 29.000 LEI : Valoare teren: 6.270 EUR

NOTA: Valoarea nu este influentata de T.\V.A.

Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este de 46255 valabil la data evaluarii: 62.08.2018

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:
& Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport i a celorial
aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs, Estimariie sunt valori de piata, conform definitilor mentionate -

parcurs.
% A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si considerata libera de orice fe! 7=

sarcini.
& Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;
% Valoarea este ¢ predictiz;

o Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’ s

se supune ,Standardelor de evaluare a bunurilor’, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil zl
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018" in speta SEV 400

.Verificarea evaluarilor”. -




RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE §1 TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

1.1. CERTIFICAREA, IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de evaluator autorizat Gaspar Kitti, specialitatea EF si
EBM, legitimatia ANEVAR nr. 12719, valabild pe anul 2018; Evaluatorul are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionala la compania Allianz Tiriac SA prin AON Romania, nive! de acoperire 10.000 EUF

Adresa evaluatorului: Sf. Gheorghe, bd. g-ral Grigore Bélan nr. 53 bl. 8, sc. C, ap. 13. jud
Covasna, telefon 0745259008, fax 0267321585, e-mail: kittigaspar@yahoo.10.

Subsemnata, Gaspar Kitti, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul

Raport de evaluare, prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:

Certificare:

Subsemnatul, prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in cunostinta d«
cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 02 august
2018.

2 Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardeie de evaluare a bunurilor editia 2018;

3. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunr corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinis

ale evaluatorului; _

4. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale:

5 Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care constituie obieciu:
acestui raport si nici un interes legat de partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolu
mentionat aici;

6. Nu am nici o partinire legatd de proprietatea care aste obiectul acestui raport sau legata de parti:
implicate in aceasta evaluare;

7. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionaid de formularea sau prezentarea unui rezuili=
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de produceres
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

8. Analizele, opiniile si concluzile mele, precum si acest raport au fost efectuate in conformitate cu Coduil
Deontologic si cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018;

9. Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionald necesara pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

10. Evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluata,

11.Nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

12 La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care semneaza este membru titular al “Asociaties
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea profesionala, indeplinesie
cerintele programului de pregatire profesionala continud al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport de evaluare.

13. Evaluarea s-a facut pentru incheierea unei tranzactii, valorile estimate fiind valabile pentru data de
02.08.2018 iar inspectia s-a facut la data de 02.08.20%8, in prezenta clientului.

EVALUATQ’E{,
Gaspar Kitti 7~ )




RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE $1 TEREN G
CLIENT: COMUNA AITA MARE

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI

Client: Comuna Aita Mare, CIF: 4201929

Destinatar: Comuna Aita Mare

1 4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII SI A DREPTURILOR DE PROPRIETATE
EVALUATE

Obiectul evaludrii este proprietatea imobiliard compus din casa de locuit cu regim P, 3
anexe gospodaresti cu regim P si teren intravilan cu s=1.775 mp inscris Tn CF nr. 23960 Aita

Mare.

Proprietatea, de tip rezidential — casa de locuit, anexe si teren.

Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc in cap. 3: Prezentarea datelor.

Proprietar: Nagy Honorita
Adresa proprietitii: com. Aita Mare, sat Aita Medie nr. 89, jud. Covasna

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul de proprietate absolut al lui Nagy
Honorita, drept de proprietate dobandit prin Uzucapiune, cota actuala 1/1, asa cum este descrisa

in extrasul CF pus la dispozitie.

1.5. SCOPUL EVALUARII, TIPUL VALORII, DATA EVALUARII SI A INSPECTIEI. AMPLOARE ~
INSPECTIEI

Tipul valorii: Valoarea de piata

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2018:

VALOAREA DE PIATA reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumpdarator hotdrat si un vanzator hotarat.
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

» Conceptul "valoare de piata” presupune un pret negociat pe o piata deschisa =
concurentiald unde participatii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea !
internationald sau o piatd locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori s
vanzitori sau poate fi o piatd caracterizata printr-un numar limitat de participanti pe piata
Piata in care activul este expus pentru vanzare este piata in care activul se schimba ir
mod normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibiia,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe
care un participant de pe piata ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste
pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
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Scopul evaludrii: incheierea unei tranzactii

Data inspectiei proprietatii: Inspectia proprietatii a avut loc in data de 02.08.2018 in prezenta
proprietarului, d-na Nagy Honorita. S-a efectuat inspectie completa. Cu aceasta ocazie s-au

identificat si deprecierite existente si s-au efectuat fotografiile anexate.
Data evalusrii: 02.08.2018, dat4 la care raportul de referinta leu/euro este de 4,6255 LEI/ EUR.

1.6. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorului s-au pus:
- extras de carte funciara
- plan de amplasament si delimitare a imobilufui

1.7. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

v Legate de dreptul evaluat
Informatiile: Sursa
situatia juridicad a proprietatii imobiliare: extras CF anexat’, P.A.D.
dimensiuni / arii proprietatii imobiliare: preluate de la client, CF :
v Legate de piata specifica
Informatiile: Sursa
privind piata imobiliara o presa de specialitate, - |
specifica (preturi); o site-urile de specialitate imobiliare ]
o lucrari anterioare ale evaluatorului’;

Informatiile utilizate au fost:
o Documentele juridice —extras CF
o Date de piata: preturi de vanzare, oferte vanzare,

Sursele de informatii au fost:

o reprezentanti CLIENTULUI pentru documentele si informatiile legate de proprietatea
imobiliara evaluata (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili petitru
veridicitatea informatiilor furnizate; Prin utilizarea $i fructificarea prezentului raport
solicitantul isi asuma/insuseste ceie mentionate de catre noi ca a avea surséa de informatie
solicitantul”.

o analize de piata si/sau sectoriale ale societatilor specializate Tn analiza pietei imobiliare

o site-uri de specialitate pe piata imobiliard nationala

= jmobiliare.ro; olx.ro; lajumate.ro etc.
Sau zonala specifica (ex): , elado.ro, hirdetes.ro

Surse de cost: indreptar MATRIX ROM editia iunie 2018

I Evaluatorul a avut la dispozitic numai documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte integranta, din care s-au extras

dateie mai sus prezentate.
* informatii preluate din arhiva de lucrdri ale evaluatorului;
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1.8.

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluérii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu
se asuma responsabilitatea fata de nici o aitd persoana in afara clientului, destinataruiu:
evaluarii si celor care au obtinut acordul scris $i nu se accepta responsabilitatea pentru nicl
un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor
sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riman nemodificate in raport cu ceie
existente la data Tntocmirii raportului de evaluare.

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucéat piata, conditile de piaia
se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici fizici si de
altd natura, care pot aparea ulterior evaluarii de fata si care pot modifica valorile bunurilor,
fata de opiniile 3i rezultatele prezentate in cadrul raportului de evaluare.

Orice valori estimate in raport se aplicad imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire de valori pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. in acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetar
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poa‘e
tranzactiona, c& nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu
este ipotecata sau inchiriata. in cazul in care existd o asemenea situatie $i este cunoscuta
aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premise:
ci aceasta se afla Tn posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliara in cauzd respectd reglementarile priving
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice. Evaluatorul nu raspunde de eventualele neconformitati.

Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii. subsolulu
terenului, altele decat cele observate de evaluator cu ocazia inspectiei, care ar avea ca
efect o valoare diferitd de cea stabilitd in urma evaluarii.

Se presupune cé proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale s
nationale privind mediul inconjurator, in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse

descrise si luate in considerare in raport

10. Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilulw:

nu existd nici un indiciu privind existenta uror contaminari naturale sau chimice care sa
afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostintid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenia
contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale In
acest sens. Daca se va stabili ulterior cd exista contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.
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11.S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuaie
modificari care pot s& apard in perioada urmatoare.

12.Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietafii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majcra sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ca nu exista astfei de conditii daca ele nu au fost observate. la
data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau
implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existeniza
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

13. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevarate si corecte. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetel
informatiilor furnizate de terte parti.

14 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile privind subiectul de evaluat pe
care le-a avut la dispozitie la data intocmirii prezentei, neexcluzand insa posibilitatea
existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta.

15. Continutul acestui raport este confidential pentru client si autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

16, Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de catre chentd!
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport
17.Consimtamantul scris al evaluatorului si al avaluatorului verificator (daca al acestuia dirl
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa
poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului, sau a altor
destinatari ai evaluérii care au fost precizati n raport. Consimtamantul scris si aprobarea
trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poala fi
modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii puklice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiquratorului proprietatii evaluate. iar valparea

prezentata in raportul de evaluare nu are legétura cu valoarea de asigurare.

18 Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara

evaluata. :
19. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client, precizia lor find

responsabilitatea acestuia.

Ipoteze speciale:
» Nusunt

1.9. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv clientului si destinatarului.
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1.10. RISCUL EVALUARII

Riscuri generale ale pietei: Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditile de
piatd curente, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, prezentate n
raport. Aceste informatii nu cuprind predictia evenimentelor sau a valorilor viitoare, ci reflecta
asteptarile curente de pe piata, bazate pe tendintele curente. Aceste previziuni se pot schimba in
functie de conditiile economice, sociale, fiscale etc.

1.11. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Valoarea estimatd prin abordarea prin cost, are la baza estimarea valorii proprietat!
imobiliare, adaugand la costul constructiilor valoarea de piata a terenului, in cazul de fata stabilita

mai sus prin metoda comparatiei directe.
Valoarea de cost poate fi calculatd prin mai multe metode, dintre care cele mai cunoscute

sunt metoda costurilor de inlocuire, a costurilor segragate si a devizelor. Avand in vedere
specificul proprietétii imobiliare, in evaluarea de fatd s-a aplicat metoda metoda costurilor
segregate, care utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in

unitati de masura adecvate.

Valoarea estimata prin abordarea prin piata - metoda comparatiei directe reprezinta o
valoare de piata a imobilului, obtinuta in urma analizarii tranzactiilor/ofertelor de vanzare din zona

cu proprietati asemanatoare.

Avand in vedere specificul proprietétii, casé de locuit, abordarea prin venit nu este
relevanta, Tntrucat nu se practica inchirierea caselor rezidentiale n zona.

112. DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA UE\/ALUARIF cy
STANDARDELE DE EVALUARE. INDEPENDENTA EVALUATORULUI FATA DE PROCESUL
DE CREDITARE. VALOAREA ESTIMATA, CONFIDENTIALITATEA SI RESPONSABILITATEA

Ca elaborator declar ¢ raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta
<

cu reglementarile Starndardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2018 si cu ipotezeie si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

. Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietati!
imobiliare si de recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR DIN
ROMANIA- EDITIA 2018:
¢ SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 — Raportare
SEC 104 - Tipuri ale valorii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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In prezentul raport nu au fost ficute devieri de la cerintele Standardele de evaluare a
bunurilor 2018 si Ghidurile metodologice de evaluare

- Evaluatorul este independent, evaluarea fiind impartiald si obiectiva, fara nici o influenta din
partea clientului/proprietarului ori a oricérei alte persoane.

- Declar c& nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluati care constituie obiectul acestui raport si nici un interes legat de partile
implicate.

- Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client
iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

- Raportul de evaluare este confidential, fiind dezvaluit exclusiv clientului.

- Evaluatorul a intreprins toate verificarile si analizele considerate necesare pentiu
efectuarea raportului de evaluare si isi asuma responsabilitatea pentru datele si concluziiie

prezentate in raportul de evaluare.
- Evaluatorul este responsabil si fatd de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.
EVALUATOR

Gaspar Kitth. -

Cap. 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. DESCRIEREA JURIDICA, STATUTUL LEGAL AL PROPRIETATII CONFORM ACTELOR DE
PROPRIETATE S| AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE, DATE PRIVIND DOCUMENTATIA

CADASTRALA

Conform extrasului de carte funciaré eliberatéd de ANCPI — OCPI Covasna
> Cerere cu nr. 20689 din 08.08.2018, la data evaluarii, proprietatea evaluata este inscrisa in
CF individuala nr. 23960 Aita Mare.
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TEREN intravilan

A. Partea 1. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna

Nr.| Nr. cadastral : :
Crt | Nr. topografic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al 23960 1,745 Teren imprejmuit;
Constructii
Crt L cah:lrastral Adresa Observatii / Referinte
e : ) TG construita 12 SOl 1B mp; S, construita destasoral
. i Medie, A L jud, i
Al 23960-C1 Loz, Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna . CASA O LOCUIT P, 5.DESF. 18 #1P, CC o 3
i : sl ; et S, construita 1a sol: 14l mp; S, construita d SiH
Al2 23960-C2 Loc, Aita Medie, Nr. 89, jud. Covasna o ANEXA P. S,DESF, 111 MP, CONSTR, I
- ita Medi ~718. construita ia sol:58 mp; 5. construits
AL 23660-C3 Loc. Aita Medie, Nr. 89, jud. Covasna o, ANEXA P, 5.DESF. 58 MP, CONS’
S 1 TS, construita 18 010102 mp: S, constru
| Ald 23960-C4 Loc. Aita Medie, Nr. 89, Jud. Covasna mp: AMEXA P. 5.DESF. 10’2 MP CONSTRIN 15
Date referitoare la teren
wnr | Categorie {intrs | Suprafata s
¢ | folosinga W,az ?ﬂm} Tarla Parcela Nr. topo Observatn / Reler
1] Ui dpal 867 ) ;
constructii R R, N -
2 arabil DA 908 - - 3

Conform foii de proprietate, este intabulat dreptul de proprietate al persoanei fizice duga
cum urmeaza:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

8576 / 03/04/2018

{Hotarare Judecatoreasca nr.
documentatie cadastral
122/03/2018 emis de PRIM.AITA MARE, certificat d
idin 26/03/2018 emis de PRIMARIA AITA MARE: Act Notarial nr declaratie nr. 2151, din 22032618 ¢

|BNP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL;

B2

se inhinteaza cartea funciara n

Proprietatea este libera de sarcini.

a: Act Administrativ nr, certificat de atestare

de PROPRIETATE, dobandit prin Uzucapiune. cota, AL

753660 Aita Mare in urma transcrierii|

B1 imobilului cu nr. top 48, 49/2 inscris in cartea funciara nr. 23665 Aita,

Mare
intabulare, drept

actuala 1/
1) NAGY HONORITA

Sertinta Tivila nr. 584, din 04/0472017 emis de JUD SF GHEGRGHL,
a edificarii constructiei s
ie atestare fiscala; Act Administrativ nr, adeve
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2.2 DATE SI INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Zona si localitate , ; e y .
' Proprietatea in cauza este situatd in zona mediana a
satului Aita Medieapartindnd de com. Aita Mare. Zona este

rezidentiala, case de locuit majoritatea mai vechi, cu regim de

inaltime P.

Aita Medie (in maghiara Kdzépajta) este un sat in comuna
Aita Mare din judetul Covasna, Transilvania, Romania.

Este cunoscut centru de artd populara secuiasca dansuri,
port, lucraturi in lemn). Comuna Aita Mare este situatla 15 km
de Baraolt si la 37 km de Sfantu Gheorghe. Se afla pe terasa
formata de raul Olt, pe malul drept al acestuia, si de
rauletul Aita, pe marginea vesticd a muntilor Baraoltului, la o
altitudine de 496 m.

Principala atractivitate a satului Aita Medie este balta de
pescuit, Biserica Unitariana, din sec.XIV (fortificata in sec.XVI)
din Aita Mare.

Strada Proprietatea se afld pe o strada pietruita, la cca 50 m de
DJ121A Aita Mare- Valea Crisului

Zona
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi

caracterizata ca linistita, cu trafic auto redus, poluare mica. Zcna
preponderent rezidentiala cu case de locuit.

2.3. RISCURI DE MEDIU

Nu este cazul.

2.4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE, TIPUL. COMPONENTA SI UTILIZAREA

Constructia Casa de locuit, anexe gospodaresti si teren.
- Teren 1.775 mp — utilizat curte si gradina
- Constructii: - Casa de locuit cu regim P si trei anexe
gospodaresti cu regim P, cu structura din zidarie de

caramida

e Ny
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2.5 DESCRIEREA TERENULUI SI ACCESULUI

Date generale

= Amplasare: mediana, zona preponderent rezidentiala
» Suprafata: 1.775 mp

= Deschiderea la strada: 16,41 m cf. PAD

= Tip drum acces: macadam

Descriere

» Forma. aproape regulata, dreptunghiulara alungita

® Inclinare: plat in fata, usor denivelat in spate

= Utilitati: energie electrica pe teren, retea apa ia drum, fantana in curte
Amenajari: imprejmuit cu gard din lemn si beton spre strada, poarta metalica

2.6 DESCRIEREA CONSTRUCTILOR

Nr. cad. C1 Casa de locuit

Date generale

= Tipul constructiei — casa de locuit

= Anul construirii — PIF 1945 conf. CF
= Regim de Tnaltime — P

- Au =cca 15 mp,
- Ad =18 mp,
-Ac =18 mp

= Cartea constructiei: nu are
Alte caracteristici : grad de seismicitate a zonei: 7

= Fundatii .din beton si piatra
= Structura:
a) de rezistenta din ziddrie caramida
= Perefi:
a) de compartimentare din ziddrie caramida
b) de inchidere din zidarie caramida
= Planseu din lemn
= Acoperis tip:
a) sarpanta/emn
= [nvelitoare: tig/d
= Finisaje exterioare: Tencuit si zugravit in star= tehnica slaba
= |nstalatii:
a) electrice: nu
b) sanitar: nu
c) incalzire:nu
= Starea actuala: locuinta
Comentarii: In stare tehnica foarte slaba, cu fisuri si crapaturi in pereti, acoperis si
invelitoare in stare slaba, constructia necesita fie modernizari majore fie demolare, in

prezent nefiind locuibila.
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Compartimentare si finisaje

= Compartimentare: o sinquré incapere

» Planseu din lemn
» Tampldrie exterioara din lemn cu geamuri simple, usa de acces din lemn, usi interioare

din lemn, tdmplaria in stare de uzurd avansata
= Pardoseala beton
= Finisaje interioare distruse

Nr. cad. C2 Anexa - utilizat in trecut la locuinta si grajd
Date generale

» Tipul constructiei — anexa gospodareasca

= Anul construirii — PIF 1945 conf. CF

= Regim de inaltime — P

- Au =cca 92,5 mp,

-Ad =111 mp,

-Ac=111mp

Compartimentare:
= Compus din 2 camere utilizate candva ca locuinta, iar cealalta parte ca grajd

Structura si finisaje

= Fundatii din beton si piatra

= Strcutura de rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare tigle

=  Tamplarie exterioara din lemn cu geamuri simple, tdmplaria in stare de uzura avansata,
geamuri partial sparte, lipsa

= Finisaje interioare normale, fara modernizari, pardoseala beton si dusumea in partea
utilizata ca locuinta in trecut, pardoseala pamant la partea de grajd. Finisaje interioare in
stare de uzura avansata, distruse la partea de grajd

* Finisaje exterioare: Tencuiala in stare de uzura avansata

= Utilitati: Energia electrica racordata

= Stare tehnica slaba, necesita modernizari majore sau demolare

Nr. cad. C3 Anexa - utilizat ca grajd

Date generale

= Tipul constructiei — anexa gospodareasca
= Anul construirii — PIF 1945 conf. CF

= Regim de inaltime - P

- Au = cca 48 mp,

- Ad = 58 mp,

- Ac =58 mp

Ebhids
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Structura si finisaje

Fundatii din beton si piatra

Strcutura de rezistenta din zidarie caramida, acoperis sarpanta cu invelitoare tigle. planseu
din lemn

Tamplarie exterioara : o usad de acces dulghereasca din lemn, in rest cu tamplaria si
geamuri lipsa

Finisaje interioare normale, fard modernizari, pardoseala pamant.

Finisaje exterioare: Tencuiala in stare de uzura avansata

Utilitati: fara

Stare tehnica slaba, necesitd modernizari majore sau demolare

Nr. cad. C4 Anexa — utilizat ca sura

Date generale

= Tipul constructiei — anexa gospodareasca
= Anul construirii — PIF 1945 conf. CF

» Regim de inédltime — P

- Au = cca 85 mp,
- Ad =102 mp,
-Ac =102 mp

Structura si finisaje

Fundatii din beton si piatra

Strcutura de rezistenta din zidarie cardmida, acoperis sarpantd cu invelitoare tigle. fara
planseu

Tamplarie exterioard : 2 usi dulgheresti din lemn

Finisaje interioare normale, fara modernizari, pardoseald pamant, netencuit in interior
Finisaje exterioare: netencuit in exterior

Utilitati: fara

Stare tehnica slaba, acoperisul si invelitoares in stare de uzura avansata, necesita
modernizari majore sau demolare

Cap. 3
ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Definirea pietei specifice
in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice. s-au

investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietaii.

Aceasta este o proprietate imobiliard de tip casa de locuit, anexe si teren, situat in zona

mediana a satului Aita Medie, apartinand de com. Aita Mare.

L
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Practic, pentru proprietatile studiate, piata® este:
v piata caselor rezidentiale vechi din zona rurald zona bazinului Baraolt, com. Aita Mare.

Analiza cererii probabile

Cererea pentru case rezidentiale se afla in momentul actuala in stagnare, dupa o perioada
indelungata de scadere datorita populatiei imbatranite a zonelor rurale, migratiei fortei de munca
in strainatate etc. Cererea este reprezentata de persoane fizice cu buget mic spre mediu. care
doresc achizitionarea de case rezidentiale din zona analizata, pentru domiciliu permanent dar si
case de vacanti. Avand in vedere localizarea si caracteristicile tehnice ale proprietatii de evaiuat

uct

se poate aprecia ca acesta are atractivitate mica. Cererea pentru terenuri intravilane de construct
este de asemenea mica.

Analiza ofertei competitive

Oferta pentru case de locuit este mica, oferta constand mai ales din case vechi, parasite,
mostenite, ale caror proprietari fie stau Ja oras fie in strainatate. Atractivitatea acestor proprietati
este obturatd de faptul ca necesita investiti destul de mari pentru a fi locuibile la standarde
moderne, modernizarea structurii de rezistenta, a firisajelor si a instasatiilor, majoritatea nu avand
baie.
Marjele de negociere variaza de la 10-30% in functie de motivatiile partilor, necesitatea de
lichidati a proprietarului, timpul de expunere pe piata etc.

Nu se practica inchirierea caselor de locuit in zona.

in urma analizei pietei imobiliare a terenurilor libere sau a terenurilor pentru dezvoltare. pe
piata specificd s-a constatat existenta unei plaje largi de valori.

Astfel preturile de ofertd a terenurilor intravilane pe raza comunei Aita Mare si comuneie
invecinate variaza functie de cea mai buna utilizare a acestora, localizare, acces sau caracteristic:
fizice intre: 3 — 9 €/mr la terenuri intravilane. Tranzactii au fost inregistrate chiar si sub acest
interval, cu 1 EUR/mp, in cazul unui teren ingust, cu front foarte mic, neconstruibil.

Marjele de negociere practicate pentru terenuri sunt intre 5-15%.

Ofertele de proprietati similare variaza de la
pentru case de locuit cu teren aferent:

* Minim: 5.000 EUR, echiv. 23.000 LEI

» Maxim:20.000 EURO echivalent 93.000 LEI
pentru terenuri

= Minim: 3 EUR/mp

= Maxim:9 EUR/mp

* Piaja imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piegele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere sinu
echilibru.

Cumparatorii si vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de véanzare este lung
Proprietatile, privite global, impun o putere financiara mare pentru o posibila achizitionare.
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Echilibrul pietei

Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca au fost identificate tranzactii pentru
acest tip de proprietate in ultimii 2 ani. Din analiza cererii si ofertei, se constata ca cererea pentru
cumparare de case stagneaza in momentul de fata.

La data evaluarii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate este in dezechilibru, oferta
fiind ceva mai mare decat cererea, iar numarul tranzactiilor incheiate redus, timpul de expunere
pe piata indelungat, de obicei partile tranzactiilor fiind cunostinte sau chiar prieteni, rude se
accepta negocieri, termen de plata mai lungi si schimburi imobiliare de asemenea.

Perspectivele proprietatii pe viitor

Avand in vedere caracteristicile imobilului, se considerad ca acesta are atractivitate mica si
proprietatea poate fi absorbitd pe piata intr-o perioada relativ mare mare 6-12 luni in conditii

adecvate de marketing.

Cap. 4- EVALUAREA

4.1. REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

Avand in vedere scopul evaluarii, proprietatea irmobiliard se va evalua la valoarea de piata.

~ -
ae

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de tipul proprietatii imobiliare si de
recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR — ANEVAR 2018:
Standarde generale
e SEV 100 — Cadrul general
» SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 - Implementare
e SEV 103 — Raportare
e SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Bunuri imobile
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietati imobiliare pentru garantarea
Tmprumutului
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice
o GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
o Glosar 2018

DEFINITH

» VALOAREA DE PIATA
valoarea de piata — reprezintd Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaluarii intre un cumpdrator hotarat si un vanzdtor hotarat, inir-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat, si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constréangere.
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4.2. Cea mai buna
utilizare (CMBU)

4.3 ABORDAREA
PRIN COMPARATII

Evaluarea terenului

Evaluarea proprietatii

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare. Cea mai buna utilizare este definita ca
utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare (maxim productiva).

In opinia noastra, avand in vederea conformarea proprietatii si tinand
cont de caracteristicile acesteia, C.M.B.U. este cea actuala si anume

cea de tip rezidential.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza

comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre
proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora
Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul
de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului.
conditiile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia.
precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.

In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de
informatii, ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor companii imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta departamentelor de evaluare, respectiv de tranzacti
imobiliare (vezi Anexa 5).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
vanzare — plata cash.

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 4A iar comparabilele si
datele de piatd in Anexa nr.5. Din analiza efectuata a rezultat ca cea
mai apropiata comparabila. de subiect este comparabila 3 (are cea
mica corectie totala bruta) Avand in vedere si celelalte corectii, opinam
ca valoarea de piata a terenului analizat este de:

3,5 EUR/mp adicd 29.000 LEI echiv. 6.270 EUR

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 3 iar comparabilele si
datele de piatad in Anexa nr.5. Din analiza efectuata a rezultat ca cea
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4.4 . ABORDAREA
PRIN COST

mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 4 (are cea
mica corectie totala brutd) Avand in vedere si celelalte ajustari.
inclusiv faptul ca piata recunoaste ca intersectia cererii cu oferta
implica un discount de cca. 5-20% (in cazul ofertelor), opinam ca
valoarea de piata a proprietatii analizate este de:

51.000 LE! echiv. Rot. 11.026 EUR

Abordarea prin costuri are la baza estimarea valorii proprietatii
imobiliare, addugand la costul constructilor valoarea de piata a
terenului, in cazul de fatd stabilitdi mai sus prin metoda comparatie
directe.

Valoarea de cost poate fi calculatd prin mai muite metode
dintre care cele mai cunoscute sunt: metoda costurilor de inlocuire, a
costurilor segragate si & devizelor. Avand in vedere specificul
proprietatii imobiliare, in evaluarea de fatd s-a aplicat metoda metoda
costurilor segregate, care utilizeaza costuri unitare pentru diferite
componente ale cladirii, exprimate in unitati de masura adecvate.

Costul de inlocuire net se va determina pe baza “Indreptarului
Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte, editat de Matrix ROM" editia
iunie 2018, pentru casa de locuit Fisa nr. 55 " Locuinta modesta in
mediul rural cu ziduri din ciramida, racordata la electricitate, fara alte
facilitdti, planseu din lemn, invelitoare din tabla zincata” corectat pt
invelitoare tigla, iar pentru cele trei anexe Fisa nr. 60 , Dependinta din
zidarie, pe o fundatie usoara din beton, sarpanta simpla, tavanuiaia
din scanduri brute, invelitoare din tabla neagra, cu o zidarie de o
caramida" corectat pentru invelitoare tigla

Din valoarea de reconstructie actualizata a constructiei se scad
deprecierile cumulate.

Deprecierea — reprezinta o pierdere de valoare fata de costul
de reconstructie ce poate s& apara din cauze fizice, functionale sau
externe. Estimarea deprecierii s-a realizat prin metoda segregarii -
metoda care permite analizarea separatda a fiecarei cauze a
deprecierii, care apoi se cuantifica si se aplicd “in scara”.

Pe langa deprecierea fizicd pentru fiecare cladire s-a mai considerat
depreciere externa de 20%, motivatd de lipsa cererii pentru case
rezidentiale si anexe gospodaresti cu o vechime de peste 70 ani in

mediul rural, in stare tehnica similara.
Calculul analitic tabelar este prezentat in ANEXA 4B.

Astfel, opinam ca valoarea de piata a constructiilor analizate cu teren

aferent este de: .
56.000 LEI echiv. rot. 12.107 EUR

&k Eaa
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Cap. 5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUFRA VALORII

Din cele prezentate mai sus si in raportul de evaluare de fata, evaluatorul considera ca metoda cea
mai adecvatd pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii supuse evaluarii este metoda comparatie!
directe, intrucat informatiile despre comparabile sunt suficiente, de incredere si de actualitate.

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate
cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorii opineaza ca valoarea de piata a casei de
locuit, anexe si teren intravilan cu s=1.775 mp inscris in CF nr. 23960 Aita Mare este de:

51.000 LEI echivalent 11.026 EUR

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

e Valoarea a fost exprimata si este valabila in condtiile si prevederile prezentului raport;

o Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e Valoarea este o predictie;

o Valoarea este subiectiva;

o Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Intocmit azi, 02.08.2018
ec. GASPAR KITTI,

expert evalutor ANEVAR
specializarile E.P.l., E.B.M.
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Anexa 1. Fotografii

Zona si amplasament
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Vedere exterioara si interioard anexa (Nr. cad. C2) utilizats partial ca locuinta si partial grajd
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Curte si teren
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Anexa 2. Amplasarea pe harta
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Anexa 3. Abordarea prin comparatii
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E energie, incalzire cu schepe |

‘Instalatii, utilitati i enetgie electica s doar enargia racordala in casa flemne baie proprie, candizare in | doar energia racordala in casa doar snergia ractdaia
i i !
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Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul : nu este cazul nu este cazul
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rmediana rezidentiala H t
{
Ajustore piala nets (%ozprocential) i e | w2l c1BO% 29, 2%
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v
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Explicarea ajustarilor:

Pentru conditia ofertei s-au considerat marjele de negociere uzuale practicate pe piata specifica
ajustarea aplicata reflectand disponibilitatea vanzatorului la negocieri. C1 fiind o tranzactie certa nu
au fost necesare ajustari. Fata de C3 si C4, oferte depreciate deja, s-a aplicat totusi cate o ajustars
negativa de 500 EUR, reprezentand cca 5-8% din pret. C2 fiind o ofertd normeld, aparuta recent pe
piatd s-a aplicat o ajustare negativa de 5000 EUR, reprezentand cca 18% din pret.

Pentru conditiile de piatd nu au fost necesare ajustari, ofertele fiind o oferte curente, iar tranzactia
din anul 2018.

Pentru localizare fatd de C3, situat in Belin, zona periferica, spre balta (vecinitati necivilizate) s-a
aplicat o ajustare pozitiva de 15%. Fata de C4, situat in zona mediano-centrald a satului Racosul
de Sus (mai aproape de Baraolt) s-a aplicat o ajustare negativa de 10%. Ajustarile s-au aplicat pe
baza analizei dateior secundare de pe piata.

Pentru corectia suprafetei terenurilor s-a avut in vedere principiul caruia terenurile mai mari se vand
de obicei mai ieftin pe metru péatrat si invers. Astfel mai intai s-a facut o ajustare in functie de
diferenta de suprafata, dupa care diferenta de suprafata s-a inmultit cu valoarea terenului pe mairu
patrat rezultat din evaluarea terenului prin metoda comparatiei, de 3,56 EUR/mp.

Aceeasi principiu s-a utilizat si la corectia suprafetei constructiilor de baza, unde fata de C1,C2 s
C4, cu suprafata construitd mai mica, s-au aplicat mai intai ajustari negative de 5%, resp. 2%
dupa care diferenta a fost inmultita cu 30 EUR/mp, valoarea unitara a constructiei rezultat din
abordarea prin cost.

Pentru structurd, vechime fatd de C1 si C4, case Cu structura din lemn, cu o vechime de cca 70 de
ani, dar in stare tehnica totusi mai buna decat constructia evaluata s-a aplicat cate o ajustare
negativa de 1000 EUR. Fata de C2, casa cu structura din lemn, cu o vechime de cca 60 de ani, dar

~ /)
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plicat o ajustare negativa de 2000

in stare tehnica mai buna, retencuit si rezugravit din exterior s-a a
in stare tehnica slaba de

EUR. Fata de C3, casa cu structura mixta din lemn si caramida,
asemenea, necesitand acoperis nou §i reparatii capitale nu s-au aplicat ajustari.

Pentru finisaje s-a avut in vedere ca aproximativ jumatate din cladire a fost utilizat ca si grajd sl
doar. Astfel fatd de C1, C3 si C4, cu finisaje normale, necesitand renovari de asemenea dar finisaje
specifice unei case de locuit s-a aplicat cate o ajustare negativa de 1000 EUR. Fata de C2. cu
finisaje normale, in stare mai buna, cu baie si bucatarie finisata s-a aplicat o ajustare negativa de
3000 EUR pe baza unui deviz estimativ.

Pentru instalatii fatd de C1, C3 si C4 nu au fost necesare ajustari, acestea avand de asemenea
doar energia electrica racordata in casa. Fata de C2, cu bucatarie si baie utilata, avand racordata
apa in casa, canalizare in fosa septica, incalzire cu sobe pe lemne, s-a aplicat o ajustare negativa
de 3000 EUR. '

La capitolul anexe fata de C1, fara anexe gospodaresti, s-a aplicat o ajustare pozitiva de 3000 EUR
pentru anexele proprietatii evaluate, pe baza valorilor rezultate din abordarea prin cost. Fata de
cealalte comparabile nu au fost necesare ajustéri, acestea avand de asemenea anexe de valor

similare.

adkd & & 8
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Anexa 4A. Evaluarea terenului

Proprietate subiect

Comp_1

Comp_2

Comp_3

Comp_4

sat Aita Medie nr. 83, com. Aita

Aita Mare, la marginea

Aita Mare, zona mediano-
periferica, spre grajduri

Aita Mare, central

Varghis, zona mediana

Mare satului, spre camp
1.775 suprf. 698 1600 450 7200
front la strada pietuita 16,41ml front 7 m la drum pamant 11 m {a drum pietruit 16 m la drum pietruit /Bm
aug.18 data apr 2017 2015 curente 2018
Pre{ul de Vanzare (EUR/mp) 1,0€ 20€ 6,66 € 3¢
ajustare Oferfa~ Tranzactie (%) 0,0% 0,0% -25,5% -23.3%
ajustare Oferta~ Tranzactie €00 ) €00 €17 €07
Preful de Vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 10€ 2€ 50¢€ 23¢€
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRETATE liber similar similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 1,0€ 20€ 50€ 23¢€
CONDITI DE FINANTARE cash similar similar similar similar
Ajustare EURImp €00 €00 €00 €01
Pret ajustat (EUR/mp) 1,0€ 20€ 50€ 2.3€
CONDITHl DE VANZARE normal similar similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00 €0.(
Pret ajustat (EUR/mp) 1,0€ 20€ 50€ 23¢€
CONDITII DE PIATA data eval 0,0% 20,0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00¢€ 00€ )
Pret ajustat (EUR/mp) 1.0¢€ 24¢€ 50€ 23¢€

LOCALIZARE si ACCES

Aita Medie, median-
semicentral, acces de
pe drum pietruit, asfalt

periferic, la capatul
satului, frontde 7 m, la

zona mediano-periferica,
frent de 11 m la drum
macadam, forma usor

Aita Mare, central, acces
de pe drum pietruit, la
cca 300 m de drumul

principal

Varghis, zona mediana
front pe drum secundar
pamant. forma regulata

lacca50m drum pamant neamenajat neregulata
Ajustare (%) 100,0% 20,0% -10,0% 20,0%
Ajustare EUR/mp 1.0€ 05€ 05€ 05¢
CARACTERISTICI FIZICE
forma aproape
Ajustare forma-+dimens (%) regulata, alungita -5,0% 0.0% -5.0% 5.0%
Ajustare EUR/mp -0,1€ 0,0€ 0,2 € -0,1€
Ajustare supraf (%) {1.775) -3,0% 0,0% -4,4% 15.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 00€ -0,2€ 03¢€
Ajustare front (%) front 16,41 ml 50,0% 10,0% 0,0% -10.0
Ajustare EUR/mp 05€ 02€ 0,0€ 0,2 €
Ajustare topograf(%) plan 0,0% 0,0% 0,0% 0,0°
Ajustare EUR/mp 0,0€ 0,0€ 00€ 00€
energie, fantana pe teren,
UTILITATI energie, retea apa la energie electicain  |energie electica si apa la| retea apa si canalizare in
drum imediata apropiere drum fata portii energie el la strada
Ajustare EUR/mp 10€ 02¢€ -05€ 1.0€
: imprejmuit cu gard din
AMENAJARI I F— : . p b
imprejmuit spre strada neamenajat neamenajat imprejmuit plasa de sarma
Ajustare EUR/mp 01€ 01€ 00€ 0.0€
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zona rezidentiala si
ZONARE functiuni similar
complementare similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 0€ 0.0€ 00€ 00€
de constructi, de constructi, rezidential
CEA MAI BUNA UTILIZARE rezidenfial rezidential sau industrial rezidential, zona de case | rezidential, zona de case
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR 00€ 00€ 0.0€ 00€
Pret ajustat (EUR/mp) 350 € 35€ 34€ 35€ J8€
Ajustare totala bruta (absolut) 27€ 14€ 32¢€ 29€
(%) 268,0% 71,00% 47,49% 95,00%
6.213,00 € echiv 11.200 LEI

v

‘*_.f

A7

Explicarea ajustarilor:

Pentru conditia ofertei s-au considerat marjele de negociere uzuale pracicate pe piata specifica
(cca 25%) ajustarea aplicata reflectand disponibilitatea vanzatorului la negocieri intuite in urma
convorbirilor telefonice resp. tipul ofertei. C1 si C2 fiind tranzactii nu au fost necesare ajustari.
Pentru conditile de piatd fatd de C2, tranzactie din anul 2015, s-a aplicat o ajustare pozitiva de
20%, reprezentand cca 0,4 EUR/mp, intrucat preturile au crescut usor pe piata specifica din anu
2015 pana la data evaludrii.

Pentru localizare si acces fata de C1, situat periferic in Aita Mare, la capatul satului, cu acces de pe
drum de pamant neamenajat s-a aplicat o ajustare pozitiva de 1 EUR/mp. Fata de C2, situat ma:
meriferic in Aita Mare, in zona grajdurilor, cu acces de pe drum pietruit, s-a aplicat o ajustare
pozitivd de 0,5 EUR/mp. Fata de C3, situat mai tavorabil, central in Aita Mare, acces de pe drum
pietruit, s-a aplicat o ajustare negativa de 0,5 EUR, iar fata de C4, situat median in satul Varghis
acces de pe drum pdmant, s-a aplicat o ajustare pozitiva de 0,5 EUR/mp.

Corectia de suprafatd tine cont de faptul ca suprafetele mai mari de teren intravilan se
tranzactioneaza cu preturi unitare mai reduse si invers, astfel pentru o diferentd de 300-400 mp s-a
considerat o ajustare de 1%.

Pentru corectia frontului la strada au fost necesare ajustari fata de C1, cu deschidere la strada mai
mica, de doar 7m. Fata de acesta s-a aplicat o ajustare pozitiva de 0,5 EUR/mp; fata de C2. cu
deschidere de cca 11 m s-a aplicat o ajustare pozitivd de 0,2 EUR/mp, iar fata de C3, cu front mai
mare, fiind parceiabil, s-a aplicat o ajustare negativa de 0,2 EUR/mp, repr. 10% din pret.

Pentru utilitati fata de C1 si C4, cu energie elecirica la strada sau in imediata apropiere, fara alte
facilititi s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 1 EUR/mp. Fata de C2, cu retea de energie si apa Ia
strada s-a aplicat o ajustare pozitiva de 0,2 EUR/mp pt racordul de energie pe proprietate. Fata de

C3, cu energie si fantana pe teren, avand retea de apa si canalizare in fata porii s-a aplicat ¢

ajustare negativa de 0,5 EUR/mp.
Pentru amenajari (d3mprejmuire) fata de C1 si C2, terenuri neimprejmuit2 s-a aplicat cate o ajustare

de 0,1 EUR/mp.
Pentru zonare nu au fost necesare ajustari , toate comparabilele fiind situate in zona rezidentiala,

resp. zona mixta (C2).
Pentru CMBU nu au fost necesare ajustari
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Anexa 4B. Abordarea prin cost

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE

Nr. Cad. 1. Casa de locuit

FISANR.55 Andreptar tehnic editita iunie 2018 - " Locuinta modesta in mediul rural cu ziduri din caramida,

invelitoare tigla, conf. fisa 51

FISADE CALCUL AVALORII CONSTRUCTIEI

METODA COSTURILOR SEGREGATE

Casa curegim de inaltime P
1. ADRESA: sat Aita Medie nr. 89

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 1.775,00
- suprafata construita (mp) Ac 18
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 18
- arie utila (mp) Au cca. 15
- inaltime medie 21

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei / mp)

racordats la electricitate, fara alte facilitati, planseu din lemn, invelitoare din tabla zincatad" corectat pentru

4,6255

s - Cant./mp e % in total Gt
Denumirea lucrarii um ADC Cost/UM | lucrare — lucrare
(lei/mpAd) total
Excavatii mc 0,3600 76,00 27,36 1,35% 413,85
Umpluturi si compactari mc 0,1100 5G.00 5,50 0,27% 83,19
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,2500 7C,00 17,50 0,86% 264,71
Beton simpiu mc 0,3000 450,00 135,00 6,64% 2.042,02
Scari din lemn ml 0,0300 105,00 3,15 0,16% 47 65
Zidarii mc 0,6100 718,00 437,98 21,55% 6.624,91
Confectii metalice kg 0,3000 13.6C 4,08 0,20% 61,71
Termoizolatii mp 1,0000 47,50 47 50 2,34% 718,49
Tamplarie din lemn mp 0,3500 368,50 129,33 6,36% 1.856,18
Tamplarie din PVC armat mp - 685,00 0,00 0,00% 0,00
Geamuri simple mp 0,2000 39,50 7,90 0,39% 119,50
Geamuri termopan mp - 123,00 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din beton mp 0,7000 115,00 80,50 3,96% 1.217 .65
Pardoseli din mozaic mp - 298,00 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din gresie mp - 210,00 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din parchet laminat mp - 84,70 0,00 0,00% 0.00
Pardoseli din dusumea mp - 165,00 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli interioare mp 3,5000 75,90 265,65 13,07% 4.018.24
Zugraveli interioare mp 3,3240 23,20 7712 3,80% 1.166,47
Placaje faianta mp - 155,00 0,00 0,00% 0,00
Vopsitorii interioare mp - 3450 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli exterioare mp 0,9000 115,00 103,50 5,09% 1.565,55
Trotuare exterioare mp - 85,00 0,00 0,00% 0,00
Podina din lemn pod mp - 109,00 0,00 0,00% 0,00
Sarpanta mp 1,0000 84,00 84,00 413% 1.270,59

%)
(¥5]
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Invelitoare, inclusiv astereala f.51 mp 1,7920 240,00 430,08 21.17% 6.505,41
Streasina infundata mp 0,2670 134.00 35,78 1,76% 541,18
Jgheaburi si burlane ml - 29,50 0,00 0,00% 0,00
Tabachere si lucarne mp 0,0150 358,00 5,37 0,26% 81.23
Sobe cahle| - 43 00 0,00 0,00% 0,00
Alte lucrari de constructii % 2,0000 37,95 1,87% 573,97
Bransament electric lei - 64,90 0,00 0,00% 0,00
Cabluri, conductori, tevi electrice ml - 7,10 0,00 0,00% 0,00
Aparate electrice lei - 24 30 0,00 0,00% 0,00
Corpuri de iluminat lei - 5,40 0,00 0,00% 0,00
Bransament apa canal f35 lei - 81,60 0,00 0,00% 0,00
Put apa si hidrofor lei - 102,70 0,00 0,00% 0,00
Coloane si legaturi sanitare ml - 44 80 0,00 0,00% 0,00
Obiecte si armaturi sanitare lei - 8,00 0,00 0,00% 0,00
Boiler electric lei - 6,70 0,00 0,00% 0,00
Alte instalatii comune % - 0,00 0,00% 0,00
Diverse, organizare, proiectare % 5,0000 96,76 476% 1.46362
2.032 100,00% 30.736
TOTAL EUR 6.645
EUR/MP 369
4 2. Valoarea de reconstructie (lei) 30.700
5 STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica medie
5.1. Gradul de uzura fizica: 89,30%
* Constructii 85%
* Inchideri si compartimentari 85%
* Finisaje 95%
* Instalatii 95%
5.2. Depreceiere functionala 0,00%
5.3. Depreciere din cauze externe -lipsa
cererii 20,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 109,30%
6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 2.600 LEl
600 EUR

33 EUR/MP
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Nr. Cad. 2. Anexa
FISANR.60 /Indreptar tehnic editita iunie 2018 - " Dependinta din zidarie, pe o fundatie usoara din beton,
sarpanta simpla, tavanuiala din scanduri brute, invelitoare din tabla neagra, cu o zidarie de o caramida”

corectat pentru invelitoare tigla 4.6255

FISADE CALCUL AVALORII CONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE
Anexa cu regim de inaltime P

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 0,00

- suprafata construita (mp) Ac 111

- arie desfasurata (mp) Ad cca. 111

- arie utila (mp) Au cca. 92,5
-inaltime medie 23
3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei /mp)
Cost . Cost
Denumirea lucrarii um Ca:g(':mp Cost/UM | lucrare & Tot;:al lucrare
(lei/mpAd) total
Fundatie usoara mc 0,3800 23C,00 87,40 563% 8.152 44
Zidarie din caramida mc 0,5100 953,00 486,03 31,32%| 45.335,57
Geamuri mp 0,1000 38,50 3,95 0,25% 368,45
Pardoseli din beton mp 0,2500 115,00 2875 1,85% 268172
Tencuieli interioare mp 1,9000 56,20 106,78 6,88% 9.960,15
Zugrawveli interioare mp 2,8000 12,20 34,186 2,20% 3.186,35
Spoileri exterioare mp 1,5000 12:20 18,30 1,18% 1.706,97
Tencuieli exterioare mp 1,5000 75,50 113,25 7.30%| 10.56366
Vopsit tamplarie mp - 2£.00 0,00 0,00% 0,00
Ferestre simple mp 0,1000 315,00 31,50 2,03% 2.938,24
Usi simple mp 0,2000 39£,00 79,00 5,09% 7.368,91
Tavanitul planseului mp 1,0000 57,00 57,00 367% 5.316,81
Sarpanta mp 1,2000 58,00 69,60 4,48% 649210
Invelitoare, inclusiv astereala f.51 mp 1,2000 190,00 228,00 14,69%| 21.267,23
Astereala din scandura bruta mp 1,2000 3¢,00 46,80 3.02% 4.365,38
Bransament electric lei 1,0000 64,9C 64,90 4.18% 6.053,70
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 3,0500 7,10 21,66 1,40% 2.019,92
Aparate electrice lei 1,0000 24 30 24,30 1,57% 2.266 .64
Corpuri de iluminat lei 1,0000 5,40 5,40 0,35% 503,70
Diverse, organizare, proiectare Y% 3,0000 45,20 2.91% 4.216,44
1.552 100,00% 144.764
TOTAL EUR 31.297
EUR/MP 282
144.800

4.2 Valoarea de reconstructie (lei)

(%)
W
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5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT

* conditii de exploatare
* starea tehnica

5.1. Gradul de uzura fizica:
* Constructii

* Inchideri si compartimentari

* Finisaje
* Instalatii

5.2. Depreceiere functionala

5.3. Depreciere din cauze externe -lipsa

cererii

DEPRECIERE TOTALAACUMULATA

6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE

Nr. Cad. 3. Anexa

normale

medie
89,30%
85%
85%

95%
95%

0,00%

20.00%

109,30%

12.400 LEI
2.700 EUR
24 EURMP

FISANR.60 /Indreptar tehnic editita iunie 2018 - " Dependinta din zidarie, pe o fundatie usoara din beton,
sarpanta simpla, tavanuiala din scanduri brute, invelitoare din tabla neagra, cu o zidarie de 0 caramida”

corectat pentru invelitoare tigla

FISADE CALCUL AVALORII CONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa cu regim de inaltime P

2. DATE DE REFERINTA:
- suprafata teren aferent (mp)
- suprafata construita (mp) Ac
- arie desfasurata (mp) Ad cca.
- arie utila (mp) Au cca.
-inaltime medie

48
2.3

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei / mp)

. " Cant./mp Gast % in total st
Denumirea lucrarii um Cost/UM | lucrare lucrare
ADC . cost

(lei/mpAd) total
Fundatie usoara mc 0,3800 230,00 87,40 6,41% 425983
Zidarie din caramida mc 0,5100 953,00 486,03 35,65%| 23.688,86
Geamuri mp - 38,50 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din beton mp - 115,00 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli interioare mp 1,9000 56,20 106,78 7,83% 5.204.,40
Zugraveli interioare mp - 12,20 0,00 0,00% 0,00
Spoileri exterioare mp 1,5000 12,20 18,30 1,34% 891,93
Tencuieli exterioare mp 1,5000 75,50 113,25 8,31% 551975
Vopsit tamplarie mp - 25,00 0,00 0,00% 0,00

4,6255
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Ferestre simple mp 0,1000 315,00 31,50 2,31% 1.535,29
Usi simple mp 0,2000 395,00 79,00 5,79% 3.850,42
Tavanitul planseului mp 1,0000 57,00 57,00 4.18% 277815
Sarpanta mp 1,2000 58,00 69,60 510% 3.392,27
Invelitoare, inclusiv astereala £.51 mp 1,2000 190,00 228,00 16,72%| 11.11261
Astereala din scandura bruta mp 1,2000 39,00 46,80 343% 2.281,01
Bransament electric lei - 64,90 0,00 0,00% 0,00
Cabluri, conductori, tevi electrice mi - 7,10 0,00 0,00% 0,00
Aparate electrice lei - 24,30 0,00 0,00% 0,00
Corpuri de iluminat lei - 5,40 0,00 0,00% 0,00
Diverse, organizare, proiectare % 3,0000 39,71 2.91% 1.935.44
1.363 100,00% 66.450
TOTAL EUR 14.366
EUR/MP 248
4.2, Valoarea de reconstructie (lei) 66.400
5 STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica medie
5.1. Gradul de uzura fizica: 89,30%
* Constructii 85%
* Inchideri si compartimentari 85%
* Finisaje 95%
* Instalatii 95%
5.2. Depreceiere functionala 0,00%
5.3. Depreciere din cauze externe -lipsa
cererii 20,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 109,30%
6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 5.700 LEI
1.200 EUR

21 EUR/MP
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Nr. Cad. 4. Anexa

FISANR .60 /Indreptar tehnic editita iunie 2018 - " Dependinta din zidarie, pe 0 fundatie usoara din beton,
sarpanta simpla, tavanuiala din scanduri brute, invelitoare din tabla neagra, cu o zidarie de o caramida”

corectat pentru invelitoare tigla

FISADE CALCUL AVALORII CONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa cu regim de inaltime P

2. DATE DE REFERINTA

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 102
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 102
- arie utila (mp) Au cca. 85
- inaltime medie 3

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei /mp)
Cost ; Cost
Denumirea lucrarii UM Cantip Cost/UM | lucrare inttotal lucrare
ADC . cost
(lei/mpAd) total
Fundatie usoara mc 0,3800 230,00 87,40 8,51% 7.49143
Zidarie din caramida mc 0,5100 953,00 486,03 47,34%| 41.65971
Geamuri mp - 39,80 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din beton mp - 115,00 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli interioare mp - 56,20 0,00 0,00% 0,00
Zugraweli interioare mp - 12,20 0,00 0,00% 0,00
Spoileri exterioare mp - 12,20 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli exterioare mp - 75,50 0,00 0,00% 0,00
Vopsit tamplarie mp - 25,00 0,00 0,00% 0,00
Ferestre simple mp - 315,00 0,00 0,00% 0,00
Usi simple mp 0,2000 395,00 79,00 7.69% 6.771,43
Tavanitul planseului mp - 57,00 0,00 0,00% 0,00
Sarpanta mp 1,2000 58,00 69,60 6,78% 5.965,71
Invelitoare, inclusiv astereala f.51 mp 1,2000 1€0,00 228,00 22.21% 19.542 86
Astereala din scandura bruta mp 1,2000 39,00 46,80 4.56% 401143
Diverse, organizare, proiectare % 3,0000 29,90 291% 2.563.28
1.027 100,00% 88.006
TOTAL EUR 19.026
EUR/MP 187
88.000

4.2 Valoarea de reconstructie (lei)

4,6255
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5. STABILIREAGRADULUI DE UZURAREAL ESTIMAT

* conditii de exploatare normale
* starea tehnica medie

5.1. Gradul de uzura fizica: 90,15%
* Constructii 85%
* Inchideri si compartimentari 90%
* Finisaje 95%
* Instalatii 95%
5.2. Depreceiere functionala 0,00%

5.3. Depreciere din cauze externe -lipsa

cererii 20,00%
DEPRECIERE TOTALAACUMULATA 110,15%
6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 6.900 LEI
1.500 EUR
15 EUR/MP
7. VALOAREA TERENULUI 3,5 EUR/MP
6.200 EUR

8. VALOAREA IMOBILULUI (constructii+teren) 56.000 LEI

12.200 EUR

hiakd
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Anexa 5: Prezentarea comparabilelor si alte date de piata
Comparabile pentru teren

Comparabila 1:
hitp://elado.ro/aprohirdetesek/8-/307772-elado-beltelek. htiml

Elado beltelek

1 Euro

Elado 1943/421topon levo beltelek
Nagy ajta tertlet 698 mp

Ar: 1 Euro

SERBAN CSABA

0729830833

Kovaszna megye

Sepsis Szengyorgy
serbancsaba34@freemail.hu

Hirdetés feladva: 2017 Marc. 19.

Megtekintve: 104 alkalommal

Informatii suplimentare: Teren situat in Aita Mare, nr. top: 1943/421, suprafata 698 mp

Verificare date: Tranzactionat in aprilie 2017 ca | EUR mp. lot ingust. front cea Tm, la capatul satulu, acces dru
Utilirdt energie electrica. ncamenajat

Comparabila 2:

E

30 Tanuarie 2015

o Pret Vanzare:3000 €

o Telefon: 0743540529
Super oferta teren de vanzare in aita mare terenul este situat in comuna alta malwv

este locul ideal pentru constructi
case

Verificare date: teren zona mai periferica, strada de la primarie spre

la drum de 11 m se lateste la 14 m apoi se ingusteaza, cu energie si upu

terenului - la drum macadam, suprafata terenului cca 1600mp, oferta de von

FUR, informatie eronata in anunt pret/mp = 2, 50 eur.

Informatii suplimentare: tranzactie la 14000 lei- cca Z Eur/mp. a fos

primarie in primavara 2015,

-hadd
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CLIENT: COMUNA AiTA MARE

Comparabila 3:

https://www.olx.ro/oferta/loc-de-casa-aita-mare-in-centru-4350-mp-1Db0ozW.htmi#e3279124f4

Loc de casa AITA MARE in centru 450 mp

Adta Mar, judet Covast s T4 i o 180 87T

L2
.

Froprt

450 m°

loc de casa in centrul comunei AITA MARE jud covasna 33 km de brasov terenul este situat in centrud comune
300 de metni de la drumul principal sunt propietar testamentar acte in reguia deschidere la drum 16 m adinc
ca 5 fost o constructie ce a fost demolata pe propietate exista fintina , casa demolata a fost racordata la reteaus
220 v si 380 v in fata portii trece canalizarea si apa curenta

LAEBEER -




RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE §1 TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Comparabila 4:

http:/www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/39 -telek/36345 7-heepitheto-telek.html
Beépithetd telek
3 EUR/négyzetméter

Hirdetés tartalma

Telekkonyvezett 7200 nm, vaskeritéssel kérbekeritett beépithett tertlet elado Vargyason tulajdonostol

Front - kb. 36 m, hosszusag - 200 m.
Ar: 3,0 euro/nm (enyhén alkudhato)

Kb. 150 drb. Oltott alma, korte, szilva, dio, meggy, csereszrye, barack csemeteses van kialakittva a teleren

Informaciok a hirdetésrol

Ar3 EUR /négyzetméter

Ldiprd

leqeKinal

£2017.09.12

akintv262 alkalommal
Sitc#363457

Kapcsolat a hirdetével

HirdettRife
TelepulesVargyas / Kovaszna megye
tel://0730 636 751

Die vinzare teren intravilan construibil la Varghis. judetul Covasna, intabulat. cu suprafata de 7200 mp, imprepmuit ou
metalic, direct de la proprietar.

Front cea. 36 m, lungime 200 m.

Ceu. 130 puteti pomi fructiferi (meri, peri, pruni. nuci, ciresi, vising, caisi) pe teren.

Pret 3.0 EUR/mp. usor negociabil.

mentinut si i mai 2018

informaciok a hirdetésré

/3 EUR /négyzetméter
Hirdetas lellegeKinal
“oladast 1062018.04.07
=53 alkalommal

itc#363457
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CLIENT: COMUNA AITA MARE
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RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Alte date de piata 1:

https:/www.romimo.ro/imobiliare/Terenuri/T eren-extravilan/Brasov/Brasov/anunt-44353 37 html?pesource -publi24d ro

vand teren in arini, jud brasov i
Contacteaza utilizatorul
§ EUR
Nuipe: S
vezisoate anusiie
‘ 5+ ooy
Distribuite pe n 8 B
* Agauga la favorie
& Listeaza ia imprimania
L Export in pdf
Atlte detalii
Loxd 4435357
Vaap se 03.01.2018
Detal =zl 04.03.2018
e Brasay Dud oe dertificare ciasaified_17050023
exiem
Locsinales Hiasoy
chy 3
Jdudet Brasov
Localitates Brasov
Tip coniract De vanzare Sunrafate terenuiu 5.000m°

Categoria Terenuri Fret & EUR

Subalegoria Teren extravilan Pret (RON) 37 RON

Descriere
yand teron in arini, jud. brasoy, 13 intrare in sat dinspre maerus, tereny esie situal langa prima C3sa ¢

ER

i

suprafzta de 5000mp, Bewimp negeciaki

5

i e B odos

. w &

i hkaEd



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN 45
CLIENT: COMUNA A{TA MARE

Alte date de piata 2:

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-in-com-haghig-jud-covasna-1DaSBOW . htm|#35 7f49ed 7 3b

50000 €

Trimite mesaj

& 0749782584

Teren intravilan de vanzare in com.Haghig { jud Covasna)

139087285

Haghig, judet Covasna § adaugatde pe telefor La 1785, ¢ unusris 2018, Nurmar

. % (Al
B romnescs st 72 stz e 0

Vi

Pronrietar J infravilan

5760 m

Fisa terenulus

*Adresa: com. Haghig, nr.465, Jud.Covasna
*Suprafata 5760 Mp

*Cea ma buna utilizare: residential
Amplasare:

*intravilanul com.Haghig. zona mediana, colti la 2 strazi secundare asfaltate in stare foarte buna.
*fara poluare, zona seismica E, Tc=0,7
Utilitati:

*energie electrica

*fantana proprie

*retele apa si canalizare comunale in faza de construire
Caracteristici fizice:

*supratafa 1440 Mp x4= 5760 mp

* front de strada pe 2 strazi, 65 m +80m
“forma regulata, imprejmuit

Stare:

* curti, constructii, gradina

Vecinitatii:

“casa de locuit, strada

Proprietate privata- Persona fizica

Intabulat in cartea funciara

bauhs

Verificarea datelor, cu inspectie:

+ §

£

calaaddi .
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CLIENT: COMUNA AITA MARE

JN -

Pe teren exista si o cas& veche din lemn si cateva anexe in stare degradaté, oferta este valabila
si in mai 2018, negociabil pana la 7 EUR/mp.




RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE
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RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

48 -

Alte date de piata 3:

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-ID8OxSH. htm!#4b57f22%¢lb

g == Calea Peldiowrel, Brasay X i

- |

Haghag Jucer Cavasna

Vand teren
Haghig judet Covasna B adaugarde petelefon La 10057 1 sugust Z018, Humar anunt. 150257331

|
| |
! |
Proprietar . Eriravitan ‘
4500 m*
Vand tersn in stupind, Vis a vis 4o hala daf Supeafara 4500mp. Mat walte de=tali 13 telefon!

- Eab&E

- 5 &

Laddudal .

48



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN 49

CLIENT: COMUNA AITA MARE

COMPARABILE UTILIZATE IN ABORDAREA PRIN COMPARATII (CONSTRUCTII + TEREN)

Comparabila 1:

Aita Medie nr. 236, zond mediana, langd drumul principal. Proprietate rezidentiald compusa din teren cu
s=914 mp si casa de locuit cu structura din barne lemn, cu o vechime de cca 70 ani, acoperis sarpanté cu
invelitoare tigle, suprafata construita desfasuratd cca 60 mp. finisaje normale, doar energia electrica

racordata in casa. In curte este fantana.

Tranzactie la 4800 EUR 1in 2018, informatii din baza de date al Primariei Aita Mare

FTET N



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE S$I TEREN
CLIENT: COMUNA AiTA MARE

Comparabila 2:

https://www.olx.ro/oferta/vand-casa-in-aita-mare-pret-28000-euro-1D9JK6p.htm# 710371984

28000 €

Vand casa in Aita Mare pret 28000 suro

Atz Mare, Judet Covasng Adsegat L 38 029 gt ot arindl 14
: 2 i
% v A —
Lsrti ot i iiiiaind
0w

Vand casa in Aita Mare , constructie din lemn si beton .cu fundatie de beton , compusa din 3 camere nedecomand
baie . Suprafata utila 90 mp, suprafata construita 120mp . pe un singur nivel Utilitati ; curent electric , apa curent
bucatarie fosa septica incalzire cu sobe pe lemne. imobilul dispune de beci si un corp anexa .Gradina are si |

Suprafata totala de teren 2400 mp .

Anunturi publicate de: Fortuna Imobiliare

30

saddedd:



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

A

Comparabila 3:

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vanzare-la-belin-judetul-covasna-1Dbp X AB.html#a002 3d3 204

Casa de vanzare la Belin judetui covasna

Befin, judet Covasny  Assugat 12 3506, 5 suguit 2008 Tiumar 3

R smomeursinens Ay

Zasspd

siRbedd



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

o
8]

Casa batraneasca din lemn si zidarie compusa din 4 camere, beci si pod.
Casa necesita renovare iar acoperisul trebuie schimbat.

Apa si toaleta sunt in curte.

Pe teren se mai afla si un grajd in stare buna.

situat la belin in zona linistita lunga balta, strada Bodor

sunt 4 camere,, pod, terracota

electricitate, apa la funtana in curte, internet, soba

Oferta depreciata de la 12.000 EUR in ianuarie 2018 (https.//www.romimo.ro/imobiliare/Case/Casa-la-
tara/Covasna/Belin/anunt-4620910.htm|

)

A

(B8]

v
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RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Comparabila 4:

https:/www.olx.ro/oferta/casa-de-vanzare-1D950gX html#3366b2adsd

54 999 lei

Nggoristil

&3 Trimite mesaj

Casa de vanzare

Havowd de Sus, fuget Lovasna B apaugat o

Junsar deant 15571971

;x\ Proinoveszs anustul ?:/ Actugiess & Anunturife utiliza




A

RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Verificare date (convorbire telefonica 2018): Curte cca. 400, gradina 800 mp, total 1200 mp. suprafata
construita casa cca. 80 mp. Oferta de 55.000 lei nu prea negociabila incat este déja depreciate de la 60.000
lei, din 2017. - o

|

s

& &

& 5
3

+albd



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

h
h

Extras din analiza de piati — alte date de piata

Alte date de piata 1:

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vanzare-aita-seaca-1DbrOCh.html#7f10371984

170000 lei

Casa de vanzare Aita Seac3

Adta S judet Covasna § Adaugat de e telefns 13 30 2 wug

i
R}

120 m?

De vanzare casa de locuit cu acte Ja zi. Casa are patru camere, bucatanié, baie, cdmara, usa spre strada, cu
activitati comerciale, pod cu posibilitate de mansardare. In curte existd anexe. imobilul mai are o livada de 2200 v
in centrul satului. Accesul se face pe drum asfaltat pana la intrarea in sat. Merita vazut!

]

]

e |
Vil

il



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AiTA MARE

e

1
o s
Alte date de piata 2:
]
htips://www.olx.ro/oferta/casa-si-teren-belin-jud-covasna-1DEMLLx . html#b02203e81 |
14 550 €
Casa si teren, Belin, Jud. Covasna
Belin, judet Covasna | Adaugst La 10:13, 4 ianuane 2018, Humar anunt 129834047
Distbue
W L]
‘% Promovesga ar fzj St :
i |
4
Agentie 181 It o
169 m°
Imobil compus din casa cu extindere, anexe gospodaresti (grajd, sura) si teren, situata in comuna Belin,
jud. Covasna.

bk .



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN =37
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Teren in suprafata de 1293 mp, casa cu aria construita de 130,9 mp (80,1 mp casa de lemn si 50,8 mp
extindere), suprafata utila de 109,08 mp, anul construirii 1900 casa din lemn si 1998 extinderea din
caramida.

Casa are regim de inaltime beci+parter, fundatii din piatra la corpul vechi si beton la extindere.
Proprietatea este situata in apropierea Politiei Belin si a Bibliotecii, la strada Principala cu deschidere
stradala de 20 ml.

Imobilul se vinde in licitatie publica, (phx)

Comision 0%.

Anunturi publicate de: HomeLand

Alte date de piata 3:

ks

http://Amww. hirdetes.ro/hirdetes. php?id= 97567 &/hirdetesek/Ingatlan-Alberlet/Csaladi-haz/Iingatlan-eladas-Bolonbery

Ingatian eladas Bélonben
20 Lej

Ingatian eladas Bolonben

Csaladi haz slrgbsen elagd!

Eladt kertes csaladi haz Bilonben, Kovaszna megye. A 1akas aiisins
szohal teraszi, elfszobat pince lejarattal, firdd szpbat, konyha!
nyari konyhat padias feliarattal és kemencéyel, tagas mellekepuleniai
mindez a hazhoz tartozo elsd udvaron talalhatd, hazat kiserd 1
udvaron tyukol és elkilénitett kis zoidséges kert mindez 500 mp 221

kiveli a hazhoz tariozo kert 790mp e
Cissztertlet. 1380 mp, »
Telefon 0741784152 :
Ar. 20. 000 eurd alkudhatd. i
Tobh inf & fenti ielefonszamen

Laifhaly. Bolon | Kovaszna megye

EGYES INFO
Hirdetés feladva: 2016, Marc, 18,

Hirdetés azanositdia: #97567
KMegtekintve 128 alkatommal
Hirdetes kilidése e-mailben
Hirdetes jelentése ELADQ ADATAI
Hirdetés nyomiatasa | )

| lado: tanaeta (2)
| Hirdetes kigmelese

E-mail:

|
Telefonazam: 0741 784 162

Uzenetiuldés. Uzenef az eladdnak

dLidds

ey o 1 Ak Mﬁf

Fa me 4
o



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN 58 .

CLIENT: COMUNA AITA MARE

Informatii suplimentare: De vanzare casa in Belin, casa este compusa din 3 camere, hol, camara
bucétarie, baie, suprafata construitd cca 110 mp. Anexe bucatarie de vara, grajd pentru animale, sura.
Suprafata terenului 1390 mp. Apa este racordatd in casa, incalzire cu sobe, finisaje normale, casa este
construitd din caramida, vechime cca 80 ani.

Ofertd 2016 la 20.000 EUR negociabil. Proprietarul nu a putut fi contactat.

§ =

caibsudi .

e

]

iy



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE $1 TEREN 59
CLIENT: COMUNA AITA MARE

Anexa 6: Extras CF

L.
’(‘ Oticiul de Cadastry 5 Publicdate Imoebiliard COVASNA __Hr_cerers 20699
’ F Byl de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorgha Zisa o8
'ﬁ Lara o8
¥ Aridl 2018
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codt verdicans
sang sy PENTRU INFORMARE mm““l“iﬂ
SRR PRI TERATL Y ERA L
Carte Funciard Nr, 23960 Aita Mare OREHG1
: i
A. Partea |. Descrierea imobilului v
TEREN intravilan o
Adresa: Loc. Alta Medie, Nr. 89, Jud. Covasna
Nr.| Nr, cadastral 3
Crt | Nr. topografic Suprafata* {(mp) Observatil / Referinte !
AL 23960 1.775 Teren imprejmull;
Constructil
crt | N7 u;:mai Adresa Obiservatii / Referinte
p ; ; S Consiniia A SOL 18 i 5. tonstruita duslasurala L8
ALl 23960-CY Lo, Aita Medie, Nr. BY, jud. Covasna s OIT P, SDESE. 18 MP, CONATIL 1% 144
; } § . construlia la 561 mp: 5. tonstruils des! ata
A1Z 2396002 Loc, Alta Medie, Nr. 89, Jud. Covasna | "% e o < pESE. 111 MP, CONSTR I 1
AL3 | 23960.C3 | Loc, Aits Medie, Nr. 89, Jud. Covasna |2 COTSEUES ata.ov
= . consiruita la sol mp: 5. construits destasus 104d;
Al4 23960-C4 Loc. Aita Medie, Ne, B9, Jud. Covasna o EXA P, 5. " 102 1P CONSTR, 8 1345
8. Partea i, Proprietari 5i acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietata $i aite drepturi reaie Referinte
8576 / 03/04/2018 ) L
Hotarare judecatoreasca nr. sentinta civila nr. 584, din 64;G472017 emis de JUD.SF.GHEGR TP}
documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiad nr. 6151, & 4
2210312018 emis de PRIM.AITA MARE, certificat de atestare fiscala; Act Administrativ nr, adeverinta nr. 8217 vy
din 26/03/2018 emis de PRIMARIA AITA MARE: Act Notarial or. declaratie nr. 2151, din 22/03/2018 ermis .
BNP GRAMADA CLAUDIU GABRIEL: = R ——
Tee Infiinteaza cartea funciars ir, J3060 Aita Mare in urma transcrier] AL ALL 4L2 AL 3 A4
81 limobilutui cu nr. lop 48, 49/2 inscris in cartea funciara nr, 23665 Aita
Mare i
gz ntabulare. drept He PROFRIETATE, dobandit pnn Uzucapiune, <ota ATTATE AL AL Z ALA
jactuala 1/1 - S
1 11 NAGY HONORITA o
C, Partea (1. SARCINI .
Inscriers privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Raferin ]
drepturi reale de garantie §i sarcini eterinie i
i NUSUNT o S
| |
i
P

Durmipnt Cars CoRtine Bate (y CARICIEr DErSOnal protelste de prévedenie Legi Ne 8172001 Pegins I gin 3

Rrame ool e 2 wiess apay ancplra



RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN
CLIENT: COMUNA AITA MARE

60

Carte Funciard Kr. 23960 Comuna/Orasidun

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mpi*| Observati /| Referinte ]
23960 1.775

-

=

“Suprafala este determinata in planul de proectie Stereo 70,

DETALH LINUARE OB

P LY

Date referitoare la teren

ne | Categorie |inus | Suprafata . " X atii / Raferinte
C f piosingd |vilan () Tarla Farceld Nr. topo Observaty / Refaenns
1{ i ipal  g67 . -
constructi
21 arabil DA 208 - .
Date referitoare la constructii o
) Destinatie ¢ Situatie ! : . !
Crt Numés constructie Supraf, (mp) furidica Observatii / Refennte !
construtti de ©. CONSIFUILS 18 504 48 mp. 5 Lonilruiis
Al 23960-C1 locuinte 1g Cu acteldestasurato: 18 mp; CASA D LU P 500G
] éﬁ e, CONSTR_ N 1;;7% ;
+ i . construnta 18 361:ili mpl 3. con
] azesecy | SARRRERSeNEE 121 lCu acte]desfesurata:l1l mp: ANEXA P 5D
ME CG%E'E?{ sz;a A23%, o
. + i 5. construita ja $OI52 oyl 3, constraig
aral]l 2ogepcy | onEuRnLAnEXD 58 Cu acteldestasurata 58 mp. ANEXS P SDESE 58 0]
e
tractii . consiruiny 18 sold WMo 5. Lonstiuilal
apnil 2308mds | HORRRUEMLAbEXR 162 Cu acte destasurata: 102 mp; ANEXA P 5 OESE 107]
e, CONSTR. M 1939 |

Epcurnent care contng date v caracter parsenal proteiste de pravadertie Lagh e 87772001,

KTSiSE P v wpaY e e

60

nad

4y
Tl

£ik

]
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RAPORT DE EVALUARE CASA DE LOCUIT, ANEXE SI TEREN

CLIENT: COMUNA AITA MARE

Anexa 7: Plan de amplasament si delimitare a imobiluiui -
Plan de ampiasament si delimitare a imobilului
- S¢.1:1600
“Hir cadasteat | Suprafals masurata a imobilul (mp) Adresa o
£ 3 IpC | 1775 Alla Modio s 89
| Cantea Funciara nr. o Unitatea Administrativ Tentoriaia (UAT!
23665 AITAMARE
i i -
2 T
-
— g
g
E|
i &
g
» i i i
5 A Date referitcars la toren ind
pesras cm‘m £! Suprafata (mp) ! Mertiuni =
:Wl £C R ; 867 _limprejmuit cu gard sarma, zid si lemn b |
2 A i 908 N .
TOTAL 1775
Cod | 4 Suprafata construtta ;
{ ot Dastinatia 1a 8ol {rep) . Mantiuni -
€1 oL I - |CASA DE LOCUIT P § DESF.18MP constrin 1948
[ €2 CA 111 ANEXA P SDESF11IMP conslrn 1845
€ jea T s ANEXA P SUESF 58MP constr in 1845
C4 | CA 102 ANEXA P SDESF 102MP constrin 1045
Supratata totala masurata a imobiilu = 1775 mp
Supratata din act = 1775 mp B
£xpcutant: ing. VEGH ZOLTAN Inspﬁfﬁ -
P Cardiern ptroducetes anobiluls & £ anegraty o
Caninn exeoitans musumonion i s, 3 i porpshiat i , -
i G realtatea ain faven ? "
ﬁ.ﬂ,‘ﬁ :
Y
Data: 22. 03.2018 r’; ¥ :
el
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CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Subsemnata Nagy Honorita, vaduvd, CNP 2401016140014 cetatean
roman, cu domiciliul in Aita Medie, nr. 121, judetul Covasna, in calitate
de vanzatoare, denumita in continuare astfel in cuprinsul contractului, gi—--------—----

Subscrisa Comuna Aita Mare, prin Consiliul Local al comunei Aita Mare,
cu sediul in Aita Mare, str. Principala, nr. 206, judetul Covasna, cod de identificare
fiscald 4201929, reprezentata de Bihari Eddmeér, primarul comunei, cu domiciliul in
Aita Mare, nr. 344, judetul Covasna, CNP 1770308140019, in baza Hotararii
nr.____/2018 a Consiliului local Aita Mare, in calitate de cumparatoare, denumita in
continuare astfel in cuprinsul contractului, intelegem de comun acord sa Tncheiem
prezentul Contract de vanzare-cumpdrare, in urmatoarele conditiuni:

Subsemnata vanzatoare vand cumparatoarei, prin  reprezentant
legal, deplina proprietate asupra imobilului situat n intravilanul localitatii Aita
Medie, nr. 89, judetul Covasna, inscris in C.F. nr. 23960 a comunei Aita Mare ,
sub A1 — teren imprejmuit, cu nr. Cad 23960 compus din curte, in suprafata de
867 mp si arabil - 908 mp, in suprafatd totald de 1775 mp, sub A1.1. nr.cad
23960-C1, compus din casa de locuit, sub A1.2. nr, cad 23960-C2 — anexe, sub
A1.3. nr cad 23960-C3, anexe, sub A1.4., nr. cad 23960-C4, anexe, dobandit
prin uzucapiune, conform Sentintei civile nr. 584/2017/Judecatoria Sf. Gheorghe,
certificat de edificare a cosntructiei 6151/2018, in baza incheierii CF
nr. 8576/2018, de sub B.2.1.

Subscrisa cumparatoare, prin  reprezentant legal, cumpar imobilul descris
mai sus la pretul total de 45.000 (patruzecisicinci mii) lei, care s-a achitat azi
data semnarii si autentificarii prezentului act, prin virament bancar, in contul bancar
detinut de vanzatoarea Nagy Honorita la banca CEC BANK S.A., avand cod IBAN
RO71CECECV0102RON0020353, conform extrasului de cont din data data de

de pe O.P. nr. / $i ceea ce vanzatoarea recunoste
prin semnarea acestui act, obligatia de platd a cumparatoarei fiind executata
integral.

Intrarea in posesia imobilului de catre cumparatoare s-a facut azi
data semnadrii si autentificarii prezentului contract de vanzare-cumparare,-------------

Imobilul are taxele si impozitele achitate, dupa cum rezulta din certificatul de
atestare fiscala nr. 6847 din data de 24.08.2018, eliberat de Primaria comuneij Aita
Mare.

Subsemnata vanzatoare garantez pe cumparatoare contra evictiunii si a
viciilor imobilelor conform prevederilor art. 1695 si art. 1707 Cod.civ. Totodats,
declar c& imobilul nu este ipotecat, sechestrat, confiscat sau scos din circuitul civil,
nu este grevat de nici un dezmembramant al dreptului de proprietate, nu formeaza
obiectul niciunui litigiu judecatoresc, al unui contract de comodat sau inchiriere, nu
a mai fost instrainat niciunei persoane, sub nicio forma sau modalitate, nu a fost
adus aport la capitalul social al unei societati comerciale, asociatji sau fundatii sau
societate civila cu sau fara personalitate juridica.

Partile declara ca a fost indeplinitd de catre cumparatoare obligatia de
verificare a stérii in care se afla bunul imobil la momentul predarii pentru a
descoperi viciile aparente, pe care eu, vanzitoarea am obligatia sa le remedie de
indata, impreuna cu eventualele vicii ascunse.

Subscrisa cumparatoare, prin reprezentant legal, cumparam imobilul descris
mai sus, in conditile si la pretul declarat in act. Cunoastem limitele si hotarele
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imobilului, precum si starea acestuia asa cum a fost descrisa anterior si in aceste
conditii infelegem sa-1 dobandim in proprietatea comunei Aita Mare.

Subsemnata vénzatoare declar cd sunt vaduva, dispozitile legii privind
regimul matrimonial nefiindu-mi aplicabile.

Subscrisa cumpdratoare, prin reprezentant legal, declar cd am verificat
personal existenta titlului de proprietate al vanzitoare asupra imobilului obiect al
acestui inscris, asigurandu-ma ca nu este scos din circuitul civil, nu este grevat de
sarcini sau procese si nu s-a constituit drepturi reale in favoarea altor persoane,
dupa cum rezultd din extrasul de Carte Funciard pentru autentificare nr. 7439 din
data de __.__.2018, eliberate de Biroul de cadastru si publicitate imobiliara Sfantu
Gheorghe. ---

Subsemnatele parti, declaram pe propria raspundere, cunoscand
consecintele ce privesc falsul in declaratii si cele cu privire la evaziunea fiscala, ci
pretul declarat si mentionat in prezentul act este cel real si toate clauzele cuprinse
in act, precum si natura actului reflectd fidel vointa noastrd. Avem cunostinti de
dispozitiile legii cu privire la anulabilitatea vanzarii atunci cand pretul a fost stabilita
fara intentia de a plati sau cand acesta este derizoriu ori exista leziune conform art.
1221 §i 1222 C.civ.

Subscrisa cumparatoare, prin reprezentant legal, am luat la cunostinta
obligatia de a depune declaratie de impunere la organele fiscale, in termen de 30
de zile de la data semnarii prezentului act si despre faptul c& vanzatoarea
nu are datorii fatad de bugetul local si furnizorii de utilitati publice pentru imobilul ce
face obiectul prezentului contract, iar in cazul unor eventuale datorii, ne obligdm s
le platim noi.

Am luat cunostintd de dispozitile Legii nr. 656/2002 pentru prevenirea si
sanctionarea spalarii banilor si de prevederile Legii nr. 70/2015, pentru intarirea
disciplinei financiare privind operatiunile de fincasari si plati in numerar care
interzice plata in numerar peste suma de 50.000 lei.

Subsemnatele parti declaram pe propria raspundere, cunoscand
consecintele ce privesc falsul in declaratii c& am fost informati de notarul public de
prevederile Legii nr. 372/2005, privind performanta energetica a cladirilor, cu
modificarile si completarile ulterioare, care prevede obligatia proprietarului de a
pune la dispozitia potentialului cumparator certificatul de performanta energetica.-

Subscrisa cumparatoare consimiim sd dobéndoim proprietatea locuintei pe
riscul nostru, asumandu-ne orice raspundere cu privire la efectele produse prin
nedetinerea informatiilor cuprinse in continutul certificatului de performants
energetica a cladirii, cu mentiunea ca locuinta aflatad pe acest imobil are suprafata
utila mai putina de 50 mp, asa cum rezultd din declaratia partilor si din certificatul
de atestare fiscald, in cauza nefiind obligatorie prezentarea certificatului energetic,
conform Legii nr. 372/2005.

Partile semnatare declaram cd nu suntem persoane afiliate, in sensul
prevazut de Codul fiscal, nefiind rude si afini de pané la gradul al lli-lea inclusiv,
avand cunostinfa ca atunci cand conditile stabilite sau impuse in relatiile
comerciale sau financiare intre doua persoane afiliate diferd de acelea care ar fi
existat intre persoane independente, orice profituri care in absenta conditiilor
respective ar fi fost realizate de una dintre persoane, dar nu au fost realizate de
aceasta din cauza conditiilor respective, pot fi incluse in profiturile acelei persoane
si impozitate corespunzator.




Cerem notarului public sa efectueze procedura de publicitate imobiliara,
Tmputernicindu-l in acest scop prin acest act.

Declaram cé intelegerea noastra privind perfectarea prezentului contract de
vanzare-cumpdrare nu s-a facut cu intermedierea vreunei agentii imobiliare, iar
inainte de semnarea actului, am citit personal cuprinsul acestuia constatand ci el
corespunde vointei si conditilor stabilite de noi, drept pentru care
acceptam efectele acestuia si semnam mai jos.-

In baza art. 35 din Legea nr. 7/1996/R, notarul public este obligat s& ceara
din oficiu inscrierea in cartea funciara a dreptului tabular la biroul teritorial in a cérei
raza de activitate se afla imobilul.

Actul s-a intocmit, la , Intr-un exemplar original care ramane in arhiva
biroului notarial si 4 (patru) duplicate, din care unul va ramane in arhiva biroului
notarial, un exemplar pentru B.C.P.l. competent si doua exemplare au fost eliberate
partilor, azi data autentificarii.-——------=--mmmmmemee e

VANZATOARE CUMPARATOARE
Nagy Honorita Comuna Aita Mare



