ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

HOTARAREA NR. 207 / 2025
privind aprobarea iesirii din indiviziune asupra imobilului inscris in C.F. nr. 28523-C1-
U1 Bodoc si asupra imobilului inscris in C.F. nr. 28523-C1-U2 Bodoc

Consiliul Judetean Covasna,
intrunit in sedinta sa ordinara din data de 23 octombrie 2025,

analizand Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Covasna
privind aprobarea iesirii din indiviziune pentru imobilul inscris in Cf. nr. 28523-C1-U1
Bodoc si pentru imobilul inscris in Cf. nr. 28523-C1-U2 Bodoc,

avand in vedere Raportul Directiei juridice si dezvoltarea teritoriului, precum si
avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Judetean Covasna,

luand in considerare:

- art. 676 coroborat cu art. 1143 din Codul civil;
si completarile ulterioare;

- Ordinul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 600/2023
pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara;

- adresa comunei Bodoc nr. 5957/11.10.2024, inregistrata Consiliului Judetean
Covasna sub nr. 17737/14.10.2024;

- Cartea Funciara nr. 28523-C1-U1 Bodoc si Cartea Funciara nr. 28523-C1-U2 Bodoc,

in baza art. 173 alin. (1) lit. f) si in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare a proprietdtii imobiliare formatd din
constructii si teren nr. 11/29.08.2025, elaborat de Gaspar Kitti evaluator tehnic judiciar,
autorizat ANEVAR, cuprins In anexd, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba iesirea din indiviziune dintre judetul Covasna si comuna Bodoc
asupra imobilelor inscrise in C.F. nr. 28523-C1-U1 Bodoc si in C.F. nr. 28523-C1-U2 Bodoc,
proprietate privata a judetului Covasna si a comunei Bodoc in cota actuala de 1/2 parte
pentru fiecare, dupa cum urmeaza:

- apartamentul 1 inscris in C.F. nr. 28523-C1-U1 Bodoc, nr. cad. 28523-C1-Ul, situat
in UAT Bodoc, localitatea Olteni, nr. 95, Apartament nr. 1, judetul Covasna, detinut in cota
actuald de 1/2 parte fiecare, va fi atribuit in intregime cdtre comuna Bodoc, in deplina si
exclusiva proprietate;



- apartamentul 2 inscris in C.F. nr. 28523-C1-U2 Bodoc, nr. cad. 28523-C1-U2, situat
in UAT Bodoc, localitatea Olteni, nr. 95, Apartament nr. 2, judetul Covasna, detinut in cota
actuala de 1/2 parte fiecare, va fi atribuit in intregime catre judetul Covasna, in deplina si
exclusiva proprietate.

Art. 3. Se stabileste contravaloarea sultei in cuantum de 4.850 lei, care va fi achitata
de catre comuna Bodoc in favoarea judetului Covasna.

Art. 4. Se mandateaza Presedintele Consiliului Judetean Covasna, domnul Tamas
Sandor, pentru semnarea actelor autentice in fata notarului public.

Art. 5. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insdrcineaza Presedintele
Consiliului Judetean Covasna si Directia juridica si dezvoltarea teritoriului din cadrul
aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Covasna.

Sfantu Gheorghe, la 23 octombrie 2025.

TAMAS Sandor
Presedinte
Contrasemneaza,
SZTAKICS Istvan-Attila
Secretar general al judetului Covasna



Anexa la Hotararea nr. 207/2025

Raportul de evaluare
a proprietatii imobiliare formata din constructii si teren nr. 11/29.08.2025, elaborat
de Gaspar Kitti evaluator tehnic judiciar, autorizat ANEVAR
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GASPAR KITT

EXPERT TEHNIC JUDICIAR, EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

C.U.L: 31185278

Adresa: Sfiantu Gheorghe, Bd. Gen. Grigore Bélan Nr. 53, Bl. 9/C/13
Telefon: 0745 - 259006; 0267- 321585

RAPORT DE EVALUARE

a PROPRIETATII IMOBILIARE formata din constructii si teren

NR. 11/29.08.2025

PROPRIETATEA EVALUATA:
1. Apartament nr.1 inscris in CF nr. 28523-C1-U1 Bodoc avand suprafata utila de 134
mp si cota parte din teren de 229.906/548 parte
2. Apartament nr.2 inscris in CF nr. 28523-C1-U2 Bodoc avand suprafata utila de
140,7 mp si cota parte din teren de 241.401/548 parte
3. Apartament nr.3 inscris in CF nr. 28523-C1-U3 Bodoc avand suprafata utila de 44,7
mp si cota parte din teren de 76.693/548 parte

ADRESA:

PROPRIETARI:

SCOPUL EVALUARII:

DESTINATAR:

EVALUATOR:

DATA EVALUARII:

‘?.“”‘.ﬂ-"f.‘a:m
com. Bodoc, sat Olteni nr.95, jud. Covasna

JUDETUL COVASNA pentru cota parte de 7z respectiv
COMUNA BODOC pentru cota parte de 72

Informare

Consiliul Judetean Covasna si UAT Comuna Bodoc
Gaspar Kitti

29.08.2025

EVALUATOR




RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

CUPRINS

- Pagina de titlu
- Cuprins
- Sinteza evaluarii

WM =

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1, Certificarea, identificarea si competenta evaluatorului 6
1.2. Identificarea clientului si a destinatarului 7
1.3 Identificarea activului supus evaluarii si a drepturilor de proprietate evaluate 7
1.4. Scopul evaluarii, tipul valorii, data evaluarii si a inspectiei, moneda raportului 8
1:5: Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii g
1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea 10
T Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative 11
1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 12
1.9. Riscul evaluarii 13
1.10. Abordarea in evaluare si rationamentul 13
1.11.  Declaratia evaluatorului privind conformitatea evaluérii cu standardele de evaluare, 14

abateri de la standarde, independenta evaluatorului, valoarea estimata, confidentialitatea
si responsabilitatea

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Descrierea juridica, statutul legal al proprietatii conform actelor de propretate 15
2.2 Date si informatii despre amplasament 18
2.3 Riscuri de mediu 19
2.4, Descrierea proprietatii imobiliare, tipul, componenta si utilizarea 19
2.5 Descrierea terenului si a accesului 19
2.8, Descrierea constructiilor 20
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 22

4. EVALUARE
4.1.  Reglementari si cadru legal 24
4.2. Analiza celei mai bune utilizari 24
4.3.  Abordarea prin cost 24
4.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe 25
4.3.2. Alocarea valorii terenului pe CF distinct 32
4.3.3. Evaluarea constructiilor prin metoda costurilor segregate 32
4.4.  Abordarea prin venit 33
5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII 35

ANEXE:

- Anexa 1 : Metoda comparatiei directe — teren, grila de comparatie cu ajustari 38
- Anexa 2 : Abordarea prin cost 41
- Anexa 3 : Abordarea prin venit 50
- Anexa 4: Fotografii imobil 52
- Anexa 5: Copie extrase de carte funciara 56
- Anexa 6: Copie plan de amplasament si delimitare a imobilului 66
- Anexa 7: Relevee 68
- Anexa 8: Extras din analiza de piata, Comparabilele utilizate in abordarea prin venit 72

si alte date de piata

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAG. 2



RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc

Numele clientului:
Data evaluérii:

Tipul proprietatii:

Adresa proprietatii:

Proprietar:

Scopul evaludrii:

Destinatar:

Tipul valorii estimate:

Data de referinta a
evaludrii

Data inspectiei:

Data raportului:

Numdr Carte Funciara:

Lista actelor de
proprietate puse la
dispozitie:

Descriere proprietate:

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

SINTEZA EVALUARII

CONSILIUL JUDETEAN COVASNA cod fiscal 4201988
29 august 2025

Constructie formata din trei apartamente, utilizate bucatarie si cantina :

o Apartament nr.1, inscris in CF nr. 28523-C1-U1, situat in localitatea
Olteni, nr.95, Ap. Nr.1, judetul Covasna, UAT Bodoc avand
suprafata utila de 134 mp

o Apartament nr.2, inscris in CF nr. 28523-C1-U2, situat in localitatea
Olteni, nr.95, Ap. Nr.2, judetul Covasna, UAT Bodoc avand
suprafata utila de 140,7 mp

o Apartament nr.3, inscris in CF nr. 28523-C1-U3, situat in localitatea
Olteni, nr.95, Ap. Nr.3, judetul Covasna, UAT Bodoc avand
suprafata utila de 44,7 mp

com. Bodoc, sat Olteni nr. 95, jud. Covasna

Judetul Covasna — domeniul privat pentru cota parte de 2 si Comuna
Bodoc — domeniul privat pentru cota parte de 2

Informare
Consiliul Judetean Covasna si UAT Comuna Bodoc

Valoarea de piata

29 august 2025

06 august 2025
29 august 2025

CF nr. 28523 Bodoc, CF nr. 28523-C1-U1, CF nr. 28523-C1-U2, CF nr.
28523-C1-U3

- extras CF
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Foaia colectiva, relevee

Proprietatea este situatd in zona mediano-perifericd a satului Olteni,
apartinand de com. Bodoc, in incinta "Domeniului Castelul Mikd".

Castelul Miké din Olteni, o creatie a arhitecturii clasiciste tarzii din
Transilvania, este situat la marginea nordica a satului Olteni, pe o terasa
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BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

de pe partea dreapté a raului Olt, in fundul mosiei de odinioara a grofilor
Miko. Terenul este inconjurat de gard inalt din piatra. Accesul de pe sosea
(DN12) se face prin poarta si o alee lunga strajuita de copaci, parcela
evaluata avand acces de pe un drum de incinta pietruit. Terenul are forma
aproximativ regulata, dreptunghiulard fiind ocupat aproape integral de
constructia C1, inscrisa in CF 28523, dezmembrat recent pe trei
apartamente distincte. Terenul este racordat la reteaua de energie
electrica, apa si canalizare.

Constructiile evaluate pe amplasament:

o Cladirea supusa evaluarii este o cladire construitd n anii 1980.

Castelul a fost construit in anul 1827, de catre grof Mikd Miklos,
potrivit inscriptiei aflate deasupra intrarii principale. Dupa moartea
constructorului, mosia de la Olteni a intrat in proprietatea fiicei sale
gr. Miké Eszter si a sotului acesteia, gr. Mikes Benedek, iar dupa
moartea acestora a ramas in patrimoniul grofilor Mikes din Zabala.
De la acestia a fost cumparat dupa primul razboi mondial de un
negustor brasovean Emil Schmutzler. Dupa cele de-al doilea razboi
mondial, proprietatea a fost nationalizata si a gazduit pana in
prezent Scoala Ajutatoare din Olteni pentru copii cu handicap. in
baza Legii nr. 10/2001, proprietatea a fost retrocedata
descendentilor fostului proprietar Emil Schutzler. Dupa ce
proprietatea a fost nationalizatd, destinatia cladirii grajdului s-a
schimbat in cantina si bucatarie, care deservea Scoala Ajutatoare.
in prezent aceastd utilizare este pastrata in continuare, cladirea
find modernizata si reamenajata recent in sald de conferinte,
bucatarie si spati anexa. Finisajele interioare sunt medii+ la
apartamentul nr. 1 si 2, respectiv normale la apartament nr. 3
utilizat ca magazie si depozit. Utilitati complete, obiecte sanitare
montate la apartament nr. 2, incalzire cu CT proprie. Starea tehnica
generald a constructiei este buna.
Constructia C1 inscrisd in CF nr. 28523 Bodoc este dezmembrata
in 3 apartamente, astfel:
= Apartament nr. 1, inscris in CF 28523-C1-U1 Bodoc, cu
suprafata utila de 134 mp, compus din hol, CT, depozit
alimente, bucatarie, antreu, coridor, grup sanitar, wc,
magazie, debrasator, sas, sala de mese si antreu
= Apartament nr. 2, inscris in CF 28523-C1-U2 Bodoc, cu
suprafata utila de 140,7 mp, compus din bucatarie, sala de
conferinte, hol, we femei, wc persoane cu dizabilitati $i wc
barbati
= Apartament nr. 3, inscris in CF 28523-C1-U3 Bodoc, cu
suprafata utila de 44,7 mp, compus din magazie i depozit

Sarcini: Nu sunt

Situatia/utilizarea Amenajate ca sala de mese, sald de conferinte cu spatii auxiliare aferente

actuala a imobilului:

Cea mai buna utilizare: Cea mai buné utilizare a terenului este cea construita, iar a constructiei
Mixta: sald evenimente, cantina cu spatii auxiliare aferente

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI
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BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Descrierea zonei si a

amplasamentului : Zona mediana

Metode de evaluare: S-a aplicat abordarea prin cost, metoda costurilor segregate si abordarea
prin venit, metoda comparatiei directe pentru teren.

Ipoteze speciale Nu sunt

OPINIA EVALUATORULUI PRIVIND VALOAREA DE PIA TA

Valoarea de piata Valoarea de piata (EUR)

Proprietatea imobiliara (LEI)

Apartament nr.1, inscris Tn 324.400 LEI Rot. 64.000 EUR

CF nr. 28523-C1-U1

Apartament nr.2, inscris in 314.700 LEI Rot. 62.100 EUR

CF nr. 28523-C1-U2

Apartament nr.3, inscris in 74.300 LEI Rot. 14.700 EUR

CF nr. 28523-C1-U3

ALOCAREA VALORII DE PIATA

Proprietatea imobiliara

Valoarea de piata (LEI)

Apartament nr.1, inscris in CF
nr. 28523-C1-U1

324.400 LEI, din care
Constructii: 305.200 LEI
» Teren (cota parte): 19.200 LEI

v

Apartament nr.2, inscris in CF
nr. 28523-C1-U2

314.700 LEI, din care
Constructii: 294.500 LEI

Teren (cota parte): 20.200 LEI

\ A

Apartament nr.3, inscris in CF
nr. 28523-C1-U3

74.300 LEI,_din care
» Constructii: 67.900 LEI

» Teren (cota parte): 6.400 LEI

NOTA: Valoarea nu este influentata de T.V.A.
Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este de 5,0672 valabil la data evaluarii: 29.08.2025

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 ipotezel

or generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte

aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe

parcurs.

< A fost evaluat intregul drept de propriet

de sarcini.

ate considerat valabil, transferabil si considerata libera de orice fel

% Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;Valoarea este o predictie;

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI
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Cap. 1
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. CERTIFICAREA, IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de evaluator autorizat Gaspar Kitti, specialitatea EPI

si EBM, legitimatia ANEVAR nr. 12719, valabila pe anul 2025.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionaléd la compania Allianz Tiriac SA

prin AON Romania, nivel de acoperire 10.000 EUR.

Adresa evaluatorului: Sf. Gheorghe, bd. g-ral Grigore Balan nr. 53, bl. 8, sc. C, ap. 13, jud.

Covasna, telefon 0745259006, e-mail: g86kitti@gmail.com.

Certificare:
Subsemnatul, prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in cunostinta

de 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 06 august 2025.

2. Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

3. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

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

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

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

7. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea 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
Codul Deontologic si cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

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 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

12.La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazéd este membru titular al “Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea profesionald, indeplineste
cerintele programului de pregatire profesionala continué al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport de evaluare.

13. Evaluarea s-a facut pentru scopul de informare, valorile estimate fiind valabile pentru data de

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

29.08.2025 iar inspectia s-a facut la data de 06.08.2025, in prezenta reprezentantului proprietarului.
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1,2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI

Client: Consiliul Judetean Covasna CUl 4201988
Adresa: mun. Sf. Gheorghe, p-ta Libertatii nr. 4 jud. Covasna.

Destinatar/Utilizatorul desemnat: Consiliul Judetean Covasna si U.A.T. com. Bodoc

Forma si continutul raportului corespund necesitatilor clientului.

1.3. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII S| A DREPTURILOR DE
PROPRIETATE EVALUATE

Raportul de evaluare se referd la proprietatea imobiliara de tip bucatarie si cantina
conform destinatiei inscrise in CF, dezmembrata in 3 apartamente (apartament nr. 1 cu
suprafata utila de 134 mp, apartament nr. 2 cu suprafata utila de 140,7 mp si apartament nr. 3
cu cuprafata utila de 44,7 mp), situata in com. Bodoc, sat Olteni nr. 95, jud. Covasna.

Subiectul evaluarii este compus din:
» TEREN intravilan, cu suprafata totald de 548 mp, aflat in INDIVIZIUNE, cota
parte aferenta unitatilor individuale astfel:

Date referitoare la teren

Adresa Nr. CF Nr. Cadastral/top Tip teren, regim juridic Suprafata
(mp)
Com. Bodoc, sat | 28523 Bodoc 28523 Intravilan, curti constructii | 548 mp
Olteni nr.95

Cota parte din teren si partile de uz comun aferenta unitatilor individuale

Nr. CF Cota parte din | Cota parte din partile de
teren uz comun*

2852C1-U1 Bodoc 229.906/548 4195/10000

2852C1-U2 Bodoc 241.401/548 4405/10000
2852C1-U3 Bodoc 76.693/548 1400/10000

* Parti comune fiind terenul cu nr. Cad. 28523, fundatia si structura de rezistenta a constructiei,
pereti despértitori dintre apartamente, acoperisul constructiei, bransamentele si racordurile
utilitatilor existente

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAG. 7
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> CONSTRUCTII

Denumire Nr. CF Suprafata utila Suprafata An PIF/
(mp) construita (mp) modernizare

Apartament nr.1 2852C1-U1 134 mp 205,8 mp 1800/ modernizat,
Bodoc reamenajat 2025

Apartament nr.2 2852C1-U2 140,7 mp 191.4 mp 1800/ modernizat,
Bodoc reamenajat 2025

Apartament nr.3 2852C1-U3 44 7 mp 67,2 mp 1800/ modernizat,
Bodoc reamenajat 2025

NOTA: Suprafetele constructiilor s-au preluat conform CF
Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc in cap. 3: Prezentarea datelor.

Proprietar: Judetul Covasna cu cota ¥ parte si Comuna Bodoc cu cota de 2 parte,
domeniul privat

Drepturile de proprietate evaluate: Se evalueaza dreptul de proprietate absolut al Judetului
Covasna cota actuald % respectiv al Comunei Bodoc cota actuala %2, domeniu privat, conform
inscrierii in CF, drept de proprietate cu titlu initial de cumpéarare in baza CVC nr.
735/09.05.2014 conf inch cf nr. 17916/29.05.2014

1.4. SCOPUL EVALUARII, TIPUL VALORII, DATA EVALUARII SI A INSPECTIEI, MONEDA
RAPORTULUI, AMPLOAREA INSPECTIEI

Tipul valorii: Valoarea de piata.

Conform standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025:

VALOAREA DE PIATA reprezinta suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie
ar putea fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotéréat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent i fara constrangere.

» Conceptul "valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si
concurentiald unde participatii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
internationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si
vanzitori sau poate fi o piatd caracterizata printr-un numar limitat de participanti pe piata.
Piata Tn care activul se presupune cé este expus pentru vanzare este piata in care
activul supus tranzactionarii din punct de vedere teoretic, se tranzactioneaza in mod
normal.

> Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai
bun3 utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este
posibila fizic, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi
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continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Data inspectiei proprietétii: Inspectia proprietatii a avut loc in data de 06.08.2025 n prezenta
reprezentantului proprietarului, dl. Primar al comunei Bodoc, Fodor Istvan. S-a efectuat
inspectie completd. Cu aceasta ocazie s-au identificat i deprecierile existente gi s-au efectuat
fotografiile anexate.

Data evaluarii: 29.08.2025, dat4 la care raportul de referintd leu/euro este de 5,0672 LEI/ EUR.

Moneda raportului: Moneda raportului este LEl. Valoarea de piatéd a fost estimatd in EUR,
rotunjit la LEI in functie de cursul valutar. Valabilitatea formularii valorii in cele doua monede,
sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele
doud monede.

1.5. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

La dispozitia evaluatorului s-au pus:
- extrase de carte funciard nr 23262 din data de 24.06.2025
- documentatie cadastrala, relevee

Specificatie, Procesele Actiuni indeplinite Limitari,

documentarii Obstacole,

probleme
intampinate

Primirea si asumarea au fost primite datele si documentele N f
Misiunii de evaluarii necesare u au fost
S-a realizat inspectie completa, a fost
Inspectia proprietatii asigurat accesul si au fost vizualizate Nu au fost

componentele acesteia, cuexceptia
partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau ne-vizibile
Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele relevante,
localitate, zona, vecinatate atat de la client cat si datele secundare Nu au fost
de pe piata (internet)

Analize, calcule, metode de ; . . .
evaluare Surse de informatii suficiente si de Nu au fost

incredere, date precise, am avut acces la
toate informatiile relevante
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1.6. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

v Legate de dreptul evaluat
Informatiile: Sursa
situatia juridica a proprietatii imobiliare: extras CF anexat’
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, documente de proprietate si planurile anexate
raportului
o Date de piata: preturi de vanzare, chirii de piatd, oferte véanzare, oferte de
Inchiriere,costuri de construire si dezvoltare

Sursele de informatii au fost:?

o reprezentantii CLIENTULUI pentru documentele si informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluata (situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili
pentru veridicitatea informatiilor furnizate; Prin utilizarea si fructificarea prezentului raport
solicitantul isi asuma/insuseste cele mentionate de céatre noi ca a avea sursé de
informatie solicitantul”.

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

o Indreptar tehnic Matrix ROM pentru evaluare constructii social culturale - iulie 2025

o site-uri de specialitate pe piata imobiliara nationala

= jmobiliare.ro; olx.ro; lajumate.ro eftc.
Sau zonalid specifica (ex): , agentii imobiliare din zona analizata, well imobiliare,
Ascendent imobiliare

! Evaluatorul a avut la dispozitie numai documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte integranta, din care
s-au extras datele mai sus prezentate.

2 informatii preluate din arhiva de lucrari ale evaluatorului;

3 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostingi. Evaluatorul a obtinut
informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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1.7. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

La baza evalurii stau o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative,

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste
ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport:

>

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat in cerere. Nu este
permisa folosirea raportului de cétre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului
scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alta persoana in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu seé accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si
drept a proprietitii si conditiile de piatd, raman nemodificate in raport cu datele si informatiile
concrete existente la data evaluarii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost
aduse la cunostinta evaluatorului prin documente scrise. In acest sens se precizeaza cd nu
au fost facute cercetdri specifice la arhive, carti funciare, registre agricole, etc. lar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate care i-a fost prezentat, este legal si valabil, ca
poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ca nu exista datorii care au legatura cu
proprietatea evaluata. In cazul in care exista o asemenea situate si este documentaté prin
acte juridice, aceasta este mentionata in raportul de evaluare. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este
valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuratori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. Suprafetele utilizate in calcule au fost
preluate de la client si extrase CF. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru
veridicitatea informatiilor inscrise in documentele primite.

Daca nu se arati altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica,
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel 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 stérii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
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garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile si se considerd cé acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar 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.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utiliz&rii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata
fi utilizata, in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau
a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris si
aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata
fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul
sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Atat selectarea abordarilor in evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere statutul actual al proprietétii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate sa
conduca la o valoare cat mai probabila si apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor i
restrictiilor urbanistice din zona, n afara cazului in care a fost identificatda o non-
conformitate, descrisé si luata in considerare in prezentul raport.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

IPOTEZE SPECIALE
Nu sunt

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza exclusiv clientului si destinatarului/utilizatorului desemnat
Consiliul Judetean Covasna si UAT com. Bodoc
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1.9. RISCUL EVALUARII

Riscuri generale ale pietei: Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile de
piatd curente, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, prezentate in
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.

1.10. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Valoarea estimatd prin abordarea prin costuri, respectiv costul de inlocuire net
calculat prin metoda costurilor segregate, s-a rezumat la calcularea costurilor de edificare a
unui imobil cu utilitate similara prin utilizarea unor costuri unitare pentru diferite componente ale
cladirilor, din care s-au scizut deprecierile de orice natura si s-a adaugat in final valoarea de
piatd a terenului estimata prin metoda comparatiei.

Valoarea estimata prin abordarea prin venit, metoda capitalizarii venitului are la baza
considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara de evaluat constituie o investitie generatoare
de venituri. Valoarea rezultatd prin abordarea prin venit a avut la baza metoda capitalizarii
directe care reprezintd o valoare a proprietatii estimaté pe baza chiriei care poate fi obtinuta pe
piatd, pentru proprietati similare, de catre un proprietar mediu.

Valoarea estimata prin abordarea prin piata - metoda comparatiei directe reprezinta o
valoare de piatd a imobilului, obtinutd in urma analizarii tranzactiilor/ofertelor de vanzare din
zona, cu proprietati asemanatoare. fntrucat nu s-au gasit suficiente proprietati comparabile
ofertate sau tranzactionate recent pe piatd cu caracteristici tehnice si utilizare similare
abordarea nu a putut fi aplicatd cu succes. Totusi in Anexa nr. 8 este prezentat un extras din
analiza de piatd pentru oferte de proprietati cu utilizare similara, sau convertibile pentru utilizare
similara din zona analizata.
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1.11. DECLARATIA EVALUATORULUI PRIVIND CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE
DE EVALUARE, ABATERI DE LA STANDARDE, VALOAREA ESTIMATA, CONFIDENTIALITATEA SI
RESPONSABILITATEA

- Ca elaborator declar c& raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2025 si cu ipotezele i ipotezele
speciale cuprinse in prezentul raport.

- Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
imobiliare si de recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR DIN ROMANIA —
EDITIA 2025:
Standarde generale
e SEV 100 — Cadrul general al evaluarii
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare si raportare

e o @ o o o

Standare pentru active

Bunuri imobile
e SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS230)
¢ GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

ABATERI DE LA STANDARDE
in prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele Standardele de evaluare a bunurilor 2025 si
Ghidurile metodologice de evaluare

- Evaluatorul este independent fata de procesul de acordare a creditului, evaluarea fiind impartiala
si obiectiva, fard nici o influentd din partea creditorului, clientului/proprietarului ori a oricarei alte
persoane.

- Declar ¢& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluata 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 venitd 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, find dezvaluit exclusiv utilizatorului desemnat si clientului.
- Evaluatorul a intreprins toate verificrile si analizele considerate necesare pentru efectuarea
raportului de evaluare si isi asuma responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in raportul de
evaluare.

- Evaluatorul este responsabil si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.

EVALUATOR
ec. Gaspar Kitti

2 Legitinuda Nr. 12719
EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI % Vel 2025,
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Cap. 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. DESCRIEREA JURIDICA, STATUTUL LEGAL AL PROPRIETATII CONFORM ACTELOR

DE PROPRIETATE, DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA

Conform extrasului de carte funciara eliberatd de ANCPI — OCPI Covasna cerere cu nr.
23262 din 24.06.2025, la data evaluarii, proprietatea evaluatd, este inscrisa in CF nr.
28523-C1-U1 Bodoc sub nr. crt. A1, nr. cad. 28523-C1-U1 — Apartament nr. 1, cu

adresa din localitatea Olteni nr.95, UAT com. Bodoc, jud. Covasna

-' 4 O_H(‘.iul de Cadastru si Publicitate Imgbiliard COVASNA Nr. cerere 23262
s Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliard Sfantu Gheorghe Ziua 24
[ 4 Luna 06
Anul 2025
Cod verilicare

Ace e arane -9
T

Carte Funciard Nr. 28523-C1-U1 Bodoc

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald
Adresa: jud. Covasna, UAT Bodoc, Loc. Olteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.1
P§¢I comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistentd a constructiei, peretii despartitori
d't:;tre apartamente, acoperisul constructiei, bransamentele si racordurile utilitatilor existente
r Suprafata [Suprafatal Cote parti "
crt| Nr cadastral | e ity utila (mp)]  comune Cote teren Observatii / Referinte
134 4195/10000 | 229.906

Al| 28523-Cl-Ul 205,8
/548

[Apartament nr. 1 compusa din hol cu suprafata utila de 14.1 mp, centrala termica cu suprafata utila de 6.9
cu suprafata utlld de 9.1mp, coridor cu

mp, depozit alimente cu suprafata utild de 9.2 mp, bucatdrie
suprafata util3d de 9.4 mp, antreu cu suprafata utila de 2.9 mp, grup sanitar cu suprafata utila de 11.6mp, WC

cu suprafata utild de 4.1 mp, magazine cu suprafata utila de 14.3 mp, debarasator cu suprafata utild de 7.8
mp. SAS cu soprafata utili de 7.7 mp, sala de masd cu suprafata utila de 33.1 mp si antreu cu suprafata utila
|de 3.8 mp avand suprafata totald utild de 134,0 mp si cota de participare asupra partilor de uz comune de

(41.95%

Conform extrasului de carte funciara eliberatd de ANCPI — OCPI Covasna cerere cu nr.

23262 din 24.06.2025, la data evaludrii, proprietatea evaluata, este inscrisa in CF nr.
28523-C1-U2 Bodoc sub nr. crt. A1, nr. cad. 28523-C1-U2 — Apartament nr. 2, cu

adresa din localitatea Olteni nr.95, UAT com. Bodoc, jud. Covasna
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-' 4 Oficiul de Cadastru 5/ Publicitate Imotihara COVASNA Nr. cerere 23262

7 Biroul de Cadastru §i Publicitate Imablliard Sfantu Gheorghe Ziua 24

' 4 Luna 06
Anul 2025

_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cibnints

PENTRU INFORMARE ﬁﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 28523-C1-U2 Bodoc 'III l'“

A. Partea |. Descrierea imabilului
unitite individuald

Adrea: Jud. Covasna, UAT Bodoc, Loc. Oiteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.2
p#ril comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistentd a constructiei, peretii despartitori
dintre apartamente, acoperisul_constructiei, bransamentele sl racordurile utilitatilor existente

ﬁf| Suprafata [Suprafatal Cote parti 2 P
crt Nr. cadastral construita Jutila (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 28523-Cl-U2 191.4 140,7 | 4405/10000| 241.401
— /548
Apatament nr. 2 compusa din bucatarie cu suprafata utila de 9.7mp, sala de conferinte cu suprafata utila de
100.1 mp, hol cu suprafata utild de 15.4 mp, WC femei cu suprafata utild de 5.8 mp, WC personae cu
dizabilitati cu suprafata utlld de 4.5 mp, si WC barbati cu suprafata utila de 5.2mp, avand suprafata totala
utild de 140.7 mp si cota de participare asupra pértilor de uz commune de 44.05%

(1. Conform extrasului de carte funciara eliberatd de ANCPI — OCPI Covasna cerere cu nr.
23262 din 24.06.2025, la data evaluarii, proprietatea evaluata, este inscrisa in CF nr.
28523-C1-U3 Bodoc sub nr. crt. A1, nr. cad. 28523-C1-U3 — Apartament nr. 3, cu
adresa din localitatea Olteni nr.95, UAT com. Bodoc, jud. Covasna

.' ’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliarda COVASNA Nr. cerere 23262
o Biroul de Cadastru §! Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe Ziua 24
' Luna 06
Anul 2025
ANCPI1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

(

e Gy PENTRU INFORMARE ﬁiim
Carte Functard Nr 28523-C1-U3 Bodoc tlll "II

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Jud. Covasna, UAT Badoc, Loc. Olteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.3
Pl comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistentd a constructiei, peretii despartitori
dintre apartamente, acoperisul constructiei, bransamentele si racordurile utilitatilor existente

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti ; :
crt Nr. cadastral | - oo s utila (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 28523-C1-U3 67,2 44,7 | 1400/10000 |76.693/548|Apartament nr. 3 compusd din
magazie cu suprafata utilda de
31.8 mp sI depozit cu suprafata
utild de 129 mp, avand
suprafata totald utila de 44,7 mp
si cota de participare asupra
partllor de uz commune de
14.00%
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Drepturile de proprietate evaluate sunt identitice pentru toate cele trei apartamente, astfel:

Se evalueaza dreptul de proprietate absolut al Judetului Covasna cota actuald 2 respectiv al
Comunei Bodoc cota actuald %, domeniu privat, conform inscrierii in CF, drept de proprietate
cu titlu initial de cumparare in baza CVC nr. 735/09.05.2014 conf inch cf nr. 17916/29.05.2014

— 4 wms mwmem EE s 4 S pEs sEmYEl S Y W ma

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
23262 / 24/06/2025

Act Administrativ _nr, Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imoblle care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. certificat
de atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr.
Certificat de atestare/extindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc;
Act Administrativ  nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act
Administrativ __nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; |
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
B2 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2

1) JUDETUL COVASNA, CIF:4201988

~ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul judetean Covasna, anexa- lista)
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatla tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunel Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. Certificat
de atestare/extindere a constructillor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
Administrativ nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act Administrativ|
nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr. certificat de,
atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; |
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al

B3 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch, cf. nr. 17916/29-05-2014,

' DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 -]
1) COMUNA BODOC N

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin inchelerea nr. 24140 din 23/07/2019;

|

Proprietatea subiect a fost evaluata in premisa ca fiind libera de sarcini.
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BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

DATE SI INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Proprietatea subiect este amplasata in zona mediano-periferica, zona de nord a satului Olteni,
apartindnd de com. Bodoc, in incinta Domeniului Castel Miké.

Olteni (maghiari Oltszem, germana Altzen) este un  sat  incomuna  Bodoc din judetul
Covasna, Transilvania, Roméania. Se afla in partea central-nordica a judetului, in Depresiunea Sfantu
Gheorghe, aproape de Olt.

Localitatea Olteni se afld situata pe malul stang al raului Olt, la poalele muntilor Bodocului, la o
altitudine de 706 m. pe DN 12, Brasov-Sfantu Gheorghe-Miercurea Ciuc.

Castelul Miké din Olteni, o creatie a arhitecturii clasiciste tarzii din Transilvania, este
situat la marginea nordica a satului Olteni, pe o terasa de pe partea dreapta a raului Olt, in
fundul mosiei de odinioard a grofilor Miko. Terenul este inconjurat de gard inalt din piatra.
Accesul de pe sosea se face prin poarté si o alee lunga strajuita de copaci.

Satul Olteni era inca din secolul 13 in proprietatea famililor Mik6 si Nemes, cele doua
familii avand un stramos comun. Pe teritorilul localitatii au fost descoperite vestigii arheologice
din epoci istorice diferite. Chiar pe teritoriul parcului castelului au fost gasite urmele unui castru
roman si a unei fortificatii medievale. Sapaturile arheologice din anii 1970 au demonstrat ca
actualul castel a fost edificat pe fundatiile castrului roman din secolulu II. Potrivit traditiei,
castelul a fost zidit din blocuri de piatra rezultate din demolarea cetatii medievale Herecz, aflat
in apropiere.

Poluarea este medie in zona, amplasamentul usor accesibil. Locuri de parcare suficiente
in zona. Accesul pe parcela evaluata se face din drum de incinta pietruit, apartinand aceluiasi
proprietari.

Proprietatea beneficiaza de toate utilitatile: energie, apa, canalizare de la retea.

Terenul aferent constructiilor evaluate este partial imprejmuit, fiind ocupat aproape
integral de constructia C1 inscrisa in CF 28523 Bodoc.
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
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2.3. RISCURI DE MEDIU
Nu este cazul.

2.4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE, TIPUL, COMPONENTA SI UTILIZAREA

Tipul proprietatii: proprietate imobiliare cu utilizare comerciala in prezent compus din:
« Cladiri siteren

2.5. DESCRIEREA TERENULUI SI A ACCESULUI

Teren

v Amplasament intravilan, in satul Olteni, com Bodoc, zona mediana, incinta domeniului
Castel Miko

v" CF nr. 28523, nr cad 28523

v S=548 mp

v Acces de pe drum de incinta pietruit, racordat la DN12 asfaltat, fara deschidere directa la
drum public

v Forma regulata, teren plat
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v’ utilitati: racorduri la energie electrica, retea comunala de apa potabila si canalizare
menajera
v teren imprejmuit partial, pietruit in jurul constructiei

Vedere de ansamblu teren in Anexa 4 fotografii.

2.6. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR IMOBILULUI

Constructiile evaluate sunt situate pe teritoriul Castelului Miko din Olteni.
Scurt istoric al Castelului Miké

Castelul Miké din Olteni, o creatie a arhitecturii clasiciste tarzii din Transilvania, este
situat la marginea nordic4 a satului Olteni, pe o terasa de pe partea dreapta a raului Olt, in
fundul mosiei de odinioara a grofilor Miké. Terenul este inconjurat de gard inalt din piatra.
Accesul de pe sosea se face prin poarta si o alee lunga strajuita de copaci.

Satul Olteni era inca din secolul 13 in proprietatea familiilor Miké si Nemes, cele doua
familii avand un stramos comun. Pe teritorilul localitatii au fost descoperite vestigii arheologice
din epoci istorice diferite. Chiar pe teritoriul parcului castelului au fost gasite urmele unui castru
roman si a unei fortificatii medievale. Sépaturile arheologice din anii 1970 au demonstrat ca
actualul castel a fost edificat pe fundatiile castrului roman din secolulu II. Potrivit traditiei,
castelul a fost zidit din blocuri de piatra rezultate din demolarea cetétii medievale Herecz, aflat
in apropiere.

Castelul a fost construit in anul 1827, de citre grof Mikod Miklés, potrivit inscriptiei aflate
deasupra intrarii principale. Dupa moartea constructorului, mosia de la Olteni a intrat in
proprietatea fiicei sale gr. Miko Eszter si a sotului acesteia, gr. Mikes Benedek, iar dupa
moartea acestora a rimas in patrimoniul grofilor Mikes din Zabala. De la acestia a fost
cumparat dupa primul razboi mondial de un negustor bragovean Emil Schmutzler. Dupa cele
de-al doilea razboi mondial, proprietatea a fost nationalizata si a gazduit pana in prezent Scoala
Ajutatoare din Olteni pentru copii cu handicap. in baza Legii nr. 10/2001, proprietatea a fost
retrocedata descendentilor fostului proprietar Emil Schutzler.

Castelul este un monument istori in stil clasicist, cu fatada simetrica, cu porticul flancat
de coloane. Regimul de inaltime este parter si doua subsoluri, dintre care cel superior se poate
considera demisol. Pe fatada pricipald, porticul cu patru coloane din lemn, ai carui travei
marginale sunt inchise cu balustrada din fier forjat, este inconjurat pe cele doua particu 5 -5
ferstre dreptunghiulare, despartite intre ele de pilastri cu capitel doric. Acoperisul stil mansarda
este iluminat de patru ferestre de pod cu frontoane triunghiulare deasupra lor.
in centrul cladirii se sfla sala mare, iar pe cele doud directii sunt amplasate, pe doua siruri,
celelalte incaperi.

Unicitatea castelului rezid4 in ornamentica interioara, in iconografiile unitare si seriile de
fresce destul de bine conservate. Frescele se pot categorisi in doua categorii: cele inspirate de
scene din rizboaiele napoleoniene, care infrumuseteazd camerele barbatilor si cele nsirate de
o calitorie prin marile orase ale Europei, care orneaza peretii camerelor femeilor. Parte
valoroas3 a decoratiunii interioare este lambriul salii vanatorilor. In partea de sud a cladirii a
ramas Tn starea initiald parchetul cu intarsii si doud sobe de teracota smaltuite originale.
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Constructiile evaluate pe amplasament:

% Cladirea supusa evaludrii este o cladire construitd in anii 1980 (Castelul fiind construit
in anul 1827) cu destinatia initiala de grajd, anexa gospodareasca.

< Dupé ce proprietatea a fost nationalizatd, destinatia cladirii grajdului s-a schimbat in
cantina si bucatarie, care deservea Scoala Ajutatoare. in prezent aceasta utilizare
este pastratd in continuare, cladirea fiind modernizata si reamenajata recent in sala
de conferinte, bucatéarie si spatii anexa.

< Structura de rezistentd a constructiei este din zidarie caramida, pe fundatii din piatra,
acoperis de tip sarpantd cu invelitoare tigle. Cladirea avand o varsta cronologica
considerabila, de-a lungul anilor au fost efectuate mai multe modernizari si reparatii,
invelitoare inlocuite, recompartimentari interioare de asemenea.

.
L

Tamplaria exterioara este din lemn, cu geamuri termopan, usi interioare din lemn si o
usa automatizata intre apartamentele 1 si 2.

% Finisajele interioare sunt medii+ la apartamentul nr. 1 si 2, respectiv normale la
apartament nr. 3 utilizat ca magazie si depozit. Pardoseli din covor PVC si gresie,
placéri cu faianta, zugraveli lavabile

< Utilitati complete, obiecte sanitare montate doar |a apartament nr. 2 la data inspectiei,
incélzire cu CT proprie, calorifere din tabla.

% Starea tehnica generala a constructiei este buna.

Compartimentare
Constructia C1 inscrisd in CF nr. 28523 Bodoc este dezmembrata in 3 apartamente, astfel:

Apartament nr. 1, inscris in CF 28523-C1-U1 Bodoc, compus din hol, CT, depozit alimente,
bucatirie, antreu, coridor, grup sanitar, we, magazie, debrasator, sas, sald de mese si antreu

o Su=134 mp

o Sc=205,8 mp

Apartament nr. 2, inscris in CF 28523-C1-U2 Bodoc, cu suprafata utila de 140,7 mp, compus
din bucitarie, sala de conferinte, hol, we femei, we persoane cu dizabilitéti si we barbati

o Su=140,7 mp

o Sc=1914 mp

Apartament nr. 3, inscris in CF 28523-C1-U3 Bodoc, cu suprafata utild de 44,7 mp, compus
din magazie si depozit

o Su=447 mp
o Sc=67,2 mp

Fotografii in Anexa nr.4
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Cap. 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Conform Standardelor de evaluare, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fard restrictii, intre cumpératori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar sila
alti factori de stabilire a pretului, dup& propria lor intelegere a utilitatii relative a
imobilului respectiv, raportata la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii de
cumparare.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata
adecvat si a arealului in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea
principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest segment.
Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului tintd” de cumparatori si a "stocului” de
proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele doua aspecte se
"satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile

analizei.

Definirea pietei specifice

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Aceasta este o proprietate imobiliard cu utilizare mixta, comerciala, administrativa, si/sau
prestari servicii daca ne gandim la utilizarea de sala de conferinte, bucatérie etc. in prezent.

Practic, piata’ specifica analizatd pentru subiect, este piata proprietatilor de tip sali
evenimente, restaurante, cantine din mediul rural. Intrucat oferta de inchiriere a spatiilor similare
este extrem de limitatd in zona, aria pietei se considerd judeteana, in analiza de piata au fost
incluse proprietati inchiriabile din tot aria judetului Covasna.

Analiza cererii probabile

Cererea pentru inchirieri de spatii de acest tip se afla in momentul actuala in
stagnare/scadere in mediul rural, datorita populatiei imbatranite a zonelor rurale, migratiei fortei
de munca in strainatate, schimbarilor in comportamentul social etc. Avand in vedere localizarea
si caracteristicile tehnice ale proprietatii de evaluat se poate aprecia ca acesta are atractivitate
mica. Caracterul domeniului de catering, ho-re-ca este unul sezonier, tinand cont de
amplasamentul favorabil in incinta Castelului Miko, ar putea exista cerere pentru inchirieri de

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

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

Cumpdrétorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare 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 investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Proprietatile, privite global, impun o putere financiara mare pentru o posibila achizitionare.

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAG. 22



RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

evenimente atat in cadrul localnicilor, cat si pentru evenimente culturale, conferinte, spectacole
etc. Cladirile au o valoare addugatd mai mare daca ne raportam la intreaga proprietate,
domeniul Castelului Miko, care are potential multiplu de dezvoltare. De exemplu daca langa
sala de conferinte si/sau cantind/bucatarie sunt disponibile si locuri de cazare piata tinta a
potentialilor utilizatori este extinsa. Pot fi organizate evenimente de o avengura mai mare,
conferinte, tabere, workshop-uri etc.

Analiza ofertei competitive

Piata inchirierilor de spatii de tip séli conferinte/cantine, sali evenimente din mediul rural
din judetul Covasna este o piata foarte putin activa, atat in perioadele anterioare cat si in
prezent. Ofertele de inchiriere ale acestor spatii sunt foarte rare, un motiv fiind insasi raritatea
acestui tip de proprietate, iar pe de-o alta parte datorita caracterului sezonier rentabilitatea este
pusd sub semnul intrebarii de catre potentialii investitori sau antreprenori. De multe ori
evenimentele sunt gizduite in cdminele culturale din localitati, pizzerii, baruri etc.

Extrasul din analiza de piati este prezentat in Anexa nr. 8. Ofertele de inchirieri (extinsa
la aria spatiilor comerciale sau administrative din mediul rural in general, variaza de la 1
EUR/mp pana la 4-5 EUR/mp.

Marjele de negociere variaza de la 0-50% in functie de motivatiile partilor, necesitatea de
lichidati a proprietarului, timpul de expunere pe piata etc termenii de negociere implicand si
cazuri extraordinare de exemplu angajarea unei membru de familie in schimbul inchirierii
spatiului.

Echilibrul pietei

La data evaludrii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate este in echilibru relativ,
oferta fiind suficientd pentru cererea existentd, iar numarul tranzactiilor incheiate este destul de
redus, datorits raritatii bunului dar si a situatiei economice, lipsa fondurilor etc.
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Cap. 4
EVALUARE

4.1. REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

Avand in vedere scopul evaludrii, proprietatea imobiliara se va evalua la valoarea de
piata.
- Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii imobiliare si de recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR
DIN ROMANIA- EDITIA 2025:

DEFINITII

= VALOAREA DE PIATA
valoarea de piatd — reprezintd Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumpadréator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fard constrangere.

4.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
spatiu, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren construit. In cazul proprietatii
evaluate, avand in vedere amplasarea si caracteristicile tehnice cea mai buna utilizare o
reprezinta utilizarea curenté de sala conferinte, sald de evenimente, cantina cu spatii auxiliare.

4.3. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este o abordare in evaluare fundamentata pe principiul economic
conform cdruia un cumpdritor nu va plati pentru un activ mai mult decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin cumparare, fie prin construire.

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

in urma abordérii prin cost se estimeaza costul de inlocuire net al activului, care
reprezintd costul curent de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru deteriorarea
fizicd si pentru orice alte forme relevante de depreciere si neadecvare.

Procesul de evaluare in aceasta abordare are doua etape:

- Evaluarea terenului

- Evaluarea costului de inlocuire net al constructiilor.
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4.3.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei

Terenul aferent apartamentelor fiind in indiviziune, se evalueaza terenul aferent intregii
constructii, constructia inscrisa in CF 28523-C1, dupa care valoarea terenului se aloca fiecarui
apartament in functie de cota de participare inscrisa in CF.

Pentru evaluarea terenului pot fi utilizate urmatoarele metode de evaluare recunoscute
de standardele de evaluare: comparatia directé, proportia sau alocarea, extractia, parcelarea,
valoarea reziduali si capitalizarea rentei sau a chiriei de baza. Dintre metodele de evaluare a
terenului enumerate mai sus, cel mai des folosite sunt: comparatia directa si metoda extractiei,
n situatia de fata se va utiliza metoda comparatiei directe.

Din informatiile culese de pe piata imobiliard (agentii imobiliare, vanzatori, cumparatori),
privind tranzactiile/ofertele cu terenuri s-au ales 3 comparabile:

COMPARABILA 1
Laszlé Well
29 august 2024 - @
DE VANZARE

TEREN
INTRAVILAN

loltan (Ghidlaldu

Sy AP DEL M

25.000 EURO

V0741435 802
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@ Well Imobiliare/Ingatlaniigynskség Sfantu Gheorghe/Sepsiszentgyorgy
20 martie 2024 - Q

ELADVA! KOSZONJUK A MEGTISZTELO BIZALMAT!
Eladé beltelek Etfalva-Zoltanban!

- Terlilet mérete: 694 m2+ut

- Szélesség: 29,65 m és 29,7 m
- Hossza: 245 més 22 m

- Kézmuvesitett: viz, villany
Ar: 25.000 Euro

Elérhet6ség: - Telefon: 0741 435 802
- Email cim: wellimob@gmail.com
- www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

Eladd 694 m2 beltelek Etfalva-Zoltanban (Giddfalva), amely az asztfaltozott Gttdl 250 m-re
talalhato.

A teriilet bekertelt, vezetékes vizzel és a villannyal, PUZ engedéllyel rendelkezik. Tovabbaé az Gj
tulajdonos folytathatja egy folyamatban lévé héazterv kivitelezését, amely lehet
Féldszint+Manzérd +Gardzs vagy F+1+M szintig.

Elérhetéség: - Telefon: 0741 435 802
- Email cim: wellimob@gmail.com
- www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

Verificare date din convorbirea telefonici cu proprietarul: Terenul se afla in zona perifericd a localitatii
Zoltan, acces de pe drum pamént proprietate privata ce se vinde odata cu imobilul, forma aproximativ
patrati, deschidere aprox 28-30 m. Imprejmuit cu gard din plasa sudata. Apa si canalizarea sunt racordate
pe teren.

Pe teren exista 2 fundatii, una pentru casa de locuit cu amprenta de 110 mp si garaj cu cca 20 mp.
Proiectul pt casa este in curs, avansul platit.

Depreciat de la 30.000 EUR, tranzactionat in anul 2024 trim II la 30 EUR/mp
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COMPARABILA 2

https:waw.imobiIiare.rq,foferta/teremconstructii-de—vanzare—ghidfalau-2920mp—243560614
De vanzare teren intravilan in satul Ghidfalau

Cinirtaban hdefie D

69.000 €
it @ simuleazs arwe

Zoe Imobiliare

° 0729613447

Trimite linkul unui prieten pe:

t O

| S |
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Descriere

De vanzare teren intravilan in capatul Ghidfalau(drumul spre Zoltan),intr-o zona linistita,10 km
de la Sfantu Gheorghe. Terenul are 2920 metru patrati,din care 2406 mp este teren intravilan si
514 mp teren extravilan. Frontul are 18 metru si in capatul terenului se afla raul Olt. Accesul pe
teren e din drumul asfaltat si in fata terenului se afla apa de la retea, curent electric si
canalizarea. Pret-69.000 euro fix. Telefon -

0729.613.447 EEEEEEE0UN

web.facebook.com/ZOE.Imobiliar Agentia Imobiliara Zoe din Sfantu Gheorghe judetul Covasna.

Specificatii

iD anunt: XF5ID3008 actuslizatin 15.01.2025
Suprafata teren: 2920mp Tip teren: Constructii
Clasificarae teren: Intravilan Iir frontur stradale: 1

Facilitati

Destinatie Rezidential Devacanta
Utilitati Apad Canalizare Curent
Amenajare straz Asfaltate lluminat stradal
Alte caracteristici Parcelabil Lasosea Accesauto
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COMPARABILA 3

https://www.facebook.com/groups/58215773528 2327/search/?q=Malnasfurdon&locale=ro_RO

Barni Gal .
7 aprilie - &3

Elado beltelek OWELL =
Malnasfiirdon R,

Teriilet mérete:

134,900 EURO LA

&) 0746 642 045
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Informatii suplimentare din convorbirea telefonicii cu agentul imobiliar: Teren cu forma regulata,
dreptunghiular, cu partea mai lungd spre strada, cc 50 m+, acces de pe stradd asfaltata, parcelabil.
Imprejmuit cu gard nou din plasa.

Constructia amplasata pe teren este un cu caracter de anexa gospodireasca, sopron cu o parte inchisd
unde este amplasata bucataria si dusul, inchideri din OSB.

Tranzactionat in martie 2025 agentul nu a dezviluit pretul de tranzactionare, dar a mentionat céa era
negociabil, astfel se aplicd marja de negociere uzuald pe piata specifica
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 oua Well Ingatlaniigynskség/Imobiliare Barét/Baraolt
4 aprilie - &
" ELADVA EGY HET ALATT!!! KOSZONJUK A MEGTISZTELO BIZALMAT!!!!

Eladé belteriilet Malnasflrdon!

« Tertilet mérete: 1.479 m2

« Ar: 34.900 Euro

» Telefon: 0746 642 045

« Email cim: wellbarot@gmail.com

» Web: www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

Eladé egy épitkezésre alkalmas telek Mélnésflirdon, kdzvetlendl a f6ut mentén, 1.479 m?
teriilettel. A telken egy épiilet talalhaté, amely tartalmaz egy konyhat, egy tusolot es egy
grillezé6t. A teriiletet hatulrél az Olt folyé hatarolja. A telek rendelkezik haromfazisd
aramellatassal és a vezetékes viz be van vezetve.

« Telefon: 0746 642 045

« Email cim: wellbarot@gmail.com

» Web: www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

VANDUT INTR-O SAPTAMANA!!! MULTUMIM PENTRU INCREDEREA ACORDATA!!!!

De vénzare teren intravilan in Malnas-Bai!

« Suprafata terenului: 1.479 mp

« Pret: 34,900 Euro

» Telefon: 0746 642 045

« Email: wellbarot@gmail.com

» Web: www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

De vénzare teren construibil in Malnas-Bai, situat direct ldnga drumul principal, cu o suprafata
de 1.479 mp. Pe teren se afld o cladire care contine: 1 bucétarie, dus si un gratar. Proprietatea
este delimitata in spate de raul Olt. Terenul este racordat la curent electric trifazic, iar reteaua

de apa este adusa.

» Telefon: 0746 642 045

« Email: wellbarot@gmail.com

» Web: www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro

Alte date de piata in Anexa nr. 8

In urma analizarii si interpretarii rezultatelor elementelor ce caracterizeaza terenul de
evaluat cu cele trei terenuri comparabile, tindnd cont de informatiile disponibile, amplasamentul
in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara a terenului liber supus evaluarii este in
intervalul de 15 — 18 EUR/mp. (grila de comparatie — Anexa 1). Valoarea unitara se va aprecia
la 16,5 EUR/mp, corespunzator comparabilei 1, cu cea mai mica ajustare bruta si tranzactie
recenta.

Valoarea estimata a terenului supus evaluarii este:

Valoare teren = 548 mp x16,5EUR x 5,0672 lei =45.818 lei, rotund 45.800 lei
echivalent rot 9.000 EUR.
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4.3.2 Alocarea valorii terenului pe fiecare CF in functie de cota parte din teren aferenta
unitétilor individuale

Nr. CF Cota parte din Valoarea de piata a
teren terenului alocat (LEI rotund,
2852C1-U1 Bodoc 229,906/548 19.200 LEI
2852C1-U2 Bodoc 241,401/548 20.200 LEI
2852C1-U3 Bodoc 76,693/548 6.400 LEI

4.3.3. Estimarea costului de inlocuire net al constructiilor

Metoda costului de inlocuire net are la baza estimarea valorii proprietatii imobiliare prin
calcului costului de constructie al unei cladiri cu utilitate similara.

Pentru stabilirea costului de inlocuire se va aplica metoda comparatiilor segregate, prin
utilizarea indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor
de constructie si a constructiilor — ed. iunie 2025, FISA NR. 28 pentru structura si acoperis-
Grajduri pentru vaci zidarie portanta + FISA nr. 23 pentru finisaje si instalatii - Cantine /
Indreptar tehnic pentru evaluare constructii social culturale MATRIX ROM - iulie 2025

Deprecierea — reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate sa
apar din cauze fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii se realizeaza prin metoda
segregarii — metoda care permite analizarea separata a fiecarei cauze a deprecierii, care apoi
se cuantifica si se aplicd succesiv. Pentru determinarea deprecierii (uzurii) fizice s-a avut in
vedere Normativul GE 032-97, adica ponderea in totalul uzurii fizice a 40% pentru structura de
rezistenta, 25% finisaje, 17% anvelopa si compartimentari si 18% instalatii. Asa a rezultat uzura
fizicd globald de 80 % pentru structura, 30% pentru finisaje in cazul apartamentelor 1 si 2,
respectiv 40% pentru finisaje la apartamentul nr. 3, 10% pentru instalatii si 50% diverse. S-a
aplicat o depreciere economica (din cauze externe) de 45%, motivatd de piata foarte putin
activa, lipsa cererii pentru imobile similare in zona.

Calculul este prezentat in Anexa 2.

Astfel costul de inlocuire net a constructiilor (rotunjita) este:

Cost de inlocuire | Cost de inlocuire net
Denumire net a constructiilor a constructiilor
(LEI) (EUR)
Apartament 1, CF 28523-C1-U1 305.200 LEI 60.200 EUR
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 294.500 LEI 58.100 EUR
Apartament 3, CF 28523-C1-U3 67.900 LEI 13.400 EUR
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jar valoarea intreqului imobil (constructii + valoarea cotei parti din teren) este:

Valoarea de piata Valoarea de piata
Denumire abodarea prin cost abodarea prin cost
(constructii + valoarea cotei (constructii + valoarea cotei
parti din teren) parti din teren)
(LEI) (EUR)
Apartament 1, CF 28523-C1-U1 324.400 LEI 64.000 EUR
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 314.700 LEI 62.100 EUR
Apartament 3, CF 28523-C1-U3 74.300 LEI 14.700 EUR

Nota! Valoarea nu contine TVA.

4.4. ABORDAREA PRIN VENIT EVALUAREA FOLOSIND METODA DE RANDAMENT

Abordarea prin capitalizarea venitului (sau abordarea prin venit) poate fi aplicata atat in
cazul estimarii valorii de piata cat si pentru alte tipuri de evaluari si este bazata pe aceleasi
principii care se aplica si in alte abordari ale evaluarii.

Estimarea valorii de piaté se face in cazul de fata prin metoda capitalizérii chiriei, metoda
de randament avand la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara de evaluat
constituie o investitie generatoare de venituri.

in acest caz, proprietarul este in principal interesat de capacitatea de a produce profit,
aceasta constituind elementul esential care influenteaza valoarea proprietatii. Astfel, valoarea
proprietitii este direct proportionala cu venitul net obtinut din inchirierea imobilului.

Se presupune ca proprietarul fsi propune obtinerea de venituri numai din exploatarea
spatiului prin inchirieri, si nu-si desfasoara activitate in cadrul acestui spatiu.

Concepte utilizate:
* Venitul brut potential (VBP) - materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara in conditii de utiilizare maxima (in cazul actual venitul obtinut din chirii,
nivelul acestora fiind cel practicat pe piatd in momentul evaluarii)
o Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare
¥ Venitul net efectiv din exploatare (VNE) - venitul efectiv ramas dupa scaderea tuturor

cheltuielilor
* Valoarea proprietatii imobiliare sau a activului (cladire, teren) obtinutd prin metoda de

randament (V) - valoarea de randament
Valoarea de randament este direct proportionald cu capacitatea acestuia de a genera

profit.
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Previzionarea veniturilor:

in prezent, in zona rurald a jud. Covasna, chiria lunard de piata pentru pentru spatii
comerciale si administrative este intre 1 - 6 Euro/mp util in functie de locatie, suprafata, finisaje,
dotari etc. Pentru proprietatea evaluata s-au considerat urmatoarele venituri obtenabile:
Comparabilele si datele de piata utilizate pentru previzionarea venitului sunt prezentate n
Anexa 8.

Cladirea Chiria lunara pe mp | Suprafata utila Chiria lunara
(EUR/mp) (inchiriabila) obtenabila (rotund)
Apartament 1, CF 28523-C1-U1 | 4,00 EUR/mp 134 mp 550 EUR/luna
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 | 4,00 EUR/mp 140,7 mp 560 EUR/luna
| Apartament 3, CF 28523-C1-U3 | 2,7 EUR/mp 44,7 mp 120 EUR/luna

Gradul de ocupare se preconizeaza la 85% din motive de prudenta, in cazul unei activitati
administrative, culturale etc constante pe teritoriul Castelului Miko din Olteni (centru recuperare,
scoald, camin batrani etc. ) gradul de ocupare poate creste la 100%.

Estimarea cheltuielilor:

Cheltuielile ce privesc proprietarul sunt cheltuielile generale pentru managementul
imobilului, cheltuieli pentru reparatii capitale, cheltuielile privind impozitul pe cladire si impozitul
pe teren, precum si taxele de asigurare, cheltuieli care se iau in considerare prin cheltuieli
forfetare reprezentand un procent de 10% din venitul realizat prin inchirierea constructiei.

Venitul net efectiv din exploatare (VNE) inseamna aptitudinea activului de a degaja un
beneficiu n viitorul apropiat, in conditii normale de activitate si reprezinta profitul obtenabil din
chirii, la o rata de capitalizare ¢, extrasa de pe piata.

Rata de capitalizare

(c): reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia venitul
realizat din Inchirierea proprietatii imobiliare se transforméa in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (vanzari, inchirieri) incheiate. in lipsa unor date
concrete despre proprietati tranzactionate si sau inchiriate pe piata specifica, s-a apelat la o
analiza generald a pietei specifice, conform caruia ratele de capitalizare aferente veniturilor
nete se situeaza intre 8-10% pentru acest tip de proprietate. Datele sunt confirmate si de marile
companii de statistica din domeniul evaluarilor (Collier, Darian etc.), statistici publicate in revista
Valoarea (numarul 46)

Din aceste considerente se alege rata de capitalizare de 8,5%.

Teren in exces

Terenul in exces este terenul care nu este necesar pentru a deservi sau sustine utilizarea
existentd. Cea mai buna utilizare a terenului in exces poate fi sau nu aceeasi cu cea mai buna
utilizare a parcelei construite. Terenul in exces are potentialul de a fi vandut separat i trebuie
evaluat ca activ individual.
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In cazul proprietatii evaluate NU s-a identificat teren in exces, terenul in suprafata totala de 548
mp fiind ocupat aproape integral de constructia C1 inscrisd in CF, dezmembrat pe 3
apartamente..

Calculul se prezinta in Anexa nr. 3:

in urma acestei abordéri pe baza de venit valoarea estimata a proprietatii analizate este:

Valoarea de piata Valoarea de piata
Denumire abodarea prin venit abodarea prin venit
(LEI) (EUR)
Apartament 1, CF 28523-C1-U1 301.000 LEI 59.400 EUR
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 306.600 LEI 60.500 EUR
Apartament 3, CF 28523-C1-U3 65.900 LEI 13.000 EUR

Cap. 5 ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in urma aplicarii abordérilor de evaluare au fost obtinute urmatoarele valori (rotunjite),
neafectate de T.V.A.:

Abordarea aplicata Obiectul evaluat Valoarea obtinuta
Abordarea prin cost Apartament 1, CF 28523-C1-U1 324.400 LEI
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 314.700 LEI
Apartament 3, CF 28523-C1-U3 74.300 LEI
Abordarea prin venit Apartament 1, CF 28523-C1-U1 301.000 LEI
Apartament 2, CF 28523-C1-U2 306.600 LEI
Apartament 3, CF 28523-C1-U3 65.900 LEI

Valoarea estimatid prin abordarea prin costuri, respectiv costul de inlocuire net
calculat prin metoda costurilor segregate, s-a rezumat la calcularea costurilor de edificare a
unui imobil cu utilitate similara prin utilizarea unor costuri unitare pentru diferite componente ale
cladirilor, din care s-au scazut deprecierile de orice natura si s-a addugat in final valoarea de
piatd a terenului estimatd prin metoda comparatiei. La aceastd metoda, avand in vedere
carcteristile speciale ale imobilului, au fost aplicate deprecieri externe motivate de piata putin
activa si lipsa cererii pentru acest tip de mobile din mediul rural.

Valoarea estimati prin abordarea prin venit, metoda cunoscutad sub denumirea metoda
capitalizarii venitului are la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara de evaluat
constituie o investitie generatoare de venituri. Valoarea rezultata prin metoda de randament
a avut la baza metoda capitalizarii directe care reprezinta o valoare a proprietatii estimata pe
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baza chiriei care poate fi obtinutd pe piatd, pentru proprietati similare, de catre un proprietar
mediu.

Abordarea prin cost | Abordarea prin venit
credibilitate buna buna
relevanta buna medie
adecvare buna medie

Din cele prezentate mai sus si in raportul de evaluare de fata, evaluatorul
considerd ca metoda cea mai adecvata pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii
supuse evaludrii este abordarea prin cost, avand in vedere caracterul constructiilor si zona
de amplasare. Deficienta abordarii prin venit in acest caz decurge din insuficienta datelor de
intrare in ceea ce priveste ratele de capitalizare din mediul rural dar si lipsei comparabilelor cu

caracter similar pentru estimarea corecta a chiriei de piata obtenabile.

Astfel

OPINIA EVALUATORULUI PRIVIND VALOAREA DE PIATA

| Valoarea de piata Valoarea de piata (EUR)
Proprietatea imobiliara (LEI)
Apartament nr.1, inscris in 324.400 LEI Rot. 64.000 EUR
CF nr. 28523-C1-U1
Apartament nr.2, Tnscris in 314.700 LEI Rot. 62.100 EUR
CF nr. 28523-C1-U2 N A
Apartament nr.3, inscris n 74.300 LEI Rot. 14.700 EUR
CF nr. 28523-C1-U3 SRR e 3

ALOCAREA VALORII DE PIATA

Proprietatea imobiliara

Valoarea de piata (LEI)

Apartament nr.1, inscris in CF
nr. 28523-C1-U1

324.400 LEI,_din care
Constructii: 305.200 LEI
Teren (cota parte): 19.200 LEI

Apartament nr.2, inscris in CF
nr. 28523-C1-U2

Al

314.700 LEI,_din care
Constructii: 294.500 LEI

Teren (cota parte): 20.200 LEI

Apartament nr.3, inscris in CF
nr. 28523-C1-U3

v Vv

74.300 LEI,_din care
Constructii: 67.900 LEI

Teren (cota parte): 6.400 LEI
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NOTA: Valoarea nu este influentata de T.V.A.
Cursul de schimb mediu LE! / EUR considerat este de 5,0672 valabil la data evalurii: 29.08.2025

Argumentele care au stat la baza elaborarii 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 si a celorlalte
aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs.

% A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si considerata libera de orice fel
de sarcini.

% Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;Valoarea este o prediciie;

EVALUATOR
ec. Gaspar Kitti

,J.Vm
aWator ayg,,

Legitinadla Nr. 1276
Valabh 2025

ANEXE

- Anexa 1 : Metoda comparatiei directe — teren

- Anexa 2 : Abordarea prin cost

- Anexa 3 : Abordarea prin venit

- Anexa 4: Fotografii imobil

- Anexa 5: Copie extrase de carte funciara

- Anexa 6: Copie plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Anexa 7. Relevee

- Anexa 8: Extras din analiza de piatd, Comparabilele utilizate in abordarea prin venit si alte date de piata
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Anexa 1 : Metoda comparatiei directe — teren

TEREN INSCRIS IN CF NR 28523 Bodoc

Proprietate subiect

Comp_1

Comp_2

Comp_3

sat Olteni nr.95, com. Bodoc,
median, incinta domeniului

sat Zoltan, com. Ghidfalau,

com. Ghidfalau, periferic

Malnas Bai, median, langa

Castel Miko din Olteni petieri S prncie
548 suprf. 694 2406 1479
front cca 59 m la drum de acces act:es Qe pe S proprisiee acces de pe drum asfaltat, front
din-tncints front privata, la 250 m de drumul " front cca 50 m la drum asfalt
asfalt
Aug-25 data 2024 2025 2025
Pretul de Vénzare (EUR/mp) 30.0€ 24 € 236 €
ajustare Oferta~ Tranzactie (%) 0.0% -23.7% -19.5%
ajustare Oferta~ Tranzactie €00 €56 £€4.6
Pretul de Vénzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 30.0€ 18 € 19.0 €
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE liber similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €0.0 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 300 € 18.0 € 19.0 €
CONDITIl DE FINANTARE cash similar similar similar
Ajustare EUR/mp €0.0 €00 €0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 30.0€ 18.0€ 19.0 €
CONDITII DE VANZARE normal similar similar similar
Ajustare EUR/mp €0.0 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 300 € 18.0 € 19.0 €
CONDIT/l DE PIATA data eval 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 00€ 0.0€
Pret ajustat (EUR/mp) » 30.0€ 18.0 € 19.0 €

LOCALIZARE si ACCES

drum de acces piefruit din
incinta Domeniului Castel Miko,
servitutea de trecere nu este

acces de pe drum privat, la 250

acces de pe drum public strada

acces de pe drum asfalt usor

notata in CF m de drumul asfalt asfaltata accesibil
Ajustare (%) -5.0% -16.5% -16.0%
Ajustare EUR/mp -15€ -30€ 3.0€
CARACTERISTICI FIZICE
Ajustare forma-+dimens (%) regulata, dreptunghiulara 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 0.0€ 0.0€ 0.0€
Ajustare supraf (%) {548} 0.0% 37% 1.9%
Ajustare EUR/mp 0.0€ 0.7€ 04€
deschidere 59 m la parcela
Ajustare front (%) alaturata, drum pietruit priv at 0.0% -5.0% -10.0%
Ajustare EUR/mp 0.0€ 09€ -1.9€
Ajustare topograf{%) aprox imativ plan 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 0.0€ 00€

energie electrica, apa,

energie el trifazica si retea

UTILITATI ; . .
canalizare utilitati racordate pe teren energie, apa, canal la strada apa pe teren
Ajustare EUR/mp 0.0€ 10€ 0.0€
EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI -
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

AMENAJARI, CONSTRUCTI,
AVIZE ETC

Ajustare EUR/mp

neamenajat, imprejmuit partial

e e R LR g oo
teren se afla o fundatie din beton
armat pt casa de 110 mp +
garaj 20 mp, proiect de casa,
pretul inlcude cota parte din
drum de acces

neamenajat

imprejmuit, cu o constructie
de sopron de cca 100 mp pe

teren, partial inchis cu OSB
si amenajat 0 bucatarie si dus

12.0€

0.0€

-1.0€

sat Olteni, com. Bodoc, incinla

sat Zoltan, com. Ghidfalau,

com. Ghidfalau, sat Ghidfalau,

Malnas Bai, median, langa

ZONARE Domeniului Castel Miko din . o T
) periferic periferic drumul principal
Olteni
Ajustare (%) 0.0% 11.0% 42.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 20€ 8.0€
CEA MAI BUNA UTILIZARE
constructii, mixt similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (EUR/Imp) Mlg 16.5€ 17.8€ 154 €
Ajustare totala bruta (absolut) BEE BIE 249€

Cea mai mica ajustare bruta: C1 (%) 45.0% 55.55% 05.40%

9,042.00 € echiv 45.800 LE| 5.0672

Explicare ajustiri

> Ajustare oferta vs tranzactie (marja de negociere): Pentru corectia ofertei s-au aplicat marjele de
negociere uzuale practicate pe piata specifica, fntre 20-25% in functie de tipul ofertei si
disponibilitatea vanzatorului la negocieri. Comparabila 1 fiind o tranzactie nu au fost necesare
ajustari. -

> Drept de proprietate: Nu au fost necesare ajustari.

> Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustari.

» Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustari.

» Conditii de piata (data ofertei/tranzactiei): Nu au fost necesare ajustari.

» Localizare si acces: Localizarea propriu zisa fiind ajustata la elementul de comparatie "zonare’, la
aceastd rubrica s-a tinut cont de accesul propriu-zis si distanta fatd de arterele de circulatie
importante precum si usurinta accesibilitati terenului. Parcela de teren evaluata neavand
deschudere directa la drum public, fiind situat in incinta "Castelului Miko”, fata de toate comparabilele
au fost necesare ajustari negative. Astfel fatd de comparabila 1, cu acces de pe un drum privat
racordat la drumul asfalt DC intre Zoltan si Ghidfaldu, la o distanta de cca 250 m de drumul asfaltat,
s-a aplicat o ajustare negativa de 5% adica 1,5 EUR/mp. Fata de comparabilele 2 si 3 cu acces
direct de pe drumuri publice asfaltate s-a aplicat cate o ajustare negativa de 3 EUR/mp.
Caracteristici fizice
Forma-dimensiuni, raport:

» Pentru forma si raport laturi: nu au fost necesare ajustari

> Suprafata: Pentru corectia dimensiunii terenului s-a avut in vedere principil conform céruia terenurile
mai mari ca suprafatd se vand de obicei mai ieftin si invers; astfel s-a considerat o corectie de 1%
pentru fiecare diferenta de cca 500 mp.

> Front, deschidere la strada: Pentru deschidere s-a avut in vedere ca parcela evaluata are

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

deschidere la un drum de incintd, teren apartinand aceluiasi proprietari. Astfel fata de comparabila 1,
de asemenea deschidere la un drum privat nu s-au considerat ajustari. Fatd de comparabila 2, cu

—

' & AIATORIGR
f POPRE Yeter
GASPAR KITTI
% Legldnwala Nr. 1271
@, g, Valabll 2025 &
Qt&\\ ne“‘ff:arﬁ: A 5
gt A N!’V_E_“_ .

R e e



RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc

v

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

front la drum public de cca 18 metri s-a aplicat o ajustare negativa de 5% iar fata de comparabila 3,
cu front de aproape 50 m la drum public s-a aplicat o ajustare negativa de 10%.

Topografie: Nu au fost necesare ajustari.

Pentru utilitti au fost necesare ajustdri fata de Comparabila 2, teren cu utilitati la drum, dar
neracordate, ajustarea aplicata fiind de 1 EUR/mp pe baza unui deviz estimativ al costului racordarii

Amenajari, constructii, proiecte, autorizatii existente:
o Comparabila 1 avand amplasat pe teren o fundatie pentru o casa rezidentiala cu

suprafata de cca 110 mp si o fundatie de 20 mp pentru garaj, terenul fiind amenajat,
proiect pentru constructie casa si anexa in curs, cu avansul platit, precum si preful
cotei parti din drumul de acces privat inclus in pretul de tranzactionare, s-a ajustat
negativ cu 12 EUR/mp, estiméand valoarea fundatiilor cu ajutorul Indreptarului Matrix
ROM editia iunie 2025 la cca 55 EUR/mp, ajustarea aplicata dupa formula:
= 130 mp x 55 EUR/mp = 7150 EUR (valoarea fundatiilor) impartit la suprafata
terenului: 7150 / 694 mp = 10,3 EUR/mp rotund 10 EUR/mp, la care se
adauga 2 EUR/mp pentru celelalte "extra”, proiectul de casa cu avansul platit
si valoarea cotei parti a terenului care constituie drumul de acces.
Fata de comparabila 2 nu au fost necesare ajustari
Comparabila 3 avand amplasat pe teren un sopron nou construit cu suprafata de cca
100 mp, partial inchis cu OSB si amenajat o bucatarie si dus, terenul fiind amenajat,
imprejmuit cu gard nou, s-a ajustat negativ cu 7 EUR/mp, estimand valoarea
constructiilor cu ajutorul indreptarului Matrix ROM editia iunie 2025 la cca 90 EUR/mp,
ajustarea aplicata dupa formula:
= 100 mp x 90 EUR/mp = 9000 EUR (valoarea constructiei) impartit la suprafata
terenului: 9000 / 1479 mp = 6,08 EUR/mp rotund 6 EUR/mp la care se adauga
1 EUR/mp pentru amenajarile terenului si imprejmuiri, rotund 7 EUR/mp.

Pentru zonare, localizarea propriu-zisé s-a considerat ca parcela de teren are un amplasament
favorabil, fiind situat in incinta domeniului "Castel Miko din Olteni”. Astfel fatd de comparabila 1,
situat in satul Zoltan (localitate cu cotatie mai buna, echivalat de amplasamentul mai favorabil al
terenului evaluat) nu s-au considerat ajustari. Fata de comparabila 2, situat periferic in satul
Ghidfaldu s-a aplicat o ajustare pozitiva de 2 EUR/mp, iar fata de comparabila 3, situat median in
localitatea Malnas Bai (localitate cu cotatie mai slaba) s-a aplicat o ajustare pozitiva de 8 EUR/mp pe
baza datelor de piata secundare.

» CMBU (Cea mai buna utilizare): Nu au fost necesare ajustari.
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Anexa 2 : Abordarea prin cost

Fisa de calcul nr. 1

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire AP. NR. 1 - 28523-C1-UL_|

Amplasament com. Bodoc, loc. Olteni nr. 95

Nr. cad 28523-C1-U1

Data PIF aprox. anii 1800

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Bucitérie si cantind din caramida

[Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca.|205.80

Aria utila (Au) mp 134.00

Inaltime medie (m) 2.8
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue din zidarie de piatra_|buna

Structura pereti portanti din zidarie buna

Elemente planseu din lemn buna

structurale si Inchideri zidarie buna

nestructurale Invelitoare sarpanta din lemn, invelitoare din tigla [buna
Pardoseli cowor PVC, gresie foarte buna
Compartimentari zidarie buna
Tamplarie lemn foarte buna
Finisaje interioare medii foarte buna
Finisaje exterioare medii satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da foarte buna

Instalatii Termice CT proprie pe lemn foarte buna
Gaze nu
Sanitare partial montate foarte buna

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
METODA COSTURILOR SEGREGATE

FISA NR. 28 pentru structura si acoperis- Grajduri pentru vaci zidarie portanta + FISA nr. 23 pentru finisaje si instalatii -
Cantine / Indreptar tehnic pentru evaluare constructii social culturale MATRIXROM - iulie 2025

3.1. DATE DE REFERINTA:

- suprafata construita (mp) Ac 205.80
- arie desfasurata (mp) Ad 205.80
- arie utila (mp) Au 134.00
- inaltime medie 2.8
3.2. CALCULUL COSTULLUI DE INLOCUIRE 5.0672
Cost lucrare
- Cant./mp Cost lucrare |%in total
Denumirea lucrarii um ADC Cost/UM (lei/mpAd) e tot:\lf::ra
Terasamente mc 0.4000 242.00 96.80 1.60% 16,740.71
Beton simplu monolit mc 0.1300 | 1,050.00 136.50 2.25% 23,606.47
EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAGA:L,__
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE iINSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28623-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

_Beton armat monolit mc 0.0450 [ 1,560.00 70.20 1.16% 12,140.47
Cofraje obisnuite mp | 0.3000]| 190.00 57.00]  0.94% 9,857.65
|Armaturi in betoane si zidarie kg 3.0000 11.00 33.00 0.54% 5,707.06
Zidarii mc 0.2500 [ 1,420.00 355.00 5.85% 61,394.12
Confectii metalice kg 2.0000 48.30 96.60 1.59% 16,706.12
Inwelitori din tigla ceramica mp 1.0500 750.00 787.50| 12.98%| 136,191.18
Sarpanta din lemn mp 1.1000 404.00 444.40 7.33% 76,855.06
Hidroizolatii exclusiv invelitori mp 0.1000 168.00 16.80 0.28% 2,905.41
Trotuare din beton mp 0.1500 275.00 41.25 0.68% 7,133.82
Alte lucrari de rezistenta % 2.0000 16.90 0.28% 2,923.05
Total lucrari de rezistenta 372,161.11
Zidarie in pereti despartitori mp 0.0150 178.00 2.67 0.04% 461.75
Termoizolatii vata minerala (exclusiv conducte) mp 0.5800 219.00 127.02 2.09% 21,966.99
Tamplarie din lemn mp 0.3500 950.00 332.50 5.48% 57,502.94
Geamuri mp 0.2500 235.00 58.75 0.97% 10,160.29
Pardoseli din covor PVC mp 0.4000 252.00 100.80 1.66% 17,432 47
Pardoseli din gresie mp 0.5000 630.00 315.00 5.19% 54,476.47
Tencuieli interioare mp 2.4800 186.00 461.28 7.61% 79,774.31
Tencuieli exterioare mp 0.6200 305.00 189.10 3.12% 32,703.18
Placaje interioare mp 0.2600 358.00 93.08 1.53% 16,097.36
Placaje exterioare mp 0.0010 777.00 0.78 0.01% 134.38
Zugraweli lavabile mp 3.0000 80.00 240.00 3.96% 41,505.88
Vopsitorii mp 1.2900 128.50 165.77 2.73% 28,667.59
Alte lucrari de finisaje % 3.0000 46.97 0.77% 8,123.75
Total lucrari de finisaje 369,007.37
Tew din otel pentru constructii kg 2.0000 80.00 160.00 2.64% 27,670.59
Tevi din otel pentru instalatii kg 3.0000 90.00 270.00 4.45% 46,694.12
Tuburi din fonta de scurgere kg 3.0000 49.00 147.00 2.42% 25,422.35
Tuburi PVC sanitare kg 0.2000 76.00 15.20 0.25% 2,628.71
Radiatoare kg 4.0000 25.00 100.00 1.65% 17,294.12
Termoizolatii conducte mp 0.2800 92.00 25.76 0.42% 4,454 96
Cabluri, conductori electrici m 5.0000 35.50 177.50 2.93% 30,697.06
Tuburi de protectie conductori electrici lei 1.2000 38.00 45.60 0.75% 7,886.12
Alte lucrari de instalatii % 5.0000 47.05 0.78% 8,137.40
Total lucrari de instalatii 170,885.42
Diverse, organizare, proiectare % 15.0000 791.07| 13.04%| 136,808.09
LEI 6,065 100.00% 1,048,862
— LEI/MP 5,097
EURO 206,990
LEI/EUR 1,006
4. Costul de inlocuire brut (de nou) - CIB (lei) 1,048,900
/

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

g

:
. 9

GREPAR KITTH

Eepitiogba Mr, 12718 ¢
el &/
2Ky, W :l.?‘- .
”E‘-'lvm AL

W “"‘9%,




RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 285623-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica buna

5.1. Gradul de uzura fizica:

* Structura 80% 297,728.89
* Finisaje 30% 110,702.21
* Instalatii 10% 17,088.54
* Diverse 50% 68,404.04
Total depreciere fizica 493,923.68
5.2. - depreciere functionala 0.00% 0.00
5.3. Depreciere externa 45.00% 249,722.24
DEPRECIERE TOTALAACUMULATA 743,646
6. COSTULDE INLOCUIRE NET 305,200 LE!
60,200 EUR
293 EUR/MP
7. VALOAREA DE PIATA ABORDAREA PRIN COST rot. | 324,400 LE| |

(CONSTRUCTII + VALOAREA COTEI PARTI DIN TEREN)
305.200 lei + 19.200 lei

N ?‘ffurn: e, %
AN BVAR 5
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Fisa de calcul nr. 2

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire AP. NR. 2 - 28523-C1-U2 |

Amplasament com. Bodoc, loc. Olteni nr. 95

Nr. cad 28523-C1-U2

Data PIF aprox. anii 1800

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Bucitdrie si cantind din cdrdmida

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca.[191.40

Aria utila (Au) mp 140.70

Inaltime medie (m) 2.8
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue din zidarie de piatra _|buna

Structura pereti portanti din zidarie buna

Elemente planseu din lemn buna

structurale si Inchideri zidarie buna

nestructurale Invelitoare sarpanta din lemn, invelitoare din tigla |buna
Pardoseli resie foarte buna
Compartimentari zidarie buna
Tamplarie lemn foarte buna
Finisaje interioare medii foarte buna
Finisaje exterioare medii satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da foarte buna

Instalatii Termice CT proprie pe lemn foarte buna
Gaze nu
Sanitare da foarte buna

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
METODA COSTURILOR SEGREGATE

FISA NR. 28 pentru structura si acoperis- Grajduri pentru vaci zidarie portanta + FISA nr. 23 pentru finisaje si instalatii -
Cantine / Indreptar tehnic pentru evaluare constructii social culturale MATRIX ROM - iulie 2025

3.1. DATE DE REFERINTA:

- suprafata construita (mp) Ac 191.40
- arie desfasurata (mp) Ad 191.40
- arie utila (mp) Au 140.70
- inaltime medie 78

3.2. CALCULUL COSTULLUI DE INLOCUIRE 5.0672

2 Cost lucrare

. . Cant./mp Cost lucrare |%in total
Denumirea lucrarii um ADC Cost/UM (lei/mpAd) cout tot:\lff:ra
Terasamente mc 0.4000 242.00 96.80 1.55% 15,569.34
Beton simplu monolit mc 0.1300 | 1,050.00 136.50 2.19% 21,954.71

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI




RAPORT DE EVALUARE IMOBILE iNSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

4. Costul de inlocuire brut (de nou) - CIB (lei)

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

Beton armat monolit mc 0.0450 | 1,560.00 70.20 1.12% 11,290.99
Cofraje obisnuite mp 0.3000 190.00 57.00 0.91% 9,167.90
Armaturi in betoane si zidarie kg 3.0000 11.00 33.00 0.53% 5,307.73
Zidarii mc 0.2500 | 1,420.00 355.00 5.69% 57,098.32
Confectii metalice k 2.0000 48.30 96.60 1.55% 15,537.18
Invelitori din tigla ceramica mp 1.0500 750.00 787.50| 12.61%| 126,661.76
Sarpanta din lemn mp 1.1000 404.00 444.40 7.12% 71,477.45
Hidroizolatii exclusiv invelitori mp 0.1000 168.00 16.80 0.27% 2,702.12
Trotuare din beton mp 0.1500 275.00 41.25 0.66% 6,634.66
Alte lucrari de rezistenta % 2.0000 16.90 0.27% 2,718.52
Total lucrari de rezistenta 346,120.68
Zidarie in pereti despartitori mp 0.0150 178.00 2.67 0.04% 429 44
Termoizolatii vata minerala (exclusiv conducte) mp 0.5800 219.00 127.02 2.03% 20,429.94
Tamplarie din lemn mp 0.3500 950.00 332.50 5.33% 53,479.41
Geamuri mp 0.2500 235.00 58.75 0.94% 9,449.37
Pardoseli din covor PVC mp - 252.00 0.00 0.00% 0.00
Pardoseli din gresie mp 0.9000 630.00 567.00 9.08% 91,196.47
Tencuieli interiocare mp 2.4800 186.00 461.28 7.39% 74,192.43
Tencuieli exterioare mp 0.6200 305.00 189.10 3.03% 30,414.91
Placaje interioare mp 0.2600 358.00 93.08 1.49% 14,971.02
Placaje exterioare mp 0.0010 777.00 0.78 0.01% 124.97
Zugraveli lavabile mp 3.0000 80.00 240.00 3.84% 38,601.68
Vopsitorii mp 1.2900 128.50 165.77 2.65% 26,661.70
Alte lucrari de finisaje % 3.0000 51.51 0.82% 8,284.90
Total lucrari de finisaje 368,236.24
Tevi din otel pentru constructii kg 2.0000 80.00 160.00 2.56% 25,734.45
Tew din otel pentru instalatii kg 3.0000 90.00 270.00 4.32% 43,426.89
Tuburi din fonta de scurgere kg 3.0000 49.00 147.00 2.35% 23,643.53
Tuburi PVC sanitare kg 0.2000 76.00 15.20 0.24% 2,444.77
Radiatoare k 4.0000 25.00 100.00 1.60% 16,084.03
Termoizolatii conducte mp 0.2800 92.00 25.76 0.41% 4,143.25
Cabluri, conductori electrici m 5.0000 35.50 177.50 2.84% 28,549.16
Tuburi de protectie conductori electrici lei 1.2000 38.00 45.60 0.73% 7,334.32
Alte lucrari de instalatii % 5.0000 47.05 0.75% 7,568.02
Total lucrari de instalatii 158,928.43
Diverse, organizare, proiectare % 15.0000 814.43| 13.04%| 130,992.80
LEI 6,244 100.00% 1,004,278
LEI/MP 5,247
TOTAL
EURO 198,192
LEI/EUR 1,035
1,004,300




RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare
* starea tehnica

5.1. Gradul de uzura fizica:
* Structura
* Finisaje
* Instalatii
* Diverse
Total depreciere fizica
5.2. -depreciere functionala
5.3. Depreciere externa

DEPRECIERE TOTALAACUMULATA

6. COSTULDE INLOCUIRE NET

7. VALOAREA DE PIATA ABORDAREA PRIN COST

(CONSTRUCTII + VALOAREA COTEI PARTI DIN TEREN)
294.500 lei + 20.200 lei

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

normale
buna

80% 276,896.55
30% 110,470.87
10% 15,892.84
50% 65,496.40
468,756.66
0.00% 0.00
45.00% 240,984 .67
709,741

294,500 LEI

58,100 EUR
304 EUR/MP
rot. | 314,700 LEI |
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Fisa de calcul nr. 3

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

AP. NR. 3 - 28523-C1-U3 |

Amplasament

com. Bodoc, loc. Olteni nr. 95

Nr. cad

28523-C1-U2

Data PIF aprox.

anii 1800

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Bucatirie si cantind din caramida
|Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [67.20
Aria utila (Au) mp 44.70
Inaltime medie (m) 2.8
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue din zidarie de piatra__|buna
Structura pereti portanti din zidarie buna
Elemente planseu din lemn buna
structurale si Inchideri zidarie buna
nestructurale Invelitoare sarpanta din lemn, invelitoare din tigla |buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie buna
Tamplarie lemn foarte buna
Finisaje interioare medii foarte buna
Finisaje exterioare medii satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da foarte buna
Instalatii Termice nu
Gaze nu
Sanitare nu

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
METODA COSTURILOR SEGREGATE

FISA NR. 28 pentru structura si acoperis- Grajduri pentru vaci zidarie portanta + FISA nr. 23 pentru finisaje si instalatii -
Cantine / Indreptar tehnic pentru evaluare constructii social culturale MATRIX ROM - iulie 2025

3.1. DATE DE REFERINTA:

- suprafata construita (mp) Ac 67.20
- arie desfasurata (mp) Ad 67.20
- arie utila (mp) Au 4470
- inaltime medie 2.8
3.2, CALCULUL COSTULLUI DE INLOCUIRE 5.0672
. Cost lucrare
Denumirea lucrarii UM Ca:;"cmp Cost/UM C(f:it“'nf:;f;)e ® ':ot:tta' tot:_‘l, an ra
Terasamente mc 0.4000 242.00 96.80 1.91% 5,466.35
Beton simplu monolit mc 0.1300 | 1,050.00 136.50 2.69% 7,708.24
Beton armat monolit mc 0.0450 | 1,560.00 70.20 1.38% 3,964.24
Cofraje obisnuite mp 0.3000 190.00 57.00 1.12% 3,218.82

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI
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4. Costul de inlocuire brut (de nou) - CIB (lei)

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

Armaturi in betoane si zidarie kg 3.0000 11.00 33.00 0.65% 1,863.53
Zidarii mc 0.2500 | 1,420.00 355.00 7.00% 20,047.06
Confectii metalice kg 2.0000 48.30 96.60 1.90% 5.455.06
Invelitori din tigla ceramica mp 1.0500 750.00 787.50] 15.53% 44, 470.59
Sarpanta din lemn mp 1.1000 404.00 444.40 8.76% 25,095.53
Hidroizolatii exclusiv invelitori mp 0.1000 168.00 16.80 0.33% 948.71
Trotuare din beton mp 0.1500 275.00 41.25 0.81% 2,329.41
Alte lucrari de rezistenta % 2.0000 16.90 0.33% 954.47
Total lucrari de rezistenta 121,522.00
Zidarie in pereti despartitori mp 0.0150 178.00 2.67 0.05% 150.78
Termoizolatii vata minerala (exclusiv conducte) mp 0.5800 219.00 127.02 2.50% 7,172.89
Tamplarie din lemn mp 0.3500 960.00 332.50 6.56% 18,776.47
Geamuri mp 0.2500 235.00 58.75 1.16% 3,317.65
Pardoseli din covor PVC mp - 252.00 0.00 0.00% 0.00
Pardoseli din beton simplu mp 0.9000 345.00 310.50 6.12% 17,534.12
Tencuieli interioare mp 2.4800 186.00 461.28 9.09% 26,048.75
Tencuieli exterioare mp 0.6200 305.00 189.10 3.73% 10,678.59
Placaje interioare mp 0.2600 358.00 93.08 1.84% 5,256.28
Placaje exterioare mp - 777.00 0.00 0.00% 0.00
Zugraweli lavabile mp 3.0000 80.00 240.00 4.73% 13,552.94
Vopsitorii mp 1.2900 128.50 165.77 3.27% 9,360.85
Alte lucrari de finisaje % 3.0000 43.79 0.86% 2,472.95
Total lucrari de finisaje 114,322.26
Tevi din otel pentru constructii kg - 80.00 0.00 0.00% 0.00
Tewvi din otel pentru instalatii kg - 90.00 0.00 0.00% 0.00
Tuburi din fonta de scurgere k - 49.00 0.00 0.00% 0.00
Tuburi PVC sanitare kg - 76.00 0.00 0.00% 0.00
Radiatoare kg - 25.00 0.00 0.00% 0.00
Termoizolatii conducte mp - 92.00 0.00 0.00% 0.00
Cabluri, conductori electrici m 5.0000 35.50 177.50 3.50% 10,023.53
Tuburi de protectie conductori electrici lei 1.2000 38.00 45.60 0.90% 2,575.06
Alte lucrari de instalatii % 5.0000 11.16 0.22% 629.93
Total lucrari de instalatii 13,228.52
Diverse, organizare, proiectare % 15.0000 661.60| 13.04% 37,360.92

LEI 5,072 100.00% 286,434

TOTAL LEI/MP 4,262
EURO 56,527
LEI/EUR 841
286,400
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5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* gtarea tehnica buna

5.1. Gradul de uzura fizica:

* Structura 80% 97,217.60
* Finisaje 40% 45,728.91
* Instalatii 10% 1,322.85
* Diverse 50% 18,680.46
Total depreciere fizica 162,949.81
5.2. - depreciere functionala 0.00% 0.00
5.3. Depreciere externa 45.00% 55,567.75
DEPRECIERE TOTALAACUMULATA 218,518
6. COSTULDE INLOCUIRE NET 67,900 LEI
13,400 EUR
199 EUR/MP
7. VALOAREA DE PIATA ABORDAREA PRIN COST rot. | 74,300 LEI |

(CONSTRUCTII + VALOAREA COTEI PARTI DIN TEREN)
67.900 lei + 6.400 lei

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAG. 49
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Anexa 3 : Abordarea prin venit
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

PENTRU APARTAMENT 1, INSCRIS IN CF 28523-C1-U1 Bodoc

Suprafata utila (mp) 134.00
Chiria lunara (EUR/luna) 550 4 EURO/MP
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 6,600
Total VBP (eur/an) 6,600
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 5,610
Total VBE (EUR/an) 5,610
Cheltuieli exploatare, taxe 10% 561
Venit net efectiv (EUR/an) 5,049
Total VNE (EUR/an) 5,049
Rata de capitalizare 8.5%
Valoare randament (EUR) fara terenul in exces 59,400
rotund 59,400 €
Teren in exces - nu este cazul 0€
Valoare randament (EUR) 59,400 €
Valoare randament (LEI) 301,000 LEI

NOTA: Chiria estimata se referd la proprietatea imobiliara inclusiv cota parte din teren aferenta

PENTRU APARTAMENT 2, INSCRIS IN CF 28523-C1-U2 Bodoc

Suprafata utila (mp) 140.70
Chiria lunara (EUR/luna) 560 4.0 EURO/MP
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 6,720
Total VBP (eur/an) 6,720
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 5,712
Total VBE (EUR/an) 5,712
Cheltuieli exploatare, taxe 10% 571
Venit net efectiv (EUR/an) 5141
Total VNE (EUR/an) 5,141
Rata de capitalizare 8.5%
Valoare randament (EUR) fara terenul in exces 60,480
rotund 60,500 €
Teren in exces - nu este cazul 0€
Valoare randament (EUR) 60,500 €
Valoare randament (LEI) 306,600 LEI

NOTA: Chiria estimata se refer4 la proprietatea imobiliara inclusiv cota parte din teren aferentd

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI
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PENTRU APARTAMENT 3, INSCRIS IN CF 28523-C1-U3 Bodoc

Suprafata utila (mp) 44.70
Chiria lunara (EUR/Iuna) 120 2.7 EURO/MP
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1,440
Total VBP (eur/an) 1,440
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 1,224
Total VBE (EUR/an) 1,224
Cheltuieli exploatare, taxe 10% 122
Venit net efectiv (EUR/an) 1,102
Total VNE (EUR/an) 1,102
Rata de capitalizare 8.5%
Valoare randament (EUR) fara terenul in exces 12,960
rotund 13,000 €
Teren in exces - nu este cazul 0€
Valoare randament (EUR) 13,000 €
Valoare randament (LEI) 65,900 LEI

NOTA: Chiria estimati se refers la proprietatea imobiliard inclusiv cota parte din teren aferenta
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Anexa 4: Fotografii

Zona si acces, vecinitati

Vedere exterioara

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI
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Vedere interioara apartament nr.2

Vedere interioara apartament nr.3

Nu s-a putut intra la apartamentul nr. 3 (lipsa chei), astfel inspectia a fost posibila doar din
exterior

.
EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI :

GASPAR KTl
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Anexa 5: Copie extrase de carte funciara

"Illlmlnnllﬂl Inchelere Nr. 23262 / 24-06.2025
100190771481
L4

—

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars COVASNA
,ouinlii. Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

Daosarul nr. 23262 / 24-06-2025

INCHEIERE Nr. 23262

Registrator: FLORIN SILVIU RUJIOIU
Asistent: RITA-BERNADETT MARKOS

Asupra cererii introduse de JUDETUL COVASNA privind Dezmembrare/Comasare in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotararea nr. 61/17-06-2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BODOC;
-Act Administrativ nr.Hotararea nr. 134/19-06-2025 emis de CONSILIUL JUDETAN COVASNA;

tariful achitat in suma de 0 lel, cu documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222
Vazand referatul asistentulul registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire |a:

- imobllul cu nr. cadastral 28523-C1-U1

- imobilul cu nr. cadastral 28523, inscris in cartea funciara 28523 UAT Bodoc avand proprietarii:
JUDETUL COVASNA in cota de 1/2 de sub B.5, COMUNA BODOC in cota de 1/2 de sub B.6;

- imobilul cu nr. cadastral 28523-C1-U3

- imobilul cu nr. cadastral 28523-C1-U2

- Se infiinteaza cartea funciara 28523-C1-U2 a unitatii individuale cu numarul cadastral 28523-C1-
Uz/Bodoc, rezultat din apartamentarea constructiei cu numarul cadastral 28523-C1 inscrisa in
cartea funciara 28523-C1; asupra A.1 sub B.1 din cartea funclara 28523-C1-U2 UAT Bodoc;

- Se radiaza notarea receptiei apartamentarii ca urmare a inscrierii actului de apartamentare in CF
cu nr.28523-C1! asupra Al.1 sub B.9 din cartea funciara 28523 UAT Bodoc;

- Se noteaza apartamentarea constructiei cu identificatorul 28523-C1/Bodoc, inscrisa in CF 28523-
C1, si se deschid urmatoarele 3 carti funclare:

~. CF28523-C1-U3/28523-C1-U3, cota partl uz comun 1400/10000 , cota teren 76.693/548;

~- CF28523-C1-U1/28523-C1-U1 , cota parti uz comun 4195/10000 , cota teren 229.906/548;

~- CF28523-C1-U2/28523-C1-U2 , cota parti uz comun 4405/10000 , cota teren 241.401/548;
asupra Al.1 sub B.8 din cartea funciara 28523 UAT Bodoc;

- Se infiinteaza cartea funciara 28523-C1-U3 a unitatii individuale cu numarul cadastral 28523-C1-
U3/Bodoc, rezultat din apartamentarea constructiei cu numarul cadastral 28523-C1 inscrisa in
cartea funciara 28523-C1; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 28523-C1-U3 UAT Bodoc;

- Se infiinteaza cartea funciara 28523-C1-U1 a unitatii individuale cu numarul cadastral 28523-C1-
Ul/Bodoc, rezultat din apartamentarea constructiei cu numarul cadastral 28523-C1 inscrisa in
cartea funciara 28523-C1; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 28523-C1-U1 UAT Bodoc;

Prezenta se va comunica partilor:
JUDETUL COVASNA
COMUNA BODOC

Decument care confine dafe tu taracier personal, profejat oe prevederie Reguismentulul UE] nr 6792018 3 Legd 190:2018 Pagina 1 din 2
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-' ’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard COVASNA Nr. cerere 23262
” Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliarad Sfantu Gheorghe Ziua 24
' Luna 06
der ) Anul 2025
.J}IN[.PJ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁim
Carte Funciard Nr. 28523-C1-U1 Bodoc ’“ l.'

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
Unitate individuald

Adresa: Jud. Covasna, UAT Bodoc, Loc. Olteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.1
Parti comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistentd a constructiel, peretii despartitori

dintre apartamente, acoperisul constructiei,_bransamentele si racordurile_utilitatilor existente
Etila (

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti 2

cit Nr. cadastral construits mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 28523-Cl-Ul 205,8 134 4195/10000 | 229.906
/548
Apartament nr. 1 compusa din hol cu suprafata utila de 14.1 mp, centrald termica cu suprafata utila de 6.9
'mp, depozit alimente cu suprafata utilda de 9.2 mp. bucatdrie cu suprafata utild de 9.1mp, coridor cu
suprafata util3 de 9.4 mp, antreu cu suprafata utild de 2.9 mp, grup sanitar cu suprafata utild de 11.6mp, WC
cu suprafata utild de 4.1 mp, magazine cu suprafata utila de 14.3 mp, debarasator cu suprafala utila de 7.8
mp, SAS cu soprafata utila de 7.7 mp, sala de masa cu suprafata utila de 33.1 mp si antreu cu suprafata utila
/de 3.8 mp avand suprafata totald utila de 134,0 mp si cota de participare asupra partilor de uz comune de

141.95% - ]
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
23262 / 24/06/2025

Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consillul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunel Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunel Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. certificat
de atestare flscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act Administrativ nr.
Certificat de atestare/extindere a constructillor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc;
Act Administrativ  nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act
Administrativ _nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc;
| |Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
| B2 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. Inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2
1) JUDETUL COVASNA, CiF:4201988 !
OBSERVATIN: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;
Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Conslliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr, 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunel Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. Certificat
de atestare/extindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
|Administrativ nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc: Act Administrativ
Inr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr. certificat de
atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; = =

Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in| Al
| B3 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,

DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 | oo
| 1) COMUNA BODOC
‘ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

C. Partea lIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
. de garantie si sarcini
l - s e — )

|
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- Carte Funciard Nr. 28523-C1-U1 Comuna/Oras/Munigipr’u: Bodoc
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Covasna, UAT Bodoc, Loc. Olteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.1
Pirti comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistenta a constructiei, peretii

despartitori dintre apartamente, acoperisul con structiei, bransamentele si racordurile utilitdtilor existente -
MNr
| crt

Suprafata |[Suprafata| Cote parti "
construita | utild (mp) omune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 28523-C1-Ul 205,8 134 4195/10000 (229.906/548
[Apartament nr. 1 compusa din hol cu suprafata utila de 14.1 mp, centrala termicd cu suprafata utila de 6,9
'mp, depozit alimente cu suprafata utilda de 9.2 mp, bucatarie cu suprafata utila de 9.1mp, coridor cu
'suprafata utila de 9.4 mp, antreu cu suprafata utild de 2.9 mp, grup sanitar cu suprafata utild de 11.6mp, wC
lcu suprafata utila de 4.1 mp, magazine cu suprafata utild de 14.3 mp, debarasator cu suprafata utila de 7.81
[mp, SAS cu soprafata utild de 7.7 mp, sala de masa cu suprafata utila de 33.1 mp 51 antreu cu suprafata utilad!
|de 3.8 mp avand suprafata totald utila de 134,0 mp si cota de participare asupra partilor de uz comune de
'41.95%

Nr cadastral

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

prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezhaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
ooz RITABERNADETL HARKOS

Data eliberarii, a3 RO/ o
_J'__f_.m:ﬁ {parala st semnaturay), 5i semnatura)
g1t ¥ 4
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" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 23262
2 : Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliara Sfantu Gheorghe Zius 24
Luna 06

Anul 2025
CPlL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬂiiﬁi
Carte Funciard Nr. 28523-C1-U2 Bodoc II' II“I

A, Partea |, Descrierea imobilului
unitite individuala

Adresa: Jud, Covasna, UAT Bodoc, Loc. Oltenl, Nr. 95, Ap. Apartament nr.2
parti comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistentd a constructiei, peretii despartitori
d’ia'\tre apartamente, acoperisul constructiei, bransamentele §i racordurile utilitatilor existente

r Suprafata [Suprafatal Cote parti ; :
crt Nr. cadastral construitd futila (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 28523-Cl1-U2 191.4 140,7 |4405/10000| 241.401
| /548
Apatament nr, 2 compusa din bucatarie cu suprafata utila de 9.7mp, sala de conferinte cu suprafata utila de
1001 mp, hol cu suprafata utild de 15.4 mp, WC femei cu suprafata utilda de 5.8 mp, WC personae cu
dizabilitatl cu suprafata utild de 4.5 mp, si WC barbati cu suprafata utild de 5.2mp, avand suprafata totala
utild de 140,7 mp si cota de participare asupra partilor de uz commune de 44,05%

B. Partea II. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

23262 [ 24/06/2025
Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imabile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. certificat
de atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr,|
Certificat de atestare/extindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc;,
Act Administrativ  nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act
Administrativ __nr. Adeverinta nr, 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comune| Bedoc;
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al

B2 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch, cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 e
1) JUDETUL COVASNA, CIF:4201988
__ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/0 7/2019; .}
Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administratlv nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Consiliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imablle care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. Certificat
de atestarefextindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
Administrativ nr. Adeverinta nr, 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ
nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; Act Administrativ nr. certificat de
|atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc;
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare In Al
B3 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 B 1]
1) COMUNA BODOC

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcini
NU SUNT
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

B Carte Funciard Nr. 28523-C1 -U2 Comuna/Oras/Municipiu: Bodoc
Anexa Nr. 1 La Partea | S
Unitate Individuald, Adresa: Jud. Covasna, UAT Bodoc. Loc. Oltent, Nr. 95, Ap. Apartament nr.2

Parti comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistenta a constructiel, paretil
iol. bransamentele si racordurile utilitatilor existenta -

despartitori dintre apartamente, acoperisul constructiel
N Suprafata |Suprafata| Cote parti )
crt Nr cadastral construita | utila (mp) Comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | 28523-C1-U2 1914 140,7 | 4405/10000 [241.401/548] -
5 Uhia de §.7mp, sala de conferinte cu suprafata utila de.

"Apartament nr. 2 compusa din bucAtarie cu suprafal
mp. WC femei cu suprafata utila de 5.8 mp, WC personae cu

1100.1 mp, hol cu suprafata utila de 15.4
\dizabilitati cu suprafata utild de 4.5 mp, si WC barbatli cu suprafata utild de 5.2mp, avand suprafata totala
utild de 140.7 mp si cota de participare asupra partilor de uz commune de 44.05% - |

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest

birou.

prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator,

24-06-2025 R!T:};&EBM@WA KOS
Data eliberarii, e ;"fi*'-"“' .
B (parafa i semnatusa)

0t Wi m

etarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul

Acest document se elibereaza gratuit pentru propri
e lel dach este obtinut online prin platforma

extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 d
http://epay.ancpl.ro

Decumont €are Eenging dale o rarartar

At AHFL nr 679/ 2016 s Leod 19042018 Pagina 2 din 2
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

.' f Oficiul de Cadastru § Publicitate Imobiliard COVASNA Nr. cerere 23262

v Biroul de Cadastru §i Publicitate Imabiliard Stantu Gheorghe Ziua 24

” Luna 06

’ Anul 2025
ANCP EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vericare

et oy PENTRU INFORMARE iiii‘i'ﬁ‘ III
Carte Funciard Nr. 28523-C1-U3 Bodoc ’III I

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate Individuala

Adresa: Jud, Covasna, UAT Bodoc, Loc. Oltenl, Nr. 95, Ap. Apartament nr.3
PArt comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia i structura de rezistentd a constructiei, peretii despartitori
dintre apartamente, acoperisul constructiei, bransamentele si racordurile utilitatilor existente

suprafata [Suprafatal Cote parti .
Nr. cadastral | oo its Ltila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| 28523-C1-U3 67.2 | 44,7 | 1400/10000 |76.693/548|Apartament nr. 3 compusa din
magazie cu suprafata utilda de
31.8 mp si depozit cu suprafata
utilA de 12.9 mp, avand
suprafata totald utild de 44,7 mp
sl cota de participare asupra
partilor de uz commune de
14.00%

B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

23262 / 24/06/2025
'Act Administrativ _nr. Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
\bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
|Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Conslliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. certificat
de atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr.
Certificat de atestare/extindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Elodoc;l
Act Administrativ nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
Administrativ  nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc; 1
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
B2 |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,

DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 |
1) JUDETUL COVASNA, CIF:4201988 —

~ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Badoc. Inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
| B3 |baza cvc nr, 735/09-05-2014, conf, inch, cf. nr. 17916/29-05-2014, !
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 | S 1
1) COMUNA BODOC o

OBSERVATII; pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie §i sarcini

| NU SUNT

Document care confime dale cu caracler persenal, profeiat de prevederiie Reguismentulul (UE) nr 679/2016 5 Legil 1902018 Pagina 1 din 2
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE iNSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Carte Funciard Nr_28523-C1-U3 Comuna/Oras/Munfwc
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Unitate individuala, Adresa: Jud. Covasna, UAT Bodoc, Loc. Olteni, Nr. 95, Ap. Apartament nr.3

parti comune: terenul cu nr.cad.28523, fundatia si structura de rezistenta a constructiei, peretii
amentele si racordurile utilitatilor existente

despartitori dintre apartamente, acoperisul con structiei, brans
:}rrt Nr cadastral ?:r‘:sr;f:ittg 3:?;?2; cf;ﬁlsﬁg’ Cote teren Observatii / Referinte
Al| 28523-C1-U3 67,2 44,7 1400/10000 | 76.693/548 |Apartament nr. 3 COmMpusa dir
| magazie cu suprafata utila de
i 31.8 mp §i depozit CU suprafata
| utilda de 12.9 mp, avand
. suprafata totala utila de 44,7 mp
si cota de participare asupra
partilor de uz commune de
- 14.00%

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222

Data solutionarii, Asistent Registrator, RefeTent.

24-06-2025 RITA-BERNADETT MPRKOS \a

Data eliberarii, Rl v

I o (parafagPsemnatuura) mndtura)
R ity
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

] | J Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard COVASNA Nr. cerere 23262
p Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziua 24
I & Luna 06
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A ey
od verificéra

ST PENTRU INFORMARE m Wim‘
Carte Funciard Nr. 28523 Bodoc MI “'I

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Covasna, UAT Bedoc, Loc. Olteni, Nr. 95

. [N cadastral Nel - Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 28523 548 Constructia C1 Inscrisa in CF 28523-C1;
Imobilul este imprejmuit cu gard zidarie, gard lemn sl plasa sarma.
B. Partea II. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
14150 / 11/04/2025

Dispozitie nr. 274/2007 emis de Consiliul Judelean Covasna;

|conform art.16 din Legea nr.10/2001 se noteaza mentinerea afectiunii
B2 |actuale pe termen de 5 anl de la data emiterii dispozitiel, cota actuala
1/1

Al

OBSERVATI: pozitle transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin Incheferea nr. 12822 din 05/06/2008,
{provenita din conversia CF 1085/0lteni) =
Act Notarial nr. Contract de vanzare-cumparare aut. nr.735, din 09/05/2014 emis de NP Savu Alin Gabriel; |

asupra cotei de 1/2 parte din Imobilul Inscris in cartea funciara nr.l Al
123743-Bodoc_se noteaza dreptul de administrare
1) JUDETUL COVASNA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 17916 din 29/05/2014;
asupra cotel de 1/2 parte din imobilul inscris in cartea funciara nr.‘ Al
23743-Bodoc se noteaza dreptul de administrare
1) COMUNA BODOC

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin inchelerea nr. 17916 din 29/05/2014;
Act Administrativ_nr, Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Conslliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunel Bodoc- poz. 6: Act Administrativ nr. certificat
de atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ nr.
Certificat de atestarefextindere a constructlilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc;
Act Administrativ.  nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
Administrativ  nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc;

lIntabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
BS |baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU_PRIVAT, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2 |
1) JUDETUL COVASNA, CIF:4201988 N

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019; .
Act Administrativ _nr, Hotararea nr. 95, din 30/05/2019 emis de Consiliul Judetean Covasna, anexa- lista
bunurilor imoblle care fac parte din domeniul privat al jud. Covasna- poz. 8, documentatia tehnica cadastrala;
|Act Administrativ nr. Hotararea nr. 36, din 21/05/2019 emis de Conslliul Local al Comunei Bodoc- lista
bunurilor imobile care fac parte din domeniul privat al comunei Bodoc- poz. 6; Act Administrativ nr. Certificat
de atestare/extindere a constructiilor nr. 3986, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act
Administrativ nr. Adeverinta nr. 3984, din 18/07/2019 emis de Primaria Comunei Bodoc; Act Administrativ
nr. Adeverinta nr. 3985, din 18/07/2019 emis de Primarla Comunei Bodoc; Act Administrativ nr, certificat de
atestare fiscala nr. 4035, din 19/07/2019 emis de Primaria Comunel Bodoc;
Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu initial de cumparare in Al
B6 (baza cvc nr. 735/09-05-2014, conf. Inch. cf. nr. 17916/29-05-2014,
DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Conventle, cota actuala 1/2
1) COMUNA BODOC —
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23743/Bodoc, inscrisa prin incheierea nr. 24140 din 23/07/2019;

B3

B4
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Carte Funciard Nr. 28523 Comuna/Orag/Municipiu: BodoC

- ¢ Partea iii. SARCINI .

inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale I Referinte l

de garantie sl sarcinl
T NUSONT y - . S TSR
L Bl
Carte Funciard Nr, 28523 Comuna/Oras/Municipiu: Bodoc
. Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
28523 548 Imobliul este imprejmult cu gard zidarle, gard lemn sl plasa sarma.

*Suprafata este determinata In planul de proiectie stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

r

Date referitoare la teren

E‘rt_ cf:it:sglg:;e r!laun Surrr;‘a;)ata Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte

1 curti [ pa 548 - « -

=

constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar ‘:Dc:;sstt':uag:ﬁa Supraf, (mp) f';':";ﬂ: Observatii / Referinte
constructli Cu acte|5- construita Ta sol:464 mp; S. construita
. " ; + desfasurata:464 mp: bucatarie si cantind din
Al.l 28523-C1 adn\il}lstlalivul sl 464 in le c5r3mid3 cu regim de nltime P, edificat in anii
soclal culturale propriv |1gog

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput|  sfarsit = (m)
1 2 0.701

2 3 B.062

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI PAG. 64



RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28623-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

Carte Funciard Nr. 28523 Comuna/Orag/Municipiu: gpdoc
- e —— -

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit e (m)

~ 3 4 0.7
T 4 5 59.068
3 5 6 0.701
6 4 o 7.577

7 # ~0.701

8 1 59.807

iectle Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

#= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

#* D|stanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru.

Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard ariginal@, pastrata de acest

birou.
prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilar, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
G-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
-06- RITA-BER
24-06-2025 I Mﬁl\ll‘ﬁg 0s
Data eliberarii, Mmammg:::"‘"‘ f *I ¥
L'J_lu' (parafa si semnéru'?%}) (parafalsi sémnatura)
£
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

- Anexa 6: Copie plan de amplasament si delimitare a imobilului

ANEXA NR. 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:1000
Nr.cadastial  Suprafata mbs, a imaobilula {mp‘l Adresa imobilului

REL AR S48 Jud. Covasna, com. Bodoc, loc Oltens nr. 95

Carte Funciard nr. | Unitatea Admini-suntiv_-‘_l‘_e_|_-_it:_n-'ill_l_(_UAT] _ |

28523 ~_BODOC

Wi L

’ E 5 A Datereferitoare la teren - l
| Numir | Categoria Suprafaja .
| parceld | defolosing | (wp) e
1 | Cc 548 I_:_l_mhiiul este imprejmuit cu gard zidarie, gard
Toul ' 548 |siplasasarma.

B._D_nlc referitoare la construchii

Cod Destinagia Sul”?:ﬂ::i ?:;;mu Meniuni

) [ firie §i cantin din cirimdi, cu regim de
cl | CIE 4o indlfime P, edificat In anii 1800

Tow | 4 | o
Suprafala totald misuratd a imobilului = 548 mp
S‘m_pn_h_p din act -iﬂ mp
Executant: lospector
LUFFY VILMOS, Aut. ser. RO-CV-F,nr. 0005 | . oo i esdestral ol .
Coafinn lor in teren, lut In sistemul integrat de cadastru §i cante
i : i co I si d funciard
acesteis cu realitatea din teren. Semnditurs
Semnitura
LUFFY VILMOS C',';“:""' i i
2025.05.20 15:36:34 +03'00' ... O~ "
Data: mai 2025 Data: . ooveeeee e Popescu  cassas sore
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

ANEXA NR. 19 la regulament

Foaia colectivd

Carte Funciard Colectivd Nr. 28523-C1/UAT BODOC
Descrierea condominiului

Adresa construcfiei: Intravilan localitatea Olteni, nr.95, comuna Bodoc, Judetul Covasna
Nr. cadastral/Nr.top: 28523

Suprafaga teren: 548 mp

Cotd parte |
| indivizd din |
: | Nr. apant/ Cod Nr. C Suprafata il Cotd parte
Nr. W i Ui r. CF i pirile fe
Scara nitate iz utild UT teren aferent
tronson { Yo | s‘;‘;:::;l“ individuall md'v‘,ﬂ"'u -Suap- c:;“;:; Ul O
' wn* mp) | S | (Cp) i
- ' | [ ] (Cpe) | —]
28523-
cru1 | Parter Ap.nr.1 134.0 4195/10000 @ 229.906/548
- . = PESN————
CIE-IUEI | Parter Ap. or.2 140.7 4405/10000  241.401/548
5 0 T N : = S S
clf-zu‘!z | Parter Ap.nor.2 4.7 1400/10000  76.693/548
TOTAL 3194 10000/10000 S48/548 [
m‘:: mwm":ﬁ' terenul cu nr.cad.28523, fundafia i structura de rezisten{d a constructiei, peretii despirtitori dintre
individuald apartamente, acoperigul constructiei, brangamentele §i racordurile utilitiilor existente
T S : o
(semndrurd,
sampils) Receptionat
(semniturd, parafa)
LUFFY VILMOS .
R ARt Cristian-Mihal Do v perevcs |
2025.06.02 06:40:57 +03'00 Popescu  SvENu '
_Data may 2025 o N
NOTA:

- *se completeazi de citre inspector/registrator
- i&cazut! in care cotele-pdr{i comune nu sunt inscrise in actele de proprictate, acestea se vor calcula pentru fiecare
, astfel;
= pentru constructie: Cpe = Suap/Stuap, unde:
Cpe-cota-parte indivizi de proprietate reprezintd raportul dintre suprafaja utili a
apartamentului sau a spatiului cu altd destina{ie decét aceea de locuin(d si suma suprafeqelor
utile ale tuturor apartamentelor i spaiilor cu alti destinagie decit aceea de locuintd din
condominiu,
Suap-suprafata utild UI,
Stuap-suma suprafefelor utile ale tuturor UI,
=  pentru teren: Cpt = Suap/Stuap x 100 (%) x St, unde:
Cpt-cota-parte teren aferent fiecdrui Ul,
St-suprafa(d totald de teren, aferent constructiei,

- procedura de calcul a cotelor parti indivize, aferente UI are la bazd prevederile Normelor metodologice privind
organizarea §i funclionarea asociafiilor de proprietari aprobate prin Hotdrdrea Guvernului nr.1588/2007, cu
modificirile i completirile ulterioare,

- suprafafa utili a apartamentului (Suap) este definitd conform Legii nr.114/1996, republicatd, cu modificarile gi
completdrile ulterioare.

EV
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
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RAPORT DE EVALUARE

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

MELEVEL APARTAMINT NR L
w ifina

| Nrcadanral Supratata utlia| Adresa imabilull
| 28523-C1-U1 134,0mp  [inteaviian Glteni, ar 95
i Cartea Tuniima colectiva nr I /82101 |ua1 lm
Cout umitate mdvduala u CF individuala |
PLAN PARTER
Sc.1/100

IMOBILE INSCRISE iN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 si 28523-C1-U3 Bodoc

|
]
am ake
|
|
1

ol
-

s
E Al 1- u il “ L8 Al ITia ".-' | El
=20 1 b
n " L5 H LE
_______________________ Umiaread2BS2Y o
Nr.incapere |D ire incape re Suprafata utila (mp)
1| |Hol 14.1
2 | Centrals termica B 6.9
3 Depozi alz 92
| 4 |Bucaur 2 9.1
5 Coridor 9.4
6 |Antreu | 29
7 |Grup sanitar 1 us
| 8 WC i 41
9 [Magane - 143
10 | Debarasator =] T8
| u S.AS 7.1
12 |Sahtlg_m£. 1.1
3 Antreu 38
B TOTAL suprafai utila 134.00
Executant: ing.Lutfy Vilmos Receptionat

Aut. Serla RO-CV-F Nr.000S

LUFFY VILMOS
2025.05.19 07:41:44 +03'00'

l Data: mal 2025

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

"7 Cristian- Oty signes

L by Cristian-Mihai
Mihai Popescu

Date: 20250603

Popescu ossias soxoo
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BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

AELEVEL APARTAMINT NR 7

s 1/ 100
| W1 canavien Supralata utita | Adiesa intobilulul
28543 -C1.U2 140 mp  [intrailan Oltent nr 95 B

[ tanea Funciara colectiva nr ] PLLYE NS uAT BO0OC
| Codt unitate indniduala | uz |r|‘ wdividuala N
V-
£
PLAN PARTER
5¢.1/100
e T S Umita v ad 28523
; S e e et T L5
E . wea —Ii]-| s 1
— — = - l —
) | (5 e e T - * A an n T g y +
, o [ i
|
i3 = N == |
] ':L' =t Sy {
~ ‘ [ L
m WE i WO barban
B ‘I . [pp—— .-u;(fl /] H“" : -i'
E B “.I-Lm” . - i ™ B i
iy M E [ 1§
. = ® [l
'—""l 3 jr(!!./ — I
! ™ eliim, I
ik . — I : :
= |
1

E

e S T e R e e . SN
_N_r.ing_q)frelmllm incapere | Suprafata utila (myp) |
: 1 Bucatane 2.7
2 Sala de conferinta 100.1
3 Hol 1] 154
4 WC fmei _ 58
| s |WC persoane cu dizbilitati 45
6 WC basbat 5.2
* TOTAL suprafa|d utila 140,70

EVALUATOR: ec. GASPAR KITTI

Executant: ing.Luffy Viimos
Aut. Seria RO-CV-F Nr.0O0OS

Receptionat

Cristian oty signgs
) . byCristian-
-Mihai  Minaipopesc
LUFFY VILMOS Date:
2025.05.19 07:43:06 +03'00° Popesc L1040
u +0300°

Data: mal 2025
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BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

RULEWE L APARTAMENT NR.3
sc.1/100

Nicadastral ) ]&\lpr'aiata utila| Adresa imobilulul: )
. 28523-C1-U3 140,7mp  |intravilan Olten), nr.95 ]
| Cartea Funciara colectivanr. | 28523-C1 UAT  |sobpoc - ]
| Cod unitate individuala u3 CFindividuala | o o __'__ —
N
V-
PLAN PARTER B
Sc.1/100
_____________ Limita nr.cad.28523 R o
____________ -
|
I 1
I 11 _J.ﬂ___l.
| |
I
: |
wi] | © ® |
| | Magazie Depozit
‘E’ ' s=il.8mp 3 =129 mp 5
E | ‘
g1
2
<| |
| |
|
| |
I . i a1 I
— e : .
Jl HE ;‘"_ %
o __Lin'li_art_leild_lE._B_-__\_w i _%_J
Nr.incapere |Denumire incapere Suprafata utila (mp)
1 Magazic 31.8
2 Depozt 12,9
TOTAL suprafa( utila 44.70
Executant: ing.Luffy Vilmos Receptionat
Aut, Seria RO-CV-F Nr.0005
T Digitally signed
Cristian- hyc:isliin?
H . Mihai Popescu
LUFFY VILMOS Mihai o
2025.05.19 07:44:16 +03'00 POPESCU 55c008 10000
Data: mai 2025
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RAPORT DE EVALUARE IMOBILE iNSCRISE IN CF nr. 28523-C1-U1, 28523-U1-C2 i 28523-C1-U3 Bodoc
BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN COVASNA

- Anexa 8: Extras din analiza de piata, Comparabilele utilizate in abordarea prin
venit si alte date de piata
ALTE DATE DE PIATA PENTRU TEREN

Alte date de piata teren 1

https://www.imobiliare. ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-maln as-bai-2649mp-257140965

Teren intravilan de vanzare cu fundatie de casé in Malnas-Bail s e

Wainas S8 Judetul Covasng il “'900 ‘
Rste o la | VIRCHNAE € yiralenid greal
o ;‘ﬁ Gal Brigitta
L i WELL MOEILIARE | &

44.900 EURO

R « 2.163 m? intravilan

2
* 513 m® extravilan = Trimite mess|

o 0757150097

Trimite linkul unui prieten pe:

L@

Descriere
De vanzare teren construibil in Malnas-Bii, situat direct langa drumul principal,
cu o suprafati totala de 2.649 m?, din care 2.163 m* sunt intravilan si 513 m?

extravilan.
Terenul are o lungime de 97 metri si o latime de 30 metri, oferind oportunitati

excelente pentru constructie.
Pe teren se afli o fundatie de casi de 125 m?, care necesit finalizare.
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Proprietatea este delimitatd in spate de raul Olt si dispune de un izvor natural
de apa minerala.

Terenul este racordat la curent electric trifazic, iar reteaua de apa potabild si
canalizarea se afl4 in apropiere, cu posibilitate de conectare facila.

0 alegere ideala pentru construirea unei pensiuni, a unei case de familie sau a
unei case de vacanti, datorita mediului linistit, apropiat de natura, dar in acelasi timp
usor accesibil.

Specificatii

ID anunt: XCJRO306U Actualzatin: 02.04.2025
Suprafala teren: 2649 mp 1ip leren Constructii
Clasificare teren: Intravilan

https://www.facebook.com/groups/15447619791 13903/search/?q=malnasfurdon&locale=ro_RO

Gal Well Brigitta
& 2malla 10:35- @

Teren intravilan de
vanzare cu fundatie
de casi in Malnas-

Bai!
44.900 EURO

« LI m' intrasilan
* 385 ' extrasilan
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Alte date de piata teren 2

htlps:ffwww.storiaro/ro/oferta!teren-inzraviian—cu-o-suprafata-de—973Amp-valea-crisului~
IDDySI?_gl=1*9lcpej*_gcl_au*MTcANjgSMDIANSAxN 2QAMDkxNjk4*_ga*MTkzOTASMjAONS4xNzQ4M DkxNjk5*_ga_1XTP46N9V
R*czE3NDg1NDUwMjMkbzUkZzEKdDE3NDg] NDUzMDAKkajExJGwwJGgw*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg1 NDUwMjMkbzQkZzEkd
DE3NDg1NDUyNzEkaju2JGwwJGgw

Taren intravilan cu & siprafota de 973 mo. Veles Crinuka

25 ooo e ASCENDENT IMOSILARE

0, BYTIASIOLY
26 €m*

Femtilaet

£ Valea Crisului, Valea Crisului, Covasna

Teren de vanzare

Suprafata utila: 973 m?

Tip teren: fara informatii

Localizare: urbana

Dimensiuni: deschidere 14 mm

Gard: da

Tip acces: nepavat

Imprejurimi: fara informatii

Media: ® apacurentd
@ electricitate

Tip vénzétor: agentie
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Descriere

Comision cumparator: 0%

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA, va propune spre vanzare un teren intravilan cu o suprafata de 973
mp, in frumoasa localitate Valea Crisului.

Pozitionarea intr o zona de case face din acesta o oportunitate excelenta pentru familiile care vor sa
construiasca un camin numai pentru ei intr o locatie la distanta mica de oras.

Terenul este imprejmuit, fiind recomandat pentru constriurea unei case familiale, investitie sau casa de
vacanta.

Exista uilitati in zona (in fata portii) posibilitate de racordare la reteaua de apa potabila de la reteaua
publica, curent si canalizare,

Invitam colegii la colaborare: garantam agentului agentiei partenere onorariul aferent!

Consilier dedicat alesei oferte:

doamna Raduly Aranka

Telefon Whatsapp Contacteaza

Detalii, fotografii suplimentare si alte oferte similare exclusive:

va invitam sa accesati site-ul ascendent.ro

Ultima actualizare: 2.05.2025

Alte date de piata teren 3

https:f/www.storia.rofrofoferta{de-vnzare—teren-intravilan-n-zoltan-
IDD4It?_gl=1*exkvyo*_gcl_au*MTcaNjg5SMDI4NSAxNzQ4MDKxNjk4* _ga*MTkzOTASMJAONS4xNzQ4MDkxNjkS*_ga_1
XTP46N9VR*czE3NDg1NDUwMjMkbzUkZzEkdDE3NDg 1NDkONDUKkajU3)GwwlGgw*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg1NDUwW
MjMkbzQkZzEkdDE3N Dg1NDUyNzEkaju2lGwwlGgw

De vinzare teean intravilan in Zoltan! -
WELL INCEL ARE

‘9 goo e % 0706190583

Erdo A

Foailii itm I .

O, onatalau, Covasna Ematl®
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Teren de vénzare

Suprafatd utlia: 542 m®

Tip teren: fard informatii
Localizare: fard informati
Dimensiunt; L&t inTormat
Gard: fara informatii
Tip acces: fara informatn
Imprejurimi: faranformamm
Media: Vard miormatii

Tip vanzator: agentie

Descriere

De vanzare teren intravilan Tn Zoltan!

De vanzare teren intravilan in Zoltan, care ofers oportunitati excelente pentru gradinarit, relaxare sau
chiar construirea unei case de vacanta. Este situat intr-un mediu linistit, dar totodata aproape de oras,
fiind astfel ideal pentru cei care cauta liniste.

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 10.05.2025

Alte date de piata teren 4

https://www.facebook.corn/groups/SSZ157735282327/5earch/?q=Gidofa|van&|ocale:ro_R0

™%, Melinda Vinkler
22 martie - @

& ELADO! iw
Gidofalvéan, a kézponttsl 200 méterre levé telek Uj gazdat keres.

o 3069 m2, 44 m aszfaltozott féutcara nyilo front.
o 1d6s és fiatal gytimolcsfak, kedves szomszédok.

2 Ar; 25 €/ m2
Erdeklédni a 0755768988 szamon.
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& 1060 EM“'“ o84

Anexas Ne. 1 la Partes I

I
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Alte date de piata teren 5

https:f!www.imohi]iare.rofoferrafteren-aericol-dc-vanzare—anglmlus-s351110-200332508

De vanzare teren intravilan in Anghelus! 3.92€,
wgroiugs, Jooeld Covesne - Uea 1l 2 20.000 €

Bogdan Cristian

INTRAVILAN AN [

Q761 ... ..

SAALE LA TR Sl

ANGHELUS

Trimite linkul unul prieten pe-

PRET: 20.000 EURO £ 8 =
— ’ a

"-"Ff" Actsl rotificirlie scum otrt uces
¢ v e At ledn o8 preTeRtan
. \
E s s

W

Descriere

Teren agricol intravilan de 835 mp, in Anghelus

De vénzare teren intravilan in Anghelus! - Marimea terenului: 835 mp - Pret: 20.000 Euro - Telefon: 0741 ****Afisati
numarul de telefon - E-mail: ...

Specificatii

ID anunt: XCJR0303M
Actualizat in: 21.02.2024
Suprafaté teren: 835 mp
Tip teren: Agricol
Clasificare teren: Intravilan

Destinatie
Alte detalii zona

Bogdan Cristian agent
Detalii de contact

o 0741435802
Bogdan Cristian 0267708398 / 0757150097
agent
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Alte date de piata teren 6

INGATLANUGYNOKSEG
IMOBILIARE

REAL ESTATE

w ' yre ¥ 12

5/1624, 9:34 AM Teren ge vanzare, Calnic

De vénzare teren intravilan in Cainic! - Suprafata: 2516 mp - Litimea: 20,7 msi4@m - Lungimaa: 50 m
si83,5m - Pret: 17.8 Euro/mp Contact: - Telefon: 0734 561 821 - Adresa de mall wellsfantu@gmail.com

- www.wellimob.ro / www.imobilewell.ro De vanzare teren intravilan in apropierea centrul satulului Calnic
sila 10 km de Sfantu Gheorghe. Are o suprafata de 2516 mp, iar |atimea de 37,7 m si48 m, iar
lungimea 50 m si 63,5 m. Zona este usor accesibild de pe strada Principal. Terenul este lat, in vecinatate
se afl3 case si curent electric.

0734 551 821 (tel:07324 551 821}

Copyright ® 2018 Well ingatianigynokség Csikszereda.
Minden jog fenntartva.
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COMPARABILELE UTILIZATE PENTRU ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA
INCHIRIERI CONCRETE

inchiriere concreta 1

Spatiu comercial situat in comuna Brateg sat Telechia nr. 47, avand s.d. = 217 mp, s.u. = 183,93 mp, amenajat ca magazin
mixt cu depozit si bar de zi, inchiriat la pretul de 1500 lei/lund, neafectat de TVA, in acest pret fiind incluse si dotarile si
amenajirile existente (rafturi de prezentare, bar amenajat etc.), chirias fiind 5.C. KIACOM S.R.L. Informatie de la nr. tel.
0744221410 - administrator KIACOM S.R.L.,.

Poze spatiu inchiriat:

Chirie practicati: 1,75 EURO+T.V.A./mp

inchiriere concreta 2

PARTER COMERCIAL situat in satul Cernatul de Jos, str. Principala nr. 449, comuna Cernat, judetul
Covasna, cod postal 527070, bloc de locuinte edificat in anul 1977, avand suprafafa utila de 50 mp, cu
finisaje medii+, cu tmplarie exterioara PVC cu geamuri termopane.

Spatiul este inchiriat pentru farmacie, la pretul de 3,00 Euro+TVA /mp.

Informatiile au fost obtinute de la dl. Kovacs Laszlo, director Consumcoop Cernat, nr. tel. 0728933730

Fotografii spatiu inchiriat/farmacie:
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inchiriere concreta 3

CASA denumiti de proprietar BUFET/ actuala pizzerie/restaurant/terasa— situat in satul Cernatul de Jos,
str. Principald nr. 445,comuna Cernat, judetul Covasna, cod postal 527070, cladire edificatd in anul 1958,
avand suprafata inchiriatd de aproximativ 320 mp utili, inchiriat la pretul de 600 Euro+TVA/luna, adica
1.9 Euro/mp+ TVA/mp.

Informatiile au fost obtinute de la dl. Kovacs Laszlo, director Consumcoop Cernat, nr. tel. 0728933730
Fotografii spatiu inchiriat:
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Inchiriere concreta 4

Spatiu comercial situat in comuna Zabala, sat Tamasfalau, zona centrala, parte din
“Complexul
Tamasfalau” aflat in proprietatea Consumcoop Zabala, spatiul fiind inchiriat in favoarea S.C.
Mybar S.R.L. - suprafata de 50 mp (bufet) la pretul de 1,81 EURO/mp T.V.A. inclus, adica 73
EURO/Iluna fird T.V.A. + 70 lei/lund pentru etajul cladirii. Costurile de intretinere si utilitati sunt
suportate de chiriag, impozitul anual si reparatiile capitale sunt suportate de proprietar.
Informatie de la Cooperativa Consumcoop Zabala, nr. tel. 0730102685.
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inchiriere concretd 5

Spatiu comercial situat in comuna Zibala, localitatea Zabala nr. 828, zoni centrald, spatiu aflat in

proprietatea Consumcoop Zabala, fiind inchiriat in favoarea S.C. Mybar S.R.L. suprafata de 70 mp (parter café-
bar) la pretul de 205 EURO/Iluna fara T.V.A., adicd 2,93 EURO/mp/lund, costul modernizdrilor efectuate si
cheltuielile cu taxe si impozite fiind suportate de proprietar, reparatiile curente si utilitdtile fiind suportate de
chirias. Informatie de la Cooperativa Consumcoop Zabala, nr. tel. 0730102685.

Poze spatiu inchiriat:
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OFERTE DE INCHIRIERI

Oferta de inchiriere 1

https://www.otx.ro/dfoferta,lspatiu-ccmercial-restaurant—de-inchiriat~IDjchw.htm|
sanat ()

g Demeter Caongor
- - DX Sinrz 201

P

B 304 304557 I
P e ananka ala Scastul v R )
LOCALITATE
@ sfantu Gheorghe b Ve Deriniy

Croaen
A
al Apartt S
N ]

Verzi locatia pe harth

Postat 21 iunie 2025

Spatiu comercial restaurant de inchiriat

900 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Vanzare/Inchiriere: Inchiriere

inchiriem spatiul de restaurant, al Pensiunii Palma, situat in statiunea Lacul Reci, langa drumul principal.
Suprafata utild interioara: 80 mp

Terasa exterioard: 90 mp

Terasa curte: 100 mp

Disponibil imediat Contract pe termen flexibil

Pret 900 euro/ luna

Garantie chiria aferentd a 3 luni

ID: 288902113 Vizualizari: 81

Cca 5 EUR/mp, considerat restaurantul efectiv si terasa exterioara
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ALTE DATE DE PIATA PENTRU VANZARI DE SPATII COMERCIALE / ADMINISTRATIVE DIN
MEDIUL RURAL

Alte date de piata oferta de vanzare 1:

https:ﬁww.storia.ro!ro!oferla!ﬁIm-2—500mp-teren-ansamblu-rezidential-agroturism-investitionai~da-
|DDCR5?_gI=1*1r6c>alm"_gcl_au*NTgZODU1MTkijESNTY4MzAzOTM.*_ga"MTg1N’IzchTYijE3NTY4MzAzOTM.'_ga_1XT
P46NOVR*cZE3NTY4MzAzOTMkbzEkZzAKdDE3NTY4MzAzOTQkajusJGwwJGgw

£=> ASCENDENTIMOBILIARE () >

¢ Tnapoi

Toate imaginile (19)

o FP scnia -
FLLIT 485, o e &

FILM! 2.500mp teren+ ansamblu: rezidential,agroturism investitional,Da

Zoltan Bajka

59 OOO € 24 €/m? R ASCENDENT IMOBILIARE

%, 0750497050

Descriere

Comision cumparator: 0%

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA este onorata sa va propuna spre vanzare o proprietate inedita cu un potential
investitional apreciabil.

Va invitam sa experimentati o vizionare initiala, din locatia unde va aflati, chiar acum, prin accesarea filmului de prezentare:
Film prezentare: s: watch?v=a16rB2v7gJ4

Aceasta locatie se deschide si pentru cei interesati de dezvoltarea unei afaceri in agricultura, sau pentru cei care doresc o
rezidenta cu priveliste pe dealuri.

Imobilul este pozitionat pe un teren de 1.785 mp (+ 710 mp drum privat), in proximitatea localitatii Dalnic, langa DN11,
la 45 km de Brasov, 20 km de Sfantu Gheorghe si 17 km de Targu Secuiesc.

Folosit ca si spatiu de evenimente (team building, cursuri), aceasta ofera o deschidere vasta in domeniul ospitalier.
Cu o suprafata utila de 152 mp, casa este compartimentata actualmente pe cinci camere, doua bai, o bucatarie si
spatiile conexe.

Acoperisul este renovat.

La subsol este o pivnita spatioasa.

Pe proprietate se afla doua anexe pentru depozitare cu suprafate de 32 mp, respectiv 41 mp.

Acest imobil poate deveni si pilonul unei afaceri de succes.

ID: 9444155
Raporteaza
ID intern: 52421-2
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Alte date de piata oferta de vanzare 2:

https://www.imoradar24.ro{anunturii216-mp-spatiu—comercial—vanzare-sfantu-ghearghe-covasna-1378069

W satveas

65.500 C

e T U] e
romime.re

Agenhe

65.500 €

o g

De vanzare spatiu comercial in Sasbeard o et
Tufalau

De vanzare spatiu comercial in Tufalau

Sesizeaza o problema
Detalii
Suprafata utila
216 m?
Descriere
De vanzare spatiu comercial in Tufalau, 18 km de la Sfantu Gheorghe. Imobilul a fost construita din caramida in
anul 2000 si este potrivita pentru mai multe activitati comerciala. Imobilul are in totalitate 778 mp. din care spatiul

este 216 mp. Are inauntru apa(din fantana), canalizare( prin fose septice) si centrala cu lemn. Pret - 65.500 euro
usor negociabil. TEL-.
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Alte date de piata ofertd de vanzare 3:
https://www.imoradar24.ro/anunturi/85-mp-spatiu-comercial-vanzare-zoltan-3060781

Spatiu comercial de vanzare in Zoltan la 29.500 €

Acasa - Cwovesng - Zofen  De vanzate spabiu comende in Zoltan

29.500 €

Wen giarigl pe=
romima.re

Agentie

29.500 € o 2uin wma

De vanzare spatiu comercial in Zoltan

Sesizeaza o problema

Detalii

Suprafata utila
85 m?

Descriere

De vanzare spatiu comercial in Zoltan, construita din caramida, 10 km de la Sfantu Gheorghe.Imobilul are 85
mp..are o pivnita de circa 16 mp.si teren 138 mp.Se compuna din urmatoarele:2 camere spatioasa,baie si
pivnita.Imobilul este renovata: geamuri termopane, parchet laminalt,etc;utilitati:apa,canalizarea si curent
electric,intrare din strada principala.Pret-29.500 euro usor negociabil. Tel- .
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Alte date de piata ofertd de vanzare 4.

hitps://www.storia.ro/rolofertalfilm-edificiu-comercial-industrial-productieghelinta-covasna-
| DEuli?_gl=1*y5ukep*_gcl_au*NTg20DUIMTkyLJE3NTY4MzAzOTM.*_ga*MTg1 MzowNTYyLJEANTY4AMzAzOTM.* _ga_1XTP4
GNIVR*czE3NTY4NDg3NjckbzlkZzEKdDE3NTY4NDkxNjlkajQ1JGwwJGgw

Tti place proprietatea aceasta?

MNu uita 53 salvezl anuntul, iatd de ce:

-1 oricand in fila Salvate™
rice modificar, inclusiv de pret

Aminteles

FILM! Edificiu: Comercial industrial productieGhelinta, Covasna
Reka Szabo

390 000 € 684 €/m* Q ASCENDEN] IMOBILIARE
\

1, 0741915970

& Hilib, Ojdula, Covasna

Nume*

Spatiu comercial de vanzare
Suprafata utila:
570 m?

Descriere

Comision cumparator: 0%

ASCENDENT IMOBILIARE COVASNA

este onorata sa va propuna oportunitatea de a achizitiona un spatiu industrial in localitatea Ghelinta, judetul Covasna
Pentru confortul dumneavoastra va invitam sa faceti o prima vizionare, din locatia unde va aflati, chiar acum, prin accesarea
filmului de prezentare, pe care vi I- am pregatit, cu drag:

Film Prezentare: s: watch?v=a4K5YFfCqTY

Cladirea constriuta in 2010, din caramida, cu o suprafata utila de aproximativ 570 MP, parter+2 etaje, pe un teren de
3800 MP, este compartimentat astfel:

Hol

Spatiu de birou

Spatiu de bar si pizzerie

Sala pentru evenimente interior si exterior

Bucatarie

Camere de dormit

Bai pe fiecare etaj, baie cu cada

Vestiar cu dus si toaleta

Spatiu de depozitare la etaje

Situat la 12 KM de Targu Secuiesc si 14 KM de Covasna, este ideal pentru pizzerie, bar, imobil pentru organizarea diferitelor
evenimente etc.

ID: 9651186

Raporteaza
ID intern: 55344-2
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