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Citre,
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabild pentru anul 2017, in urma solicitarii dumneavoastra
am efectuat evaluarea proprietitii imobiliare, situati in loc. Sugas Bii, FN, judetul
Covasna, inscrisd in Cartea Funciard nr.25779 al localititii Sfintu Gheorghe.

Data de referinta al raportului de evaluare al proprietatii imobiliare este de 23
octombrie 2017. La aceasta data raportul de referinti lei / euro este de 4,5988 Lei/EURO.

In opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii imobiliare este de:

46.000 RON
echivalent 10.000 EUR

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A,
VALOAREA ESTE VALABILA IN CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

Sf.Gheorghe, 25.10.2017

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174
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Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1 DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare, situata in loc. Sugas Bai. FN, judetul

Covasna, proprietatea MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, conform documentelor
anexate, a fost fintocmit in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR (SEV) 2017:

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pe parcursul elaboririi raportului de evaluare bibliografia folosita este:

Standardele de Evaluare a bunurilor Anevar (SEV) editia 2017,
Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2017,

Sorin V Stan, Irina Bene — Evaluarea proprietatii imobiliare. Aplicatii, Editura Iroval
Bucuresti 2012

Sorin V Stan — Evaluarea terenului, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009
Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010

Corneliu Schiopu: Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire. Cladiri
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale, Editura Iroval Bucuresti —
Cercetari in evaluare SRL, 2010

’M_:._"“E;*-.l“
S RMAATORI G S
_J!,._r‘ E\.-&i_uaf_ol autory, (.JP‘C‘- 4,

A i e

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 =3-



Raport de evaluare - TEREN CU CONSTRUCTIE

1.2. CUPRINS

SOFISoATE (e TRALITRITE ....cooi it st e asfi s vseis innasrsanssopvmnpseksssrrstsrssessnesss 1

Capitolul 1. Introducere

1.1.Declaratie de CONFOIMILALE ......cerveereririaieereirire s 3
1.2 CUPEINS. o rereresnssssssssssssissssnssonssasnssssansnssasssesssabanssistannssisessssssssasnssarsnsssnssssnssssssrsnsssesssss 4
| e R RSB N FRUOEOT AN I i s Ty s s L 5
1.4. Rezumatul faptelor $i CONCIUZIT ....o.ovvriiiiiiniiiisiii s 6
Capitolul 2. Termenii de referinti ai evalurii
2.1. Identificarea CHENtUIUT .....oveviiiererieiiiccsinis e 8
2.2 SCOPUL EVAIUATIT ..ovevvceceerensunieriiirensiststas st sttt s st s 8
2.3. Identificarea proprietafii ........ccormmmersieneneneinisisn 8
2.4, Drepturile de Propri€tate .........cccvevereremmmmisisssiiiii e 8
2.5. Tipul valorii €StMALE .........cccriiiieimmmneerinrseeiiinssss st s 8
2.6. Data eStimarii VAT ...ceevererereeereiiiismsinieniisnsisssssssssss s sasn s sssssssoses 9
2.7. Moneda raportulii ... s s 9
2.8. Documentarea pentru elaborarea evaluarii ... 9
2.9. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea ... 9
2.10. Ipoteze ipOteZe SPECIALE .....vverrrmrrersresriiessists s e 10
2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare ... 11
Capitolul 3. Prezentarea datelor
3.1. ASPECTE JUMAICE c.vovvurmeersrssersssssssumsssmssssnis st ssssssesssssse s sssssss s st st sssissssens 12
3.2. Date despre aria de piata, oras, vecindtdti si localizare ... 12
3.3. Descrierea proprietatii iImobiliare ... 14
3.4. Studiu de VANAADIIIEALE .......coceerreemereiiisssinissisassassssissmestassasssnssassssssassnsssnssansassssnsne 14
Capitolul 4. Analiza datelor
4.1. Analiza n conceptul C.M.B.U ....ccooiniiriiiniiiiiiiiii s 16
4.2. ADOTAArea Prin COSE ......uirmrirriririmiersiisisitssieier s s 16
4.3, AbOrdarea Prin PIatd .......c.coeoeeereivissssnsssimssrmnmeesissssis s 22
4.4, ADOTAAEA PLIN VENMIL 1.vvurvuseersrssearsecsisssssssisssssssssesssssssssssssssssamssss s s sssssasssans 22
4.5. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului .........cocoereereisisisnmnmssines 24
CAPIOIUL SLATEXE ....cnvvorasbusscensssismssossisasisressssssssissstassassssssssssssassrssssss sassasassssisssassssssssisiasss 26

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 -4-



Raport de evaluare — TEREN CU CONSTRUCTIE

1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile
implicate.

e Suma ce imi revine drept onorariu pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sd favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior.

e Au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii bunului
supus evaludrii $i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostiinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport.

o in deplind cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania);

e Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor ANEVAR (SEV 2017), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

Proprietatea a fost inspectata personal insotit de reprezentantul proprietarului.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietatilor imobiliare, avind competenta necesard intocmirii acestui
raport.

Subsemnatul evaluator am fincheiatd asigurarea de rdspundere civild profesionald
pentru anul 2017 la Allianz Tiriac S.A.

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

Sf. Gheorghe 25.10.2017.
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1.4. REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

CLIENT:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Municipiul Sf.Gheorghe,
str.] Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605, in calitate de proprietar,
conform documentelor anexate.

PROPRIETAR:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in calitate de proprietar, conform documentelor
anexate.

UTILIZATOR(I):

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in calitate de proprietar, conform documentelor
anexate.

SCOPUL EVALUARII:

Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii de piatd a proprietatii, in vederea vanzirii.

PROPRIETATE EVALUATA:

Proprietate imobiliard, situatd in loc. Sugas Bai, FN, judetul Covasna, inscrisd in CF
nr.25779.

o Terenul, conform CF are o suprafati de 60 mp. Este teren in pantd, avand forma
dreptunghiulara.
o Constructia "Casuti din lemn™:
- Suprafata construitd: 42 mp
- Suprafata construita desfasurata: 66,50 mp
- Suprafata utila: 48,40 mp
- AnPIF: 1994
- Regim de inadltime: P+M
- Nrcamere: 2 (o camerd la parter si o camera la mansarda)
- Structura de rezistenta a imobilului este alcatuita din pereti din zidarie barne de lemn,
sarpantd din lemn acoperit cu tabla zincata.
- Finisaje: placaj cu lambriu din lemn, pardoseala dusumea. usi din lemn
- Componente tehnico-edilitare: instalatii electrice, sobad cu cos de fum (tip semineu)
- Starea tenhicd: buni, insd necesitd citeva investitii de renovare/modernizare

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare, in vederea
vanzarii acestuia.

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.
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Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piati este suma estimaid peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardtr §i un vdnzdtor hotdardt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare in
cunogtinid de cauzd, prudent §i farda constrangere.

DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietatii imobiliare este de 23 octombrie
2017. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,5988 lei/l EUR.

IPOTEZE SPECIALE

0 Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are
cunostinte de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

O Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului proprietarului.

¢ Suprafetele utilizate in cursul raportului de evaluare, sunt cele masurate de catre
evaluator cu ocazia inspectiei, motiv pentru care suprafetele sunt aproximative, nefiind
efectuate de catre personal specializat si cu aparate specializate.

@ Nuam avut la dispozitie documentatie cadastrala.

0 Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevata de sarcini.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

in opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, situata in loc. Sugas Bai,
FN, judetul Covasna, inscrisd in CF nr.25779, este de:

46.000 RON echivalentcu 10.000 EUR

%

» Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fard TVA).
» Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.

KUNA ADRIENE
~ion S evaluator autorizat EPI
ﬁ\uwmw u titular ANEVAR,
5‘9» KUNA éq%agmmatia nr. 18174
= ADRIENE
Legitimatia Nr. 18174

Valabil 2017 - e

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 -7-




Raport de evaluare - TEREN CU CONSTRUCTIE

Capitolul 2

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

. Stabilirea conceptului metodologic privind continutul si structura raportului de evaluare.
. Inspectia patrimoniala al activelor care contin bunurile imobiliare.

. Culegere de date, informatii si documente necesare elaborarii raportului.

. Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

. Alegerea metodelor de evaluare.

. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

_Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

. Rezultatul evaludrii.

00 =] S L B W —

2.1. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL
SFANTU GHEORGHE. cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.I Decembrie 1918, nr.2,
judetul Covasna, avand CIF 4404605..

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata aAproprietétii, situatd in loc. Sugas
Bai, FN, judetul Covasna, proprictatea MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in_vederea
vanzirii.

3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliard, situata in loc.
Sugas Bai, FN, judetul Covasna, inscrisa in CF nr.28779.

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza documentelor, informatiilor si datelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv cu ocazia inspectiei efectuate in prezenfa
reprezentantului proprietarului. Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

2.4. DERPTURILE DE PROPRIETATE

Proprictatea imobiliara de evaluat este proprictatea MUNICIPIUL SFANTU
GHEORGHE. conform documentelor anexate (Extras de Carte Funciara nr.25779 —Anexa |).

Dreptul de proprietate este evaluat integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate, considerat conformd cu situatia faptica.
Proprietatea evaluatd nu este grevatd de sarcini.

2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piata a proprietatii imobiliare, in
vederea vanzaril.
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Definirea valorii estimate este prezentati mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotardi, inir-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent si fard constrangere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al raportului de evaluare a proprietitii imobiliare, situata in loc.
Sugas Bai, FN, judetul Covasna, proprietatea MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in
vederea vanzdrii., este de 23 octombrie 2017. La aceastd data raportul de referinta lei / euro
este de 4,5988 lei/1 EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimata sunt in moneda
nationald, adicd in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodatd pe parcursul
raportului poate sd apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda nationala,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referinta la data evaluarii
fiind de 4,5988 lei/1 EUR.

Opinia finald a evaluarii este prezentatd in RON si in EUR.

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARI

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului
proprietarului in data de 23.10.2017. Documentarea necesara pentru elaborarea raportului de
evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata
locului. S-a efectuat o inspectie vizuald a starii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt
prezentate in prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul considera ca in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar
putea sa existe si alte documente si date, insa acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu
are cunostinta de ele.

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit urmatoarele surse:

informatii necesare existente in bibliogratia de specialitate
informatii furnizate de proprietar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

b s R G

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

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale si prezinta cdteodatd asupra
veridicitatii datelor o garangie mai putin credibild. Din aceste date s-au selectat informatiile
care sunt specifice si cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestui
raport.
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2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitic de citre
beneficiar; locatia si limitele proprietatii indicate se consideri a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta cé locatia i limitele
proprietatii corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea
estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

% Valoare opinatd in prezentul raport este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului; daca se va demonstra ca una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea
estimata poate fi invalida;

» Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de
posibilitatea de utilizare in continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre lichidator judiciar. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil;

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care s& influenteze
valoarea proprietétii; evaluatorul nu isi asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actuala a proprietatii ‘mobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a
aplicarii acestora in vederea estimdrii celei mai probabile valori;

% Din informatiile detinute de catre evaluator. nu existd prezenta unor contamindri naturale
sau chimice asupra proprietatii analizate sau a proprietatilor vecine care sd afecteze
valoarea proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii care sa indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu existd asemenea contaminari. in
cazul in care se va stabili ulterior ca totusi existd asemenca contamindri pe proprietatea
studiati sau pe cele din vecinitatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

% Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse
sau neaparente ale solului, ale structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care
ar putea influenta valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru asemenca
conditii sau efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse:

% Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente
de pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (inca) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, SUpuse
schimbarii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la
modificarea rezultatelor raportate;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaludrii;

» Informatiile furnizate de ctre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descris si luatd in considerare in prezentul raport:
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» Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o
inspectie vizuald si nu a intentionat defecte sau deteriorari ale constructiei sau ale
instalatiilor altele decét cele aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari ar putea afecta in
mod negativ valoarea; Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii
ale imobilului, pentru a da o imagine cit mai completd asupra dimensiunilor si a starii
acestuia §i pentru a ajuta pe client in aprecierea corecti calitativi;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau

declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, firid aprobarea scrisi si prealabild a

evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea s apara;

» Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta
ulterioard sau si depund marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprietatea analizat;

» Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

» In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport. Daca in viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu
este responsabil decédt in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii;

v

IPOTEZE SPECIALE:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil. Evaluatorul nu are cunostinte de instriinare
de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea in prezenta reprezentantului proprietarului.
Suprafetele utilizate in cursul raportului de evaluare, sunt cele masurate de citre evaluator
cu ocazia inspectiei, motiv pentru care suprafetele sunt aproximative, nefiind efectuate de
catre personal specializat si cu aparate specializate.

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

» Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevatd de sarcini.

v

7

v

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport
este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea beneficiarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in calitate de proprietar, conform
documentelor anexate.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in
baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevdzute in legislatia
specifica.
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Capitolul 3
PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatea imobiliard, obiectul prezentului raport de evaluare este inscris in Cartea
Funciard nr.25779 al localitatii Sf.Gheorghe, eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliarad TArgu Secuiesc pentru informare la data de 05.10.2016.

Cartea funciard nr.25779 al localititii Sf.Gheorghe, contine urmétoarele date:
- Teren intravilan, suprafatd de 60 mp, nr top: 2233/30/1
- Constructii: casa din lemn cu parter si mansarda, 2 camere, balcon si debara, cad:Cl
- Drept de proprietate:
- PRIMARIA MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE, cota actuala 1/1
- Sarcini inscrise: drept de administrare- CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF.GH EORGHE

Proprietarul imobilului evaluat a pus la dispozitia evaluatorului extras de carte
funciara din data de 05.10.2016, declardnd verbal ci de la aceastd data si pana in prezent nu
s-au efectuat inscrieri de nici un fel.

Dreptul de proprietate evaluat - integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate.

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

3.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Piata imobiliard, in general, si piata rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneaza bunuri, servicii sau active. Specificul pietei
imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente: caracteristicile proprietatilor si
comportamentul participantilor la piata. Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparen{d si ineficientd economicd. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sistemul financiar, care este strans legat de piata imobiliard prin garantiile ipotecare, precum
si pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a mobilitatii fortei de
muncd. In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale si cresterea transparentei. In plus, lichiditatea pietei poate fi
amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei §i a
calitatii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficientd pentru realizarea acestui deziderat este,
asa cum vom ardta in continuare, sporirea gradului de concurenta pe pietele serviciilor conexe
tranzactiilor imobiliare.

Piata roméneascd este expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzactiondrii in
moneda striind, scaderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piatd redusa a chiriilor). Aceasta situatie este amplificata de lipsa de transparen{a
a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scazutd de
tranzactionare, precum si de birocratia excesivi din domeniul constructiilor.
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Avand in vedere dinamica pozitivd a cererii si a ofertei pentru toate tipurile de
proprietati imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Romania a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificata, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel. se poate
apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localitatilor din Romania,
numadrul acestora fiind mai mare in localitatile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfisoara pe o piatd cu structurd concurentiald determinata in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pref este destul de scizuta, acest
fapt datordndu-se, cel mai probabil, unor factori care tin de specificul activitatii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia ca platforma de cautare si
promovare a proprietatilor imobiliare, reprezinta un fenomen care va avea un impact
semnificativ asupra profitabilititii pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurentd si, drept consecinta, scideri
de preturi si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.

Domeniul imobiliar din Romania a aratat pand in anul 2008 septembrie o dinamica
spectaculoasd atat prin cresterea numdarului investitorilor cat si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiard declansatd pe bazd de suport imobiliar a intors
semnificativ acest segment economic, inregistrand o scidere permanenti atat al pretului
terenurilor cét si al cladirilor si constructiilor.

Din 2013 asistim la o revenire a pietei imobiliare, bazatd in special pe sciderea
preturilor, atdt pe piata vanzarilor, cat si pe piata inchirierilor.

Piata imobiliard a suferit schimbari semnificative. Acestea par insd sa fi trecut, astfel
cd lucrurile s-au stabilizat si, contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continu,
dincolo de lipsa lichidititilor pe piatd. lar regiunea analizati, judetul Brasov, nu face exceptie
de la aceastd tendinta.

Potrivit unor analisti, anul 2017 poate fi mai bun decat precedentii dintr-un singur
motiv, si anume relatia mult mai echilibrata si mai corecta dintre calitate si pret.

Statiunea Sugas Baise gaseste pe teritoriul Judetului Covasna, in zona Muntilor
Baraolt, aducand o contributie semnificativa la potentialul turistic al acestei regiuni
a Tinutului Secuiesc. Localizata pe valea Paraului Sugas, la o altitudine de aproximativ 750
metri, aceasta statiune reprezinta o locatie foarte apreciata de turistii care sosesc aici, in
special datorita cadrului natural si a potentialului balneoclimateric de care beneficiaza.
Accesul catre aceasta locatie se realizeaza foarte simplu, statiunea fiind localizata la o
distanta de numai 10 km de Orasul Sfantu Gheorghe. La Sugas se ajunge pe un drum
judetean modernizat, DJ121 C.

Potentialul acestei statiuni balneoclimaterice a fost descoperit inca din anul 1840,
cand in urma sapaturilor desfasurate de catre minerii aflati in cautarea metalelor pretioase, au
fost descoperite aici gaze cu efecte benefice asupra sanatatii. In prezent, acestea sunt
exploatate si reprezinta o adevarata bogatie a statiunii. Baile si mofetele de la Sugas Bai sunt
recomandate in tratarea diverselor boli cardiace sau afectiuni ale sistemului circulator.

Pe langa faptul ca reprezinta o locatie de tratament, Statiunea Sugas Bai poate
reprezenta o destinatic de vacanta perfecta in perioada sezonului rece, datorita
prezentei Partiei de Ski Sugas Bai, ce reprezinta o adevarata incantare pentru cei care vor sa
se bucure din plin de frumusetea sezonului alb. practicand sporturi de iarna de calitate. Nici
in sezonul cald lucrurile nu stau foarte diferit in ceea ce priveste activitatile ce pot fi
desfasurate la Sugas. Datorita prezentei reliefului montan. pot fi urmate aici diverse drumetii,
de dificultate usoara, dar extrem de placute datorita peisajelor pitoresti si a cadrului natural
relaxant.
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Proprietatea imobiliara de evaluat aflatd in LOC. Sugas Bai, FN, jud.Covasna, este
localizatd in zona centrald al statiunii, in apropierea partiei de schii si al centrului SPA.
Proprietatile invecinate, sunt proprietati de tip turistice (pensiuni, case de vacanta).
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3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietate imobiliara, situatd in loc. Sugas Bai, FN, judetul Covasna, inscrisa in CF
nr.25779.

o Terenul, conform CF are o suprafati de 60 mp. Este teren in pantd, avind forma
dreptunghiulara.
o Constructia "Casuta din lemn™:
- Suprafata construita: 42 mp
- Suprafata construitd desfisuratd: 66,50 mp
- Suprafata utila: 48,40 mp
- An PIF: 1994
- Regim de inaltime: P+M
- Nrcamere: 2 (o camera la parter si o camera la mansarda)
- Structura de rezistentd a imobilului este alcétuitd din pereti din zidarie barne de lemn,
sarpantd din lemn acoperit cu tabla zincata.
- Finisaje: placaj cu lambriu din lemn, pardoseald dusumea, usi din lemn
- Componente tehnico-edilitare: instalatii electrice, soba cu cos de fum (tip semineu)
- Starea tenhica: bund, insi necesitd cateva investitii de renovare/modernizare

3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliard nu este o piatd eficientd i nu
se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numdrul de vanzétori si cumpdaratori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munca etc.
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Ca pe orice piatd, preful de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere si oferta.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor,

Piata imobiliard in zona se afla pe un trend negativ. cererea este scazuti. datoritd
potentialului de cumpdrare scizuta.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

Oferta pentru proprietétile imobiliare similare cu cel analizat, este redusa, in ultimii
ani preturile ofertate erau ajustate in mod semnificativ.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbari semnificative
atdt pe piata autohtond cét si pe cea analizata prin prezenta.

In momentul de fata, pe piata proprietatilor imobiliare similare cu cel analizat numirul
tranzactiilor este foarte redusa. Acsete constructii sunt relativ noi. nu avem cunostintd despre
tranzactii sau de oferte de vanzare de proprietati similare in zona.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA iN CONCEPTUL C.M.B.U

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii,
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie si fie:

e permisibila legal
e posibila fizic

o fezabila financiar
e maxim productiva

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai bunid utilizare. O utilizare permisd legal si posibild fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, si justifice de ce este rezonabil probabild. Dupi ce a rezultat
din analiza ci una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este considerati cea mai buna utilizare.

“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai bund utilizare daci nu existi
indicatii din piatd sau alti factori care si conduci la concluzia ci existd o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.” (Paragraful 31 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2016).

Prudential, se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea actuala.

4.2. ABORDAREA PRIN COST

Pentru evaluarea constructiei ”Casutd din lemn” s-a folosit abordarea prin metoda
costurilor, aplicind metoda "costurilor de reconstructie - costuri de inlocuire', abordare
prezentatd in lucrarea d-lui Corneliu Schiopu: Metoda costurilor de reconstructie - costuri
de inlocuire, Clidiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, Editura
Iroval Bucuresti, 2010.

Abordarea folosind metoda '"costurilor de reconstructie-costuri de inlocuire'
presupune identificarea din lucrarea d-lui ing Corneliu Schiopu, editate de Editura Iroval -
Cercetiri in evaluare SRL, avand titlul: ,,Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire.
Clidiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale”, editia 2010 elementele
constructive similare sau identice cu cel al obiectul prezentei raport de evaluare, si aplicarea
unor costuri brute de reconstructie prezentate in aceasti lucrare la o unitate de mésurd la care
se referd costul brut de reconstructie in lucrarea de mai sus amintita.

Cantitatea elementelor identificate se referd la suprafata desfasuratd, la suprafata
opaca privind finisajele fatadei, respectiv suprafetei desfasurate, parti ceea ce revine pentru
elementul la care se referd, respectiv la numarul ansamblelor la instalatiile sanitare.

Totodata se vor folosi urmétoarele ipoteze pentru coeficienti de corectie:
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-Grad seismic de puterea a VIl-a.
-Costurile total directe unitare se corecteazd cu coeficienti:

» Coeficient de corectie distanti de transport - 1,000

» Coeficient de corectie manoperi — 0,965

Fatd de valoarea obtinutd ca cost brut de reconstructie, este necesar si se facd o

corectie datoritd schimbarilor elementelor de piatd al diferitelor elemente de constructie.
Pentru aceasta evaluatorul a utilizat lucrarea editat de Editura Iroval — Cercetéri in evaluare
SRL, al d-lui ing Corneliu Schiopu: Indici de actualizare Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire, august 2017.

Costul de inlocuire brut al constructiei este prezentata in tabelul de mai jos:

; Coef. G
S,llprii?ala Cast Total cost| corectie et Indice de | Cost total
: Se / Sde catalog : A corectie ’ .
Nr Eletnait seustueel Dcpunm-@ P (Leifen) (ler) distanga de maropers actualizare (le1)
Crt / Simbol fransport
D E :
A B C=AxB 1000 0.965 F G=CxDxExF
1 |Structurd lemn STRCABP | 66,50 472,10 |31.394,65] 1,000 0,965 1,1832 | 35.846.03
2 |Finisaj interior FINLCAB| 66,50 65090 |43.284,85] 1.000 0.965 1,2324 | 5147720
3 |Instalatii electrice ELCAB 66.50 82,40 | 5.479.60 1,000 0,965 14077 7.443.66
4 |incalzire cusobat cos de fum | INCCAB 1,00 107,70 | 107,70 1,000 0,965 14749 15329
5 |Invelitoare din tabla zincata INVTZ 66,50 22640 |15.055,60] 1,000 0,965 1,4308 | 20.787.60
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei) 115.707.78
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/mp) 1.739.97
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei) 97.233,43
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/mp) : 1.462,16

in aceste conditii costul de nou al cladirii avand denumirea de Cisuti din lemn este
prezentatd in tabelul de mai jos:

Suprafata construiti mp 42,00
Suprafata desfasurati mp 66,50
Valoare cost unitar lei/mp 1.462,16
Total cost de inlocuire brut lei 97.233,43

Estimarea deprecierii fizice se efectueaza conform celor prezentate in Anexa nr 34
din Indicativul P135 din 1999, Ghid cuprinzind coeficientii de uzuri fizici normali la
mijloace fixe din grupa 1 “CONSTRUCTII".

Deprecierea normala a constructiei avand denumirea Casuta din lemn conform
Tabelului 34 se determina astfel:

Dfn = Dl+ﬁ_~:-(l"ef—l/1)

D2-D
Y
relatie in care:
- Dfn - deprecierea fizica normala
- D1 - gradul de depreciere fizica normald pentru vechimea V1
- D2 - gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V2
- Vef - varsta efectiva
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DEPRECIERE FIZICA
NORMALA
Dfn = 46,00%
D1= 40%
D2= 50%
Vi= 20
V2= 25
Vef = 23,00

Totodatd se poate stabili o depreciere functionald de 20%, datoritd caracteristicilor
constructive. (suprafete mici, lipsa grup sanitar etc).

Deprecierea externa poate fi temporard sau permanenta si este cauzatd, de reguld, de
factori economici sau de localizare. Fatd de o situatie normala de piata se poate presupune cd
in Sf.Gheorghe, in special Sugas Béi, nu existd o piatd imobiliara permanentd si sdnatoase,
unde puterea de cumpdrare si modul de tranzactii de regula nu sunt la data evaludrii
recunoscute de piata. Transferuri de proprietate speciale sau de interes special comparabile cu
obiectul prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu exista, deci stabilirea
procentului de depreciere externa de 5% este justa.

Astfel. costul de inlocuire net al constructiei este prezentat in tabelul de mai jos:

Suprafata construitid mp 42,00
Suprafata desfasurata mp 66,50
Valoare cost unitar lei/mp 1.462,16
Total cost de inlocuire brut lei 97.233,43
Virsta cronologici ani 23
Virsta efectiva ani 23,00
Uzuri fizica Y 46,00%
Valoarea depreciere fizici lei 44.727,38
Total cost dupi depreciere fizici lei 52.506,05
Depreciere functionali % 20,00%
Valoarea depreciere functionala lei 10.501,21
Total cost dupi depreciere functionala lei 42.004,84
Depreciere externe % 5,00%
Valoarea depreciere externa lei 2.100,24
Cost de inlocuire brut fira TVA lei 39.904.60
Cost de inlocuire brut faira TVA EUR 8.677,18

in final aplicand cele expuse mai sus valoarea constructiei avind denumirea de
»Ciasutd din lemn” aferente proprietitii imobiliare, prin metoda costurilor, aplicind
metoda "costurilor de reconstructie-costuri de inlocuire" este de (rotunjit):

39.900 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fard TVA

q‘guamf auto

7
7%
1 ADRIENE
! Legitimatia Nr.

{ % Valabil 20 7
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Estimarea valorii de piata a terenului, indiferent de starea in care se afld, s-a efectuat
in ipoteza terenului liber, folosind metoda comparatiei directe, consideratd metodd cea mai
preferata atunci cand sunt disponibile vanziri suficiente.
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similar, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. in
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemdinarile si deosebirile intre loturi.
Analiza i sortarea informatiilor este urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile plitite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietitilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).
Elementele de comparatie includ:

Drepturi de proprietate
Restrictii legale
Conditii de finantare
Conditii de vanzare
Conditii de piata
Localizarea

Utilitati disponibile
Zonarea

=R e S el e e s oI e W

Caracteristici fizice (marimea, topografia)

Evaluatorul considera cd metoda cea mai adecvati pentru evaluarea terenului
reprezintd metoda comparatiei vanzirilor, care este o metoda adecvata in analiza obiectului
propus spre evaluare. Comparabilele studiate sunt prezentate la anexa 3 al prezentului raport
de evaluare. Dintre aceste comparabile s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

Nr Elemente de comparatie Propr.ietate Comparabila
crt subiect 1 4 2
1 | Tip comparabili ofertd ofertd oferta
2 | Dreptul de proprietate transmis depline depline depline depline
3 | Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
5 | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 | Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
6 | Conditii de piata 23.10.2017 21.10.2017 28.09.2017 octombrie 2017
7 | Localizare Sugas Bai str Borviz | str Ferencvaros | str Arcusului
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 60 1.000 646 575
Front stradal infundat 15 ns 20
Topografie pantd plana pland plana
9 | Utilitati disponibile
Apd nu nu da da
Curent electric da da da da
Canalizare nu nu nu da
Gaz metan nu nu nu nu
10 | Zonarea turistica rezidentiald rezidentialad rezidentiald
13 | Pret viinzare/ofertii (EUR) 25.000 18.734 20.000
14 | Pret unitar (EUR/mp) 25,00 29,00 34,78
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Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce diferite
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:

ch: Elemente de comparatie Pr;:'l:il:::lte 1 Comp:rablla 5
Pre{ vanzare/ofertd (EUR) 25.000 18.734 20.000
Pret unitar (EUR/mp) 25,00 29,00 34,78
Tip comparabila ofertd ofertad ofertd
Ajustare 5% | -1,25 -5% | -1,45 5% | -1,74
Pret de vinzare (tranzactie &
p:ofin i EUR/_Enp) Hey s 27,55 33,04
1 | Drep de proprietate transmis depline depline depline depline
Ajustare 0% | 0 0%] 0 0% | 0
Pret ajustat (EUR/mp) 23,75 27,55 33,04
2 | Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare 0% | 0 0%| 0 0% | 0
Pret ajustat (EUR/mp) 23,75 27,55 33,04
3 | Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% | 0 0% } 0 0% | 0
Pret ajustat (EUR/mp) 23,78 27.55 33,04
4 | Conditii de vinzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0% | 0 0%| 0 0% | 0
Pret ajustat (EUR/mp) 23,75 27,55 33,04
S | Conditii de piaga 23.10.2017 21.10.2017 28.09.2017 octombrie 2017
Ajustare 0% | 0 0%| 0 0% | 0
Pret ajustat (EUR/mp) 23,75 217,55 33,04
6 | Localizare Sugas Bai str Borviz str Ferencvaros str Arcusului
Ajustare 5% | 1,19 5% | -1,38] -10% | -3,30
Pret ajustat (EUR/mp) 24,94 26,17 29,74
7 | Caracteristici fizice
Suprafata si forma (mp) 60 1.000 646 575
Ajustare 5% | 1,25 5% | 1,31 5% | 149
Pret ajustat (EUR/mp) 26,18 27,48 3123
Topografie pantd pland pland plana
Ajustare 5% | -1,25 5% | -1,37 5% | -1,56
Pret ajustat (EUR/mp) 24,94 26,11 29,66
8 | Utilitati disponibile en.electricd en.electrica | apa, en.electrica e
electr,canaliz
Ajustare 0% | 0 5%[-131] -10% ] -2,97
Pret ajustat (EUR/mp) 24,94 24,80 26,70
9 | Zonarea turistica rezidentiala rezidentiala rezidentiald
Ajustare 10% | 2,49 10% | 2,48 10% | 267
Pret ajustat (EUR/mp) 27,43 27,28 29,37
Corectii total nete (valoric) EUR 3,68 -0,27 -3,68
Corectii total nete (procentual) %o 15,50% -0,97% -11,12%
Corectii total brute (valoric) EUR 6,18 7,85 11,99
Corectii total brute (procentual) % 26,00% 28,48% 36,28%
Numar ajustiri 4 5 5
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Corectiile s-au luat in considerare astfel:

O

Tranzactie — au fost aplicate corectii fiecdrei comparabile. Marja de negociere a fost
estimatd in urma verificarii telefonice a ofertelor. In urma acestor convorbiri s-a
constatat ca ofertantii ar negocia aproximativ 5%.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri; atdt la proprietate imobiliard
analizata cét si la comparabile folosite dreptul de proprietate este deplin;

Restrictii legale nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustdri: conditiile de finantare sunt
asemandtoare cu cea al proprietatii subiect;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustdri; deoarece conditiile de piata a
comparabilelor sunt asemanatoare cu cea a proprietitii analizate;

Localizare: ajustarea de 5% a fost aplicatd comparabilei 1, aceasta fiind situatd in
zond cu piatd imobiliard a cererii si ofertei inferioard fatd de localizarea obiectul
prezentei raport de evaluare. Ajustarea de -5% respectiv -10% a fost aplicata
comparabilelor 4 si 6, aceasta fiind situatd in zond cu piatd imobiliara a cererii si
ofertei superioard fata de localizarea obiectul prezentei raport de evaluare.
Carasteristici fizice :

- Suprafata: ajustarea de 5% a fost aplicatd comparabilelor cu suprafatd mult
mai mare decat suprafata parcelei de teren subiect.

- Topografie: ajustarea de -5% a fost aplicatd comparabilelor cu topografie
calitativ superioard (pland) in comparatie cu topografia parcelei de teren
subiect (in panti).

Utilitati disponibile: ajustarea de -5% pentru fiecare utilitate diferenta a fost aplicatd
al obiectului prezentei raport de evaluare.

Utilizarea zonei: ajustarea de 10% a fost aplicatd comparabilelor care sunt situate in
zone rezidentiale in comparatie cu zonarea turistica al obiectului prezentei raport de
evaluare.

Valoarea asimilatd pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 1, deoarece comparabilei 1 i-au fost aduse cele mai
mici ajustari avand in vedere caracteristicile analizate.

In acest context valoarea estimata pentru teren prin abordarea prin comparatii de

piatd, analiza pe perechi de date este de 27,43 EUR/mp, rotunjit 27 EUR/mp.

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este (rotnjit):

1.600 EUR echivalent cu 7.000 RON
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Valoarea proprietitii imobiliare situati in loc. Sugas Bii, FN, judetul Covasna,
proprietatea MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE,

constructiei obfinutd prin metoda costurilor si valoarea terenului aferent proprietitii

reprezinti

imobiliare obtinuti prin metoda comparatiei pe perechi de date, si este de:

46.900 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fiird TVA

echivalent cu

Sinteza celor prezentate mai sus se prezinta astfel:

suma valorii

Pasiisiie Valoare estimatii | Valoare estimati

(RON) (EUR)
Casuta din lemn 39.900,00 8.700,00
Teren 7.000,00 1.600,00
TOTAL PROPRIETATE 46.900,00 10.300,00

4.3. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin metoda comparatiei presupune compararea proprietitilor supuse
evaludrii cu alte proprietiti imobiliare, tranzactionate sau ofertate recent spre vanzare, avind
caracteristici similare. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemindrile si
deosebirile intre proprietate subiect i comparabila.

Abordarea prin piata — pentru estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect, nu
s-a aplicat avdnd in vedere numarul redus de oferte de proprietdyi similare din zond, metoda
nu a putut fi aplicatd satisfacdtor.

4.4. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea pe baza de venit reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari
ale evaludrii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunind analiza datelor privind
veniturile si cheltuielile aferente unei proprietéti.

In principiu metoda veniturilor considera bunul imobiliar ca o generatoare de venituri.
Veniturile sunt sume de bani presupuse a fi obtinute periodic. Intre venitul periodic (anual) si
valoarea de piatd a proprietatii existd un raport numit si rata de capitalizare. Atunci cind este
rezonabil sd se presupund cd rata de capitalizare este constantd pentru proprietdti de tip
similar in conditii de piatd similar, rata de capitalizare de pe piatd se poate aplica pentru
convertirea venitului obtinut cumulate in vederea estimirii valorii prezente a proprietitii
evaluate.

Valoarea obtinuta prin aceastd metoda se referi la intreaga proprietate.

Formula de calcul este;
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Vp=VNE /¢ - Chr

Unde: - Vp —este valoarea proprietatii de evaluat
- VNE - este venitul net din exploatare
- C —este rata de capitalizare
- Cha - sunt cheltuielile de renovare

VNE= VBE - Chi — Cha

Unde: - VBE —este venitul brut din exploatare
- Chi - sunt cheltuielile cu impozitul pe constructie
- Cha - sunt cheltuielile cu asigurarea obligatorie

VBE= VBP*Gocup

Unde: - VBP —este venitul brut potential
- Gocup — este gradul de coupare
VBP =Vl x 12
Unde: - VI - este valoarea chiriei pe luna
Mentiuni:

o Chiriile luate in calcul sunt la nivelul pietei conform analizei efectuate.

o Rata de capitalizare s-a ales din revista de specialitate "Valoarea oriunde este ea". nr
15, iunie 2017 pagina 63-68.

o Se considerd un grad de ocupare de 60%, conform analizei de piata efectuata.

o Cheltuielile fixe sunt cele in care se incadreaza taxele si impozitele generate de
intretinerea constructiei. In categoria cheltuielilor variabile intra cheltuielile de
management, personal, cheltuielile cu utilitagile (electricitate, etc), reparatia si
intretinerea. Cheltuielile de exploatare in cazul de fafa sunt cu impozitul, asigurarea,
respectiv cheltuielile cu personalul, cu utilitatile si cheltuielile cu reparatii si
intretinere.

o Cheltuielile de renovare (modernizare) s-au estimat la 1.200 euro echivalent cu 5.500
lei (scard de acces, amenajare baie etc)

Astfel, conform informatiilor de piata detinute si prelucrate, estimarea evaluatorului este
ca pretul la care s-ar putea inchiria imobilul subiect este de 160 RON/zi.

in aceste conditii valoarea proprietitii de evaluat se calculeazi astfel:

Venit brut potential VBP 58.400
chirii nete | RON 160,00

Numar de zile zile 3635
Total venit brut potential anual 58.400

alte venituri 0

Grad de ocupare (%) 60
Venit brut efectiv VBE 35.040
Cheltuieli de exploatare 30.252
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FIXE ‘ 800

taxe proprietate 700
asigurare 100
altele 0
VARIABILE 29.452
management | 0.0% 0
administrator 0
salarii 21.396
electicitate 2.000
alte cheltuieli 800
reparatii-intretinere | 15% 5.256
Cheltuieli de renovare 5.500
Fond Rulment 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 4,788
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9.3%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA RON 45.984
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA EURO 9.999
RON 46.000
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA
"EURO 10.000
Astfel, valoarea proprietatii imobiliare de evaluat estimata prin abordarea prin Vewi“r*:
ok

46.000 RON  echivalentcu 10.000 EU

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

4.5. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare situata in loc. Sugas Bai, FN,
judetul Covasna, proprietatea MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, s-a realizat
aplicand doua abordari principale, fiind fundamentate pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Rezultatele abordarilor au fost:
~ Abordarea prin cost: VPROPRIETATE = 10.300 EURO = 46.900 RON;

' Abordarea prin piata: avand in vedere numirul redus de oferte de proprietiti similare din
zona, metoda nu a putut fi aplicaté satisfacétor;
1 Abordarea prin venit: VPROPRIETATE = 10.000 EURO = 46.000 RON:

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analizd a
rezultatelor. Aceste criterii sunt:

o Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in vedere
scopul si destinatia evaludrii;

o Precizia — se alege valoarea rezultati din metoda in care au fost utilizate cele mai
recente informatii de pe piata imobiliar4, tindnd cont de scopul evaluarii;

o Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultata in urma aplicarii metodei ce a
utilizat cele mai multe informatii de pe piata imobiliara.
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ASTFEL, VALOAREA ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 46.000 RON
echivalent 10.000 EUR

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A.
VALOAREA ESTE VALABILA IN CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,5988 RON/EUROQ din data de 23.10.2017.
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA).

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele

privind valoarea sunt:

o Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conform cu standardele de evaluare a bunurilor;

o Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la reprezentantul proprietarului,
evaluatorul neasumandu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora:

o Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei
valori.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

KUNA |
ADRIENE |
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Capitolul 5
ANEXE

Anexa |  Extras de Carte Funciara nr.25779

Anexa 2  Planul constructiei

Anexa 3  Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Anexa 4  Comparabile - oferte terenuri

Anexa 5 Comparabile - oferte inchirieri

Anexa 6  Fotografii
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CARTE FUNCIARA NR, 25779 Con ungy Gras/Municipiu: Sféntu Gheorghe

e . : 2 = = Nrcerers| 26145
.;;’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S o
L4 pentru INFORMARE T

‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA A
seers YL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiars Sfantu Gheorghe

FORRIRITATL InEgEaas

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUT

TEREN intravilan Nr. CF vechi: 3671/5%Gheorshe
Adresa: Sfantu Gheorghe
par] Ny toneastr2l | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al Top: i Din acte: 60; ! =
i 1 2233/30/1 | Masurata:- i ] ey
CONSTRUCTIX
i g:t :rr.t?pde?rggi: Adresa Obsarvatil / Raferince
[ ALl Sféntu Gheorghe casd din lemn cu parier §i mansarda, 2 camere, balcor si dsbara

B. Partea II. PROPRIETAR s ACTE
! Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi r2ale i Observatii / Referinte
{18373 / 21.08.2012
iAct administrativ nr. Hot8rdrea nr. 176, din 26.07.2012, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. SF.GHEORGHE aal
| 5 |Intabulare, drep: de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 AL AL 1

1) MUNICIPIUL SF, GHEORGHE, domeniy privat H

C. Partea III. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptutui de proprietate,
' drepturile reale de garantie si sarcini

18373 / 21.08.2812

| Act administrativ ni. Hotdrdrea nr 175, din 25.07.2012, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN, SF.GHEORGHE
| €3 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuals 1 / 1 Al AL |
| 1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SF. GHEORGKE T

Observatii / Rzferinte




CARTE FUNCIARA NR. 25779 Comuna/Oras/Municipiu: Sféntu Gheorghe

Anexa Nr. 1 iz Partea 1
TEREN intraviian
Adresa: Sfantu Gheorghe

II | Suprafata

i Mr, cadastral % masurata Observatii / Referinte
{ { (mp)*

| Top: 2233/30/1 | -

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Steres 70.

Date referitoare la teren

Nr.Categorie|Intra| Nr. Nr. NT. i ; % 1
(=] |
crt| folosinta | vilan Supeatats (rip; tarla | parcela Fopografic Goservail [ Ratarin i
.1 altele DA | Din acte: 60; - - 223373071 loc de vil3
A ! Masurata: - |
Dzia referitoare la constructii :
Nr. Dastinatia Situatia i = !
crt. Numar Fonstructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Refarinte E
Al.l CAD: C1 constructii Oin acte: -; Cu acte | casé din lemn cu parter 3i mansardé,
T;g; fzg?’ de locuinte Masurata:- { 2 camere, talcon si debara

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara originals, pastratz
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil le autentificarea de catra notarul putlic a acteior 1uridica
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbateres succesiuniler, iar informatlile orezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile iegii.

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. C66323/05-10-20 16, pentru serviciul de publicitate imobiliara
cu codul nr, 272,

Data solutionarii, Asistent-registrator, Referant,
06/10/2016 VIOLETA MIRON i
e —
. - e foet 35 /{ Nira
Zata eliberarii, Tiide >4
e AR 8,

{parafa s_, semnitura) ;‘pa@ 5/ semndtura)
s - oy /
4 Lot

f /
~N

"
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ANEXA 4

Comparabila 1

https://www.olx.ro/oferta/teren-sf-gheorghe-str-borviz-

ID9pUAw.htmi#{fb99bbb70e;promoted

Teren Sf erghe, str Borviz
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 14:21, 21 octombrie 2017, Numar anunt:
139162751

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1 000 m?

Vand teren intravilan pe strada Borviz, cu o suprafata de 1000 mp expunere sudica Terenul are o
locatie exceneta cu acces direct la drumul principal asfaltat cu un front stradal de cca 15m.

Dispune de contor electric trifazat. Terenul este intabulat cu actele in regula, si are si certificat
de urbanism.

25 €Negociabil
0723 916 782 Laszlo

Comparabila 2

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-sau-schimb-cu-apartament-
ID7TvpW.htmi#95b5a01219

Vand teren intravilan sau schimb cu apartament



ANEXA 4

Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 20:07, 19 aprilie 2017 Numar
anunt: 116667007

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 660 m>

Situat langa biserica Krisztus Kiraly Plébania pe str. Cezar Bolliac, prelungire str. Grigore Bilan
spre str. Tigaretei. Utilitatile sunt in apropiere, acces din strada, front de 22m.

22 500 €Negociabil
0731491016 Adrian

Lttps://www.multecase.ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna 13842307

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 22500 €

Situat langa biserica krisztus kiraly plebania pe strada cezar bolliac, prelungire strada grigore
balan spre strada ?igaretei. utilitatile sunt in apropiere, acces din strada, front de 22m.
Caracteristici:

Pret Vanzare: 22500 €
Contact: 0731491016

Comparabila 3

https://www.olx.ro/oferta/teren-intraviIan-ID80pd9.html#95 b5a0{219

Teren intravilan

Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 07:40, 13 octombrie 201 7, Numar
anunt: 118307603

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan

Teren intravilan de vanzare in Sfantu Gheorghe str. Campului

28 €
0757 735 963 Denes Katalin

Comparabila 4

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-ID§Eved.htm1#95b5a0£2 9

Teren intravilan

Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 13:51, 28 septembrie 2017, Numar anunt:
127867821

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 646 m?



ANEXA 4

De vanzare doua parcele intravilan in orasul Sf. Gheorghe a cate 646 mp in str. Ferencvaros.
Acces la utilitati: Curent, apa, canalizare inceputa 0726 273 850 /0267 31 42 80

29€
0726 273 850 Huza Ibolyka

http://www.multecase.ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna i11756168

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 29 € / m?
25 Martie 2017
Pret Vanzare:29 € / m?
Telefon: 9726273850

Vand teren intravilan pentru constructii, 2 parcele, a cate 647 mp. pe strada ferencvaros,
intrarea dinspre strada ciucului, prin strada campului. sau schimb cu casa in sfantu gheorghe.
utilitatile apa si electricitate sunt pe teren, este amanejat drumul de acces. putul pentru
canalizare este asigurat.

Comparabila 5

https://www.multecase.ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna_i13854257

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 20000 € , 34.78 € / m?

Teren de vanzare de vanzare teren intravilan in zona rezidentiala, 575 m2 (20mx28m), toata
utilitatile. terenul se afla la iesirea din orasul sfantu gheorghe spre arcus, in zona locuita, intre
doua case - cartierul kossuth lajos. pretul este usor negociabil. mai multe detalii in timpul
saptamanii dupa ora 19.00 sau in weekend.

Caracteristici:

Pret Vanzare: 20000 €
Pret Vanzare: 34.78 € / m?
Suprafata Teren 575 m?

Contact: 0744302779

Comparabila 6

https://www.multecase.ro/vanzare-teren-sfantu-gheorghe-covasna i13794003

Vanzare Teren Sfantu Gheorghe , 26000 €

Parcela se afla in localitatea sancrai zona szalommer la 4 km distanta de orasul sfantu
gheorghe(covasna) si la 25km distanta de brasov. terenul are puz, este ingradit si are nr de casa.
apa si curentul sunt trase in fata portii.

Caracteristici:

Pret Vanzare: 26000 €
Suprafata Teren 1084 m?
Contact: 0742359346
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Comparabila 1

https://www.turismromanesc.ro/vila/Cabana-Hunilak-P705.html
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Vila Cabana Hunilak
Localitate: Sugas Bai
Judet: Covasna

Numar camere: 3
Capacitate totala: 8 locuri
Telefon: 0744270479
Facilitati

» Baie proprie

e Televizor in camera

o Gratar

o Gradina

» Acces bucatarie
+ Parcare

» Frigider in camera
o Incalzire centrala
o Loc de joaca pentru copii

Descriere

ofer spre inchiriere o cabana ce este situata la 9 km de Sf. Gheorghe in statiunea turistica Sugas
Bai, in judetul Covasna, la marginea padurii. Dispunem de 2 camere mici cu cate 2 paturi SGL.
si 0 camera mai mare cu 2 paturi SGL la etaj, iar la parter un pat pentru 2 persoane. Va oferim si
o bucatarie complet utilata, (cu ustensile, aparat de cafea, condimente etc), centrala termica cu
calorifere, apa calda non stop, digi tv, aragaz, frigider, lada mare frigorifica, cuptor cu
microunde, semineu, in baie cabina dus cu cadita, iar in gradina foisor, aveti posibilitatea de
gratar.(Aveti lemne la dispozitie)

La doar loo m se afla doua partii de schi (amenajate cu tunuri de zapada, skilift si iluminare
nocturn), mofeta. izvor cu apa minerala. Cabana pentru 6 persoane costa 35 EUR/zi, de la 6
persoane 45 EUR /zi. Capacitate de locuri 8 persoane. La cerere se mai poate pune un pat
suplimentar. Este o cabana simpla, rustica, la noi nu gasiti modern, luxos, nou, este
recomandata,in primul rand, pentru acei oameni care se simt bine in mijlocul naturii in conditii
simple ca la tara. Daca doriti sa aflati ce sentiment este sa va treziti dimineata cu ciripitul
pasarilor, vizitati-ne.Va asteptam cu drag! http://www.youtube.com/watch?v=GqiYiLmAjHU




ANEXA §

Comparabila 2

https://www.turistinfo.ro/sugas bai/cazare-sugas bai/vila apollonia-c99271.html

Vila Apollonia din Sugas Bai

Capacitate: 8 adulti in 2 spatii de cazare.

Vila Apollonia v invitd sa petreceti o vacantd sau un weekend de neuitat intr-un cadru mai
retras in statiunea Sugas Bai

Statiunea este situaté la opt kilometri de la Santu Gheorghe, in muntii Baraolt, pe valea paraului
Sugas la poalele muntelui Ghirghiu la o altitudine de 775 m.

Sugas béi este cautat atat pentru mofete si izvoarele de api minerali cat si pentru posibilitatile
practicdrii sporturilor . larna schiori au la dispozitie doua partii dotate cu teleschi instalatie
nocturnd si tunuri de zapada

Vara teren de tenis, minigolf, zid alpin si teren dedicat sporturilor extreme.

Vila la cheie Apollonia are la parter living cu semineu, tv satelit, internet wi-fi, bucitirie
complet echipatd, o baie cu dus si o tersd acoperiti cu grill, iar la mansarda un dormitor.

Pret de inchiriere integrald, pentru intreaga capacitate in cursul saptamanii : 300 lei/zi.
Pret de inchiriere integrala, pentru intreaga capacitate in weekend: 300 lei/zi.
Tarifele includ doar cazare.

Bitai Tibor 0744 904 844

Comparabila 3

https://www.turistinfo.ro/chiurus/cazare-chiurus/cabana kiss-¢105309.html

Cabana Kiss din Chiurus
Chiurus , str. Principala, nr. fn (la aprox. 4.4 km de centrul loc. Covasna)
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Capacitate: 8 adulti si 2 copii in 4 spatii de cazare.

Casa s¢ afla in localitatea Covasna-Chiurus , chiar sub padure , fara strada si fara numar
deocamdata .

Pe Google Maps este indicat ca "Cabana Kiss' . Casa este construita pe o fundatie de 10x10, pe
structura de grinzi , constructie usoare .

Izolat cu polisiren pe dinafara. Cu toate utilitatile , apa , curent electric si fosa septica .

Are 175 mp locuibil pe doua nivele , parter : living , bucatarie , baie mare si o camaruta : etaj : 4
dormitoare si o baie mica , de pe hol iesire la terasa. Terenul are 1500 mp.

La iesire din Covasna spre Zagon se afla localitatea Chiurus si in centrul localitatii se face in
stanga catre Pensiunea Debreci sau Pensiunea Bradul. * Cabana Kiss® se afla exact peste
‘Pensiunea Debreci’. Drum forestier , cu pietris pana la casa.

De la asfalt pana la casa sunt aproape 2 km.

Pret de inchiriere integrald, pentru intreaga capacitate in cursul saptdmanii : 200 lei/zi.
Pret de inchiriere integrald, pentru intreaga capacitate in weekend: 250 lei/zi.
Reducere de 10% pentru sejururi de minim 3 nopti.

Tarifele includ doar cazare,.

Kiss Arpad 0732.533.484

Comparabila 4

https://travelminit.ro/ro/cazare/pensiunea-todor-reci

PENSIUNEA TODOR RECI

i

Aer curat, liniste la Comoliu in judetul Covasna, unde vé asteptdm tot parcursul anului cu
familia dumneavoastra.

Pret cazare, micul dejun inclus :  de la 55 RON /pers/noapte
Facilitati

Internet gratuit
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Parcare privata

Gradina sau zona verde

Bucéatarie complet echipata

Receptie non-stop sau optiunea de stocare cheie
TV in camere sau in hol

Schimb de prosoape si lenjerie de pat

incalzire centrala

Comparabila 5

PENSIUNEA MESTECANIS

Pensiune in regim "la cheie". mediu linistit, mobilier rustic, cladire pe doud nivele, cu cite 6+2
locuri fiecare.

Pret cazare, min. 3 persoane: de la 50 RON /pers/noapte

Reducere pentru familii (2 adulti si min 4 copii): 20%

Facilitati

Internet gratuit
Parcare privata
Gradina sau zona verde
Bucétarie complet echipata
Schimb de prosoape si lenjerie de pat
incalzire centrald
Descriere

In viata noastra cotidiani avem nevoie sa petrecem timpul nostru liber pe care avem la dispozitie
intr-un mod cat mai util. Intentia noastra este sa promovam turismul activ in zona
Mestecénisului de la Reci, deoarece conditiile geografice naturale sunt date, ca urmare oferim
vizitatorilor nostrii programe ca: plimbari cu bicicleta, drumetii, ciutarea si cunoasterea unor
plante sau animale ocrotite, fotografierea naturii sau a unor animale silbatice (caprioare, cerb,
mistre{, iepure, diferite pasari, etc), jocuri distractive in aer liber. Prin programul Leader am
reusit sd dotdm pensiunea noastr, astfel incat si creem un climat cit mai placut celor care vor
sa-gi petreacd timpul lor liber, vacanta sau concediul in mijlocul naturii.

Pensiunea are doua nivele, parter si etaj, cu intrdri separate. Astfel, existd posibilitatea ca fiecare
nivel sd poate sé fie inchiriat separat, de catre una sau doud familii, sau grupuri de pana la 8
persoane. Fiecare nivel are 2 camere de dormit, o bucatérie, o camerd de zi, baie/grup sanitar.
Bucatéria este pregititd si dotatd complet in vederea preparirii si servirii alimentelor de catre
vizitatorii nostrii.

Primirea clientilor si predarea cheilor se face in urma convorbirii telefonoice prealabile.
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