ROMANIA

JUDETUL HARGHITA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL
MIERCUREA-CIUC

HOTARAREA Nr. 140/24.05.2018

privind aprobarea achizitiondrii imobilului - teren, situat in municipiul Miercurea-Ciuc,
in curtea blocurilor din str. Mihail Sadoveanu nr.33

Consiliul Local al Municipiului Miercurea Ciuc, intrunit in sedinta ordinara din data de
24 mai 2018;

Analizand Expunerea de motive nr.11718 din data de 16.05.2017 si Raportul de
specialitate intocmit de Biroul de evidenta a patrimoniului si concesionari, inchirieri, inregistrate
cu nr.11720 din data de 16.05.2018 prin care s-a propus aprobarea achizitiondrii a unui teren in
suprafatd de 199 mp situat in municipiul Miercurea-Ciuc, in curtea blocurilor din str.Mihail
Sadoveanu nr.33, pe baza procesului verbal de negociere;

Pe baza rapoartelor comisiei pentru:

- pentru administratia publica locala, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertatilor cetatenilor;

- de studii, prognoze economico-sociale, buget, finante, agricultura, administrarea
domeniului public si privat;

- pentru servicii publice, comert si relatii cu cetétenii;

- de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrérilor publice, protectia mediului
inconjurétor;

Avind in vedere Hotirdrea Consiliului Local nr.348/2017 privind aprobarea
Regulamentului de stabilire a modalitatii de achizitie de bunuri imobile;

Tinand cont de Hotdrarea nr.117/2018 privind aprobarea intentia de achizitionare a unui
teren in suprafata de 199 mp de la proprietarul S.C. PARADIS S.R.L.;

Avand in vedere Adresa S.C. Paradis SRL nr.10947/08.05.2018 prin care acceptd
intentia Municipiului aprobat prin Hotararea nr.51/2018,

Luind in considerare Hotararea nr.4/2018 privind aprobarea Bugetului de venituri si
cheltuieli pe anul 2018, anexa nr.2 - Subcapitolul 70.02.50 Alte servicii, 71.01.30 pozitia 3
Achizitii imobiliare;

Luand in considerare Raportul de evaluare nr.10022/26.04.2018 intocmit de evaluator
autorizat S.C. Business Proconsult S.R.L. aferent imobilului;

Avénd in vedere Procesul verbal de negociere nr.11666/16.05.2018, de Comisia de
negociere compus din domnii Fiilop Arpad Zoltan, Tepelus Marius, Méark Dezs6 Sorin precum si
Raportul final nr.11714/16.05.2018;

fn conformitate cu prevederile Legii nr.213/1998 privind proprietatea publica i regimul
juridic al acestuia, cu modificérile si completdrile ulterioare;

{n conformitate cu prevederile art.863, lit.d., art.1650 si urmatorii din Codul civil;

in temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit.c), alin.(5), art.115 alin.(1) lit.b) si art.121
alin.(4) din Legea Administratiei Publice Locale nr.215/2001, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr10022/26.04.2018 intocmit de evaluator
autorizat S.C. Business Proconsult S.R.L. aferent imobilului — teren intravilan, in suprafata de
199 mp, situat in municipiul Miercurea-Ciuc, in curtea blocurilor din str.Mihail Sadoveanu
nr.33, inscris in Cartea funciard nr.65392 localitatii Miercurea-Ciuc, proprietatea tabulard a
societdtii S.C. PARADIS S.R.L.cu sediul in Miercurea-Ciuc, str.Vorosmarty Mihély nr.38,



inregistrata in Registrul Comertului sub nr. J19/1190/1993, CUI 5023536 , prin care se stabileste
valoarea de 2.877 euro, conform anexei nr.1, care face parte integranti din prezenta hotarére.

(2) Se aprobd procesul verbal de negociere a pretului de cumpirare a terenului,
inregistrat sub nr.11666/16.05.2018, intocmit de comisia de negociere, conform anexei nr.2.,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Se aproba Raportul final, inregistrat sub nr.11714/16.05.2018, intocmit de comisia de
negociere, conform anexei nr.3., care face parte integranta din prezenta hotirare.

Art.2. (1) Se aproba achizitionarea terenului intravilan, in suprafatd de 199 mp, situat in
municipiul Miercurea-Ciuc, in curtea blocurilor din str. Mihail Sadoveanu nr.33, inscris in
Cartea funciard nr.65392 Miercurea-Ciuc, proprietatea tabulard a societitii S.C. PARADIS
S.R.L.cu sediul in Miercurea-Ciuc, str.Vordsmarty Mihaly nr.38, finregistrati in Registrul
Comertului sub nr. J19/1190/1993, CUI 5023536 .

(2) Pretul total al constructiei este de 2.786 euro, conform procesului verbal de
negociere. Plata va fi achitata integral in lei, la cursul valutar BNR din data achitirii si se va vira
in contul nr.RO 31CECEHR0830RON0395504 deschis la CEC BANK M-Ciuc.

Art.3.(1) Se aprobd incheierea contractului autentic de véanzare-cumpdrare intre
Municipiul Miercurea-Ciuc si S.C. PARADIS S.R.L.

(2) Se imputerniceste pe dl. Fiilsp Arpad Zoltan, si semneze pentru si in numele
Municipiului Miercurea-Ciuc contractul de vinzare-cumpirare la fata notarului public.

(3) Taxele notariale si cele privind inscrierea imobilului in carte funciara vor fi suportate
de cétre cumpdritor.

Art.4 (1) Imobilul ce face obiectul prezentei hotiréri se inregistreazi ca bun imobil in
domeniul public al municipiului Miercurea-Ciuc prin grija Compartimentului financiar contabil
si control financiar de gestiune la valoarea prevdzuta in contractul de vinzare-cumpdrare.

(2) Hotérarea Consiliului Local Municipal Miercurea-Ciuc nr.358/2017 privind insusirea
listei de inventar, reactualizati, cu bunurile care alcituiesc domeniul public al municipiului
Miercurea- Ciuc, cu modificirile si completirile ulterioare, se completeazi in mod
corespunzator.

Art.5. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri se insdrcineazi viceprimarul
municipiului Miercurea-Ciuc, Biroul de evidenta a patrimoniului, concesionari si inchirieri,
Compartimentului financiar contabil si control financiar de gestiune.

Art.6. Prezenta hotdrdre se comunica:

a) Institutiei Prefectului Judefului Harghita;

b) Primarului municipiului Raduly Rébert Kalman;

¢) Viceprimarului municipiului Miercurea-Ciuc Fiileki Zoltan Ladislau;

d) Biroului de evidenta a patrimoniului, concesionari si inchirieri;

¢) Compartimentului financiar contabil si control financiar de gestiune,

f) S.C. PARADIS S.R.L.cu sediul in Miercurea-Ciuc, Str.Vérésmarty Mihaly nr.38.

Presedintele se intei !, | “Contrasemneaza péntru legalitate —
VERESS ny -~ .~ Secretarul municipiului
BN "WOHLF Y’RUDOLF




‘H'h-(,)(a aw. | la Hotarzvea ne, I‘to/'&cf@

SC BUSINESS PROCONSULT SRL
cu sediul in Strada VICTORIEIL Nr 8, BII Cugir,
J01/108/2009 , CUI: 25097023, e-mail: business.proconsult/@vahoo.com, tel 0788605318, 0788215824

CONTINE 31 FILE INCLUSIV ANEXELE Raport nr 2/4/13.04.2018

ey

- RAPORT DE EVALUARE —

Proprietate imobiliard - teren intravilan — in suprafata de 199 mp , situat pe
strada Mihail Sadoveanu, fur, CF nr 65392 a localitdtii Miercurea Ciuc,
identificate prin numdrul cadastral 65392,
in vederea stabilirii valorii de piata

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC

13.04.2018

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al beneficiarului gi al executantului
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evaludrii in Standardele de evaluare ANEVAR 2018, pentru uzul beneficiarului,
Considerent | Estimarile din prezentul raport de evaluare se refera la valoarea de inventar a proprietatii
e privind care etse data de valoarea justa, care este consideratd valoarea de piata, a proprietéfilor
tipul de imobiliare in spetd (Valoarea de piafd este suma estimata pentru care un activ sau o
I valoare datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hot#rat si un vanzator
h estimat hotdrét, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinii de cauzi, prudent §i fard constrangere.— Standardele
Internationale de Evaluare 2018 );
. Perioada/ 13.04.2018
Data
inspectiei
. Data 13.04.2018 :
raportului
de evaluare
Rezultatul in continutul raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor
evaludrii prezente. In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca yaloarea de

1.Client
(Beneficiar)

RAPORT DE EVALUARE (sinteza)

MUNICIPIUL MIERCUREA CIUC, Adresa postala: P-TA CETATI NR.1 . Localitatea:
Miercurea-Ciuc , Cod postal: 530110 , Romania , Punct(e) de contact: Salamon Ildiko ,
Tel. +40 266315120 , Email: abrahamlehel@szereda.ro , abrahamcsaba@szeredaro,
abraham_csaba@yahoo.com , Fax:  +40 266371137 . Adresa internet (URL):
WWW.MIErCureaciuc.ro

2. Ioxecutant

SC BUSINESS PROCONSULT S.RL.—prin Ing. Dumitrean Camelia evaluator autorizat
ANEVAR , numir Jegitimatie 12340, specializarea El, EPI, EBM . Asigurare profesionala
OMNIASIG VIENA INSURANCE GROUP, POLITA SERIA G NR. 93050 /29.12.2017

3. Propriefdfi Proprietate imobiliard - teren intravilan, categoria de folosin{d curti constructii - in
evaluate suprafata de 199 mp , situat pe strada Mihail Sadoveanu, for, CF nr 65392 a localitati
Miercurea Ciuc, identificate prin nymarul cadastral 65392, in vederea stabilirii valorii de

piatda
Scopul Estimarea valorii de piata a proprietaii imobiliare mai sus amintite, aga cum este defimta

piatii a proprietéfii imobiliare - TEREN INTRAVILAN 199 mp - este de:
Vieren = 13.409 Lei , Echivalent cu Vieren = 2.877 euro
Valoarea de piatd poate fi considerati valoare de inventar.
La cursul valutar de 4,6611 lei/euro, valabil pentru dara de referinta a evaludrii
13.04.2018

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de
i,/ | reprezentatul siu, prezent la inspectia realizati de evaluator.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestet opinii, precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile exprimate in

prezentul raport gi este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizaté in raport,

» Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietitii evaluate;

» Valoarea este o predictie:

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2018, a recomandary el de lucru

promovate de catre ANEyAkH%‘ \Q@J 7
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. TERMENII DE REFERINTA A1 VALUARIL

1.1.OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL CLIENTUL §I
DESTINATARUL RAPORTULUI
1.2.BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE
1.3.DATA ESTIMARIT VALORII
1.4 MONEDA RAPORTULUI
1.5.MODALITATI DE PLATA
1.6.STANDARDE APLICATE
1.7.PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)
1.8.CLAUZA DE NEPUBLICARE
1.9.RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
1.10. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
1.10.1. IPOTEZE
1.10.2. CONDITII LIMITATIVE

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

2.2. OFERTA COMPETITIVA

2.3 ANALIZA CERERII

2.4. ECHILIBRUL PIETII

2.5. CLIENTUL

2.6. PROPRIETARUL

2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA SI COTE
INDIVIZE

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE
4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Metode de evaluare. Situatia rezultatd in urma evaludrii.
4.3.1. Evaluarea Terenului.

5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

ANEXE

1. EXTRASE CF

2. ORTOPLAN/SCHITE PROPRIETATE
3. FOTOGRAFII PROPRIETATE
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

v’ Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale si corecte.

V" Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

v Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivda in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenti legata de partile implicate.

v" Nici evaluatorul i nici persoana afiliati sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

¥ Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul i nu este influentati de aparifia unui eveniment ulterior.

v" Nici evaluatorul si nici o persoani afiliati cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei,

v"  analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
de evaluare 2018 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia).

v" Evaluatorul a respectat cerinele etice si profesionale continute in Codul de etici al
profesiei de evaluator autorizat;

v" Proprietatile au fost inspectate in in intervalul temporal mentionat de evaluator in prezentul
raport de evaluare de catre evaluatorul autorizat ANEVAR Ing. Dumitrean Camelia, in prezenta
unor reprezentanti ai proprietarului

v In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{3 semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionala continui al ANEVAR , are
competenta necesard intocmirii acestui raport gi are incheiati asigurarea de rispundere profesionala.

Evaluator:

TORIL
Q‘t%r au(oorﬁfufo
Ing. Dumitrean Camelia f pu! Mlﬂ%iN
Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNE s CA.E‘. 40

Specializare EI, EPL, EBM | Leg. 12340

Pagina 4 PRIMARIA MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC

Vala
"1'2

CQ ‘rul.i;‘\
leEltrmam Nr. 12340

Eundon .8



RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII
1.1. OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI
DESTINATARUL RAPORTULUI

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliar :

Terenul face parte din domeniul privat proprietar fiind CS PARADIS SRL cu sediul in
MIERCUREA CIUC , Proprietate imobiliaré - teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii -
in suprafata de 199 mp , situat pe strada Mihail Sadoveanu, fnr, CF nr 65392 a localitatii Miercurea Ciuc,
identificate prin numarul cadastral 65392, teren avand foma regulata, terenul care nu este imprejmuit
terenul este evaluat in vederea stabilirii valorii de piatd. terenul asigura accesul la proprietatile
rezidentiale din zona, o parte este utilizat de riverani ca parcare.

Acces i front strada Mihail Sadoveanu - situatd in municipiul MIERCUREA CIUC .
Macroidenti
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Descrierea proprietaii este cuprinsa in prezentul raport de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare ESTE ESTIMAREA Valorii de piatd a proprietattil
imobiliare mentionata anterior, asa cum este definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2018 .

Prezentul raport se adreseazi Primiriei Municipiului MIERCUREA CIucC .

1.2. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerinele beneficiarului,
reprezintd o estimare a VALORII DE PIATA (cu particularitatile prezentate in continuare) a
proprietitii imobiliare supuse evaludrii, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR
2018 — SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piatii este este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzi, prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a *valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor §i
recomandarile Standardelor de Evaluare 2018 .

13. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudirii evaludirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor péna la 13.04.2018
, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre
evaluator.
Evaluarea a fost realizatiin 13.04.2018
Data evaluirii este 13.04.2018
Inspectia a fost realizata la data de 08.02.2018 , de catre Dumitrean Camelia, in prezenta
reprezentantului beneficiarului.

1.4. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI $i EUR. Exprimarea in valutd a opiniei finale o
considerim adecvati doar atita vreme cét principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd
modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica,
etc.).

1.5. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd
integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de piata deosebite (rate, leasing, etc.).

1.6. STANDARDE APLICATE
in elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2018 .
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termentii de referint3 ai evaluani (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
SEV 400 Verificarea evaluarii

VVVVVVY

M
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1.7. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietitii imobihiare;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tin seama la derularea tranzactiei,
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere
al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
activului i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru
recomandate de citre UNEAR .

YVVVVVY

v VY

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatiile utilizate au fost:

e documentele si schitele privind activul, puse la dispozfie de citre client;

e informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridicd a activului etc.;

e informatii privind piata imobiliara in zon3 ( preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard
evaluatd (situatie juridicd, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

e informatii furnizate de agentii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate si publicatii
(www.imobiliare.ro, www.homess.ro, www.publi24.ro, http://www.romimo.ro , ), privind
tranzactii de proprietafi similare:
cursul valutar comunicat de B.N.R (www.bnr.ro );

Standarde de Evaluare 2018 :

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispoziia evaluatorului de catre
reprezentantii clientului. Evaluatorul nu igi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de citre client §i proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor conginute de acestea sunt in exclusivitate responsabilitatea
celor care le-au furnizat.
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1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fira obtinerea prealabila a acordului scris si prealabil al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeaza s apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la
punctul 1.1. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atét timp cét conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea piefei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenta
sau descendenti, evolutie conditionati de datele pietei (cerere-ofertd, inflaie, cursuri valutare).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

1.10. TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Principalele ipoteze si condifii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.10.1. TPOTEZE

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre proprietarul imobilului §i au fost prezentate fard a intreprinde verificdri sau investigatil
suplimentare. Se presupune ¢4 titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care
se specific altfel;

> Informatia furnizati de citre terfi este considerata de incredere, dar nu 1 se acordd
garantii pentru acuratefe;

» La evaluarea activului, evaluatorul a folosit datele din documentele de proprietate
anexate;

» Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului sau structurii cladirilor (parilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoper;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanta cu toate
reglementarile locale si republicate privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
si beneficiarul rezultd ¢ nu exista nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze
valoarea proprietifii evaluate sau valoarea proprietdfilor vecine. Evaluatorul nu are cunogstintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminatiilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca
nu existi contaminiri naturale sau chimice;
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> Evaluatorul considera ca presupunerile ficute la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piati estimati de evaluator, este valabila la data evaluiril. Deoarece
piata, in condifiile de piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzatoare
la un alt moment;

» Evaluatorul a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modific#ri care pot sa apard in perioada urmétoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul in cuprinsul raportului s-a
ficut tinand cont de tipul valorii estimate si de informatiile disponibile la momentul evaludrii;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd, toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evaluarii, referitoare Ia subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostina;

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

» Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in condifiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale, atit timp cét piata imobiliard nu sufera schimbdri
semnificative, altfel fiind necesara o reevaluare;,

> Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu
certifica suprafetele rezultate, valoarea de piata fiind influenfatd in cazul in care in urma realiziril
releveelor de catre persoane calificate rezulta altd suprafatd desfasuratd. Evaluatorul, pe baza
masuratorilor realizate a estimat suprafata proprietitii, consemndnd in raportul de evaluare
neconcordantele dintre documente si realitate;

» Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

> orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzuta in raport;

> Identificarea proprietitii s-a ficut in prezenta proprietarului i reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei si a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ( STUDIU DE VANDABILITATE)
2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumpdrdtori §i
vanzitori, printr-un mecanism al preului. Conceptul de piata presupune cd bunurile sau serviciile se pot
comercializa firi restrictii intre cumpdritori §i vanzétori.

Piata imobiliara reprezinti totalitatea tranzactiilor care implici drepturi de proprietate sau de
folosingi asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard inseamni transferul permanent sau
temporar al unui drept de la o parte la cealalta in schimbul unui pre{ care, de obicei, este 0 suma de bani.
Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interacfiunea dintre cerere si ofertd.

Datoritd caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietaii sau folosinfei nu
implica si transferul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vindutd sau cumpdraté este diferita de celelalte
prin pozifionare, alcituire, infrastructurd aferenti etc. Faptul ca fiecare imobil este unic determind
complexitatea foarte mare a acestei piete si impdrtirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va
fi utilizat bunul respectiv. De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiald a costurilor de
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ciutare, creeazd distribuyia asimetrica a informatiilor si restricfioneazd, in bund masura,
substituibilitatea. Exista trei tipuri de motivafii comune care stau la baza vanzarilor sau cumpararilor

de imobile: dorinta de a detine un spatiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate personala,
dorinta de a obtine profit si dorinta de a obtine un venit fix in urma inchirierii imobilului. Toate cele trei
motivalii sunt legitime, iar analiza de fafi nu igi propune sd conteste sau sa influenteze in vreun fel
raportul dintre cererea si oferta de pe piata imobiliard, indiferent de caracterul de consum, speculativ sau
investitional preponderant.

Liberalizarea sistemelor financiare si intensificarea procesului de globalizare a pietelor de capital
din ultimele decenii au condus la imbunatatirea serviciilor financiare §i a sistemelor de alocare a
resurselor, dar au crescut si sfera de actiune a ciclurilor financiare pronuntate. Cel mai des, acestea din
urmi reprezinta fluctuafii dramatice ale prefurilor activelor avand drept consecinii amplificarea
ciclurilor economice generale, iar, ocazional, acestea ating apogeul prin generarea unor crize bancare si
valutare. De obicei ciclurile financiare sunt generate de un val de optimism sustinut de evolutia
favorabild a economiei reale. Acest optimism contribuie la subestimarea riscului, extinderea activitatii
de creditare, cresterea acceleratid a prefurilor activelor, investifiile excesive in bunuri de capital si
explozia consumului. in final, atunci cand asteptdrile se realinjazi cu datele fundamentale,
dezechilibrele create in timpul boom-ului sunt corectate in mod abrupt, pe masura ce optimismul
exagerat face loc pesimismului exagerat provocénd pagube costisitoare sistemului financiar g1 economiei
reale.

Constatirile recente indica faptul ca piata imobiliard are un rol central in cadrul acestor cicluri
datoritd faptului ca prefurile cladirilor §i terenurilor impulsioneaza disponibilitatea si capacitatea
bancilor de a imprumuta bani, in timp ce mai multi factori determind o deviatie de la metodele eficiente
de stabilire a preturilor. intr-un mediu financiar integrat la nivel global, fluxurile mari de capital pot
accentua aceste cicluri de creditare. In plus, combinatia dintre fluxurile de capital speculativ si relaxarea
reglementirilor sectorului financiar poate provoca crize financiare severe, cum este cazul celei din Asia,
de la sférgitul anilor "90.

Conform modelului standard de evaluare a activelor, pretul bunurilor imobiliare depinde in mod
decisiv de valoarea de inchiriere a acestora. Oferta pe piafa imobiliara este relativ inelasticd avand in
vedere decalajele prelungite din domeniul constructiilor si oferta fixd de terenuri. Datoritd acestor
factori, cregterea sau scaderea cererii pe piata imobiliard afecteaza in primul rand pretul, cantitatea de
bunuri imobiliare (locuinte) oferite avand o variatie lentd. Practic, lipsa elasticitatii ofertei imobihare
creste impactul cererii asupra preturilor.

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta, rigiditatea ofertei si
pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata perioadelor prelungite in
care preturile deviazi de la valoarea fundamentala.

Avind in vedere faptul ca preful bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor
fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfectd investitorii pot fie si subestimeze, fie si
supraestimeze valoarea argumentati fundamental a preturilor.

Cercetirile au aritat faptul ci una dintre cele mai importante caracteristici specific pietei
imobiliare este reprezentats de rigiditatea structurald a pregurilor. In acest sens, constatérile expertilor au
demonstrat faptul c3, in cadrul ciclurilor financiare, evolutiile ascendente ale preturilor nu sunt
compensate prin evolutii descendente similare ca amploare. De fapt, preturile activelor imobiliare, si in
special cele ale locuinielor, scad destul de rar in termeni nominali, si acest fenomen se petrece, mai ales,
in cazul unei deterioriri importante a mediului economic general. Asimetria evolutiilor preturilor este
explicati partial de refuzul vinzitorilor de a participa la piajd in situatiile de scadere a preturilor, acestia
avand suficient timp de asteptare pentru un nou val de cresteri datoritd costurilor relativ reduse de
gestionare a activelor imobiliare. Dorinta de retragere de pe piati a vanzitorilor este stimulatd si de
proportia pe care o au bunurile imobiliare in averea totald a unei familii obisnuite.

Acest efect poate fi explicat psihologic si prin modificarea comportamentului participantilor la
piati in functie de pozitia in care se afld Astfel, o scadere a prefurilor este perceputd ca o pierdere
(amplificatd de ponderea mare pe care o are proprietatea in totalul averii sale) de cétre vanzitor. Practic,
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sentimentul pe care il are o persoana aflatd in pozitie de pierdere este mult mai intens decat cel pe care il
are aceeasi persoand in pozifie castigitoare echivalentd, acest lucru determinind aparifia unui
comportament asimetric. Cu alte cuvinte, atitudinea fa{a de risc este, in cele mai multe cazuri, un rezultat
al situatiei in care se afla participantul la piatd. In principal datoritd acestui factor, se pot observa
diferente dramatice de lichiditate pe piata imobiliara intre perioadele de crestere a preurilor si cele de
scidere.

fn cazul pietei imobiliare putem afirma ci dimensiunea geografica, mai précis locatia,
influenteaza (indirect, prin pref) in mod decisiv definirea pieei produsului, determinidnd gradul de
substituibilitate al proprietatilor intr-un mod mult mai complex decét in cazul altor bunuri si/sau servicil.

Numeroase variabile, cum ar fi mobilitatea forfei de munca si gradul de diferentiere al
proprietatilor, afecteazd in mod decisiv substituibilitatea, astfel incat nu exista, in prezent, autoritafi sau
organisme care si poatd oferi solutii pentru conturarea unei imagini complete a modulul in care
interactioneazi acesti factori pentru a genera echilibrul cerere-ofertd. Practic, gradul de substituibilitate
al proprietitilor depinde in mod decisiv de pref, care la randul lui este determinat de un complex de
elemente imposibil de agregat. Datoritd acestui fapt, granifele pietei identificate mai sus nu pot avea
decat un caracter orientativ.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente: caracteristicile
proprietatilor si comportamentul participantilor la piaja. Datoritd acestor factori, piata imobiliard se
distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsd de
transparent si ineficientd economici. Pe piata din Roménia nu existd un indice imobiliar oficial calculat
pe baza valorilor de tranzactionare, existind in schimb mai mulfi astfel de indicatori calculafi de
organism private pe baza preturilor afisate. Toate datele disponibile in piata aratd o crestere generald a
pretului activelor imobiliare in ultima perioada, fard ca amplitudinea acesteia sa poatd fi masuratd cu
precizie. Ca o concluzie generald putem afirma ci in afara ineficientelor structurale, inerente majorititii
pietelor imobiliare din lume, piata roméaneascd este expusd unor riscuri suplimentare, datorate
tranzactiondrii in moneda striina, scaderii populaiei §i numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piati redusa a chiriilor).

Aceasti situatie este amplificatd de lipsa de transparenti a piefei (inexistenia unui indice
imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scizuta de tranzactionare, precum si de birocratia excesiva
din domeniul constructiilor. In analiza pietei se pot utiliza ipotetic doud surse de informatii, §i anume:

- tranzactii efectuate
- publicatii de specialitate

Ponderea informatiilor de peste 90% o constituie sursele din ofertele prezentate in reviste de
specialitate si pagini web.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitaii relative a bunurilor sau serviciilor si 1a nevoile §i
dorintele individuale.

O serie de caracteristici special deosebesc pietele imobiliare de pieele de bunuri si servicii:

> Fiecare proprietate imobiliara este unic, iar amplasamentul s3u este fix;

» Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzétori §i cumpdritori care
actioneazi, este relativ mic; Proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumprare, ceea ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului
salariilor, numirul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finanare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietitile
imobiliare nu se cumpiri cu banii jos, iar dacd nu existd conditii favorabile de finantate, tranzacfia este
periclitata;

» Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard, nu se autoregleaz, ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existnd intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferts; oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere sl nu
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echilibru: cumparitorii §i vinzatorii nu sunt intoldeauna bine informati, iar actele de vinzare cumparare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt afectafi
de factori endogeni si exogeni proprietétii.

in functie de nevoile, dorintele. motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe

de o parte si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietatile , pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor pot fi impirtite in piete mai mici, specializate, numite sub piete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

Piata imobiliard in spetd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri
imobiliare; evolutiile preturilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietdti imobiliare vor fi
influentate in continuare in principal de marile investitii in curs sau anunfate — constructia autostrazil,
investitiile unor mari companii transnafionale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor
obiective industriale din zonele urbane si conexe acestora; pe piata imobiliard in spetd este de asteptat ca
trendul de reducere a preturilor de tranzactionare sa se pastreze si in perioada urmatoare.

2.2.0FERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliar, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vinzare sau inchiriere la diferite preuri, pe o piata data, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pref $i
un anumit loc indici gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Tranzactiilele cu spatii imobiliare
vechi s-au situat in anul 2017 intre 14 euro/mp si si 35 Euro/mp teren intravilan cu valori mai ridicate
pentru proprietati de dimensiuni reduse sau bine dotate si amenajate si cu valori mai mici pentru
proprietatile foarte mari, fara utilitafi si facilitagi. in prezent, piata s-a relansat si pe baza ofertelor
existente se poate concluziona ca prefurile de vanzare au un trend crescendent, cu cresteri de 15-30% de
la sfarsitul anului 2015 i p4nd in prezent.

Proprietatea subiect al prezentului raport de evaluare este amplasatdi in municipiul

MIERCUREA CIUC - strada Mihail Sadoveanu fnr.

2.3 ANALIZA CERERII

Cererea pentru proprietati imobiliare a fost in continud crestere pana in anul 2009 datoritd in
principal a urméatoarelor aspecte:

o interesul in cregtere a potentialilor investitori pentru sectorul productiv datoritd necesitéii
acestora de a detine spatii imobiliare, pe fondul cresterii economice sustinute din acea perioadd;

e ofertain sciadere de active libere, din cauza unui grad de ocupare in urcare, generat indeosebi de
epuizarea de active libere si de un ritm lent de construire a lor tot in acea perioada.

La data evaluarii, datorita tendintei de crestere, cererea pentru cumpdrarea sau inchirierea de
proprietiti imobiliare este in crestere. Se constatd o crestere a cererii de proprietéti imobiliare. Acest fapt
a determinat o usoara crestere a preturilor, acest trend putdnd fi continuat si in viitorul apropiat, pe
fondul mentinerii trendului. incepand cu ultimul trimestru al anului 2015 si pana in prezent s-au putut
observa usoare cresteri ale pregurilor proprietdtilor imobiliare in MIERCUREA CIUC cu procente
cuprinse intre 15 si 20% .

Cererea crescuta de proprietiti pentru inchirere a condus si la o crestere a gradului de
ocupare. Gradul de ocupare a proprietéilor imobiliare este cuprins intre 60% si 70% (fata de inceputul
anului 2010, cénd era in jur de 45%-55%), cu un grad de ocupare chiar mai mare pentru proprietatile
aflate in stare fizica mai slabd.

M

Pagina 12 PRIMARIA MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC

T UATORS
Pgs.mcr auric?rg:&?{) |
DUMITREAN &,
CAMELIA :
Legitimatia Nr. 12340




Cererea principald pentru asemenea imobile poate vem din partea firmelor mari sau a
persoanelor fizice cu putere financiara, care detin un potential ridicat de cumpdérare sau pot accesa
diferite surse de finantare.

24.ECHILIBRUL PIETII

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rispunde in general la cerere.

Trebuie remarcat faptul cd piata este mai putin activa, existind o cerere scdzutd, iar dacé
economia locali va asigura o utilizare stabild a fortei de munc, populatia existentd va raiméne in zond s
vor veni altii din afara zonei.

in ultima perioada de timp s-a constatat o evolutie spre un relativ echilibru intre cerere si
ofertd, raportul acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietatii imobiliare si starea acesteia; se
mentine un interes relativ ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietdfile imobiliare din zonele
urbane si zonele limitrofe ale acestora — pentru construirea de facilita{i de productie si logistice, dar si
pentru achizitionarea unor facilititi vechi pentru modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol
sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit nivel de interes si pentru zonele cu potential turistic,
atit pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni, baze de agrement etc.), cét si pentru
construirea de case de vacanti; raportul cerere-ofertd este intr-un relativ echilibru (cu tendinta ofertei de
a depisi numeric cererea) in zona MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC .

CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei Municipiului MIERCUREA CIUC , MUNICIPIUL
MIERCUREA CIUC Adresa postala: P-TA CETATIINR.1, Localitatea: Miercurea-Ciuc , Cod postal:
530110 , Romania , Punct(e) de contact: Salamon Ildiko , Tel. +40 266315120 , Email:
abrahamlehel@szereda.ro , abrahamcsaba(@szereda.ro, abraham_csaba@yahoo.com , Fax: +40
266371137 , Adresa internet (URL): www.miercureaciuc.ro in baza notei de comandd nr Ad din
13.02.2018.

2.5.PROPRIETARUL

Proprietarul activului, conform informatiilor furnizate este conform documentelor si
informatiilor primite MUNICIPIUL MIERCUREA CIUC - SC PARADIS SRL.

2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA $I COTE INDIVIZE

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii este considerat ca fiind
deplin.

Terenul face parte din domeniul privat al municipiului MIERCUREA CIUC , strada Mihail
Sadoveanu , for, CF 65392 , Suprafata 199 mp categorie folosinta - curti constructii, conform plan
inspectiei si documentelor terenul NU este imprejmuit. Terenul intravilan are forma regulats, plana.
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Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate PREZENTATE DE PRIMARIA
MUNICIPIULUI MIERCUREA CIUC .

Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de
evaluare.
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3 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatit selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca

rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e ceamai buna utilizare a terenului liber.
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:
permisibila legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productivi, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celel mai bune
utilizari (destinatii).
Practic, tinand cont de tipul cladiri si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru
activul analizat este cea actuala, de proprietate imobiliara — teren intravilan, categoria de folosinta cuti
constructii — teren care asigura accesul la proprietatile din zona.

YV VY

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
7 » este permisibila legal;
» indeplineste conditia de fizic posibila.
» este fezabila financiar
» este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar
utilizarea economici a unei parcele de teren determina valoarea acesteia pe 0 numita piata.

fn cazul de fafi majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de constructii.

Abordirile conform standardelor de Evaluare 2018 sunt:

Abordarea prin piati

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale céror prefuri se cunosc. Evaluatorul a identificat si a selectat in urma studierii
pietei comparabile, aplicand acesta abordare.
Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicafie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar

viitoare intr-o singuri valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un
activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare.

Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
M
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adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau
si nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea. fie din
detinerea activulul.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
caruia un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui active cu
aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piafa pentru teren. Evaluatorul a considerat informatiile
selectate de pe piata relevante. De asemenea evaluatorul a utilizat pentru detereminarea valorii de piata .

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tipuri de proprietdii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referd la urmatoarele tipuri de
proprietati imobiliare:

» terenuri intravilan (pentru constructii);

Utilitdyi: 1a estimarea valorilor de piata a proprietafilor imobiliare mai sus amintite au fost luate
in considerare, pentru fiecare in parte, utilititile specifice zoneli, disponibile la data evalurii.

Avénd in vedere scopul evalurii, categoria de valoare adecvatd acestuia este valoarea de piafd
pentru utilizarea existentd.
Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in
stabilirea valoarii de piata a terenului s-au avut in vedere:
< pentru terenurile dispuse la peste 80 m de la strada valoarea terenului reprezintd cca 25%din
valoarea de piata a terenului de la strada ,
% daci pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueazi ca teren agricol.
% Servitutea mireste valoarea fondului dominant si 0 micgoreaza pe ce a fondului aservit
Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.
DESCRIERE TEREN
SITUATIA ACTUALA A | Terenul intravilan — curti constructii
PROPRIETATH
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE [Terenul face parte din domeniul privat al municipiului MIERCUREA
CIUC , strada Mihail Sadoveanu , for, CF 65392 , Suprafata 199
mp categorie folosinta - curti constructii, teren neimprejmuit .
Terenul intravilan are forma regulat3, plana.

ARTERE IMPORTANTE | Auto: Strada Mihail Sadoveanu
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala - zona este racordata la:
CARACTERUL ZONEI- | Electricitate: da

UTILITATI Apa: da

Gaze: da

Canalizare: da

Incalzire: da

GRADUL DE POLUARE | Poluare medie datorita aproprierii de zona cu trafic intens a orasului.
ORIENTATIV (fara
expertizari de laborator).
AMBIENT Ambient civilizat, intr-o zona in dezvoltare rezidentiala.

w——wﬂw
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CONCLUZIE PRIVIND Proprietatea este situata intr-ozona preponderant rezidenfiald in
AMPLASAMENTUL cadrul Municipiului MIERCUREA CIUC si prezinta un interes pe
piata locala, imobile cu grad de confort bun si foarte bun.

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA IN URMA EVALUARI

Din estimarile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare in care au
existat interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al piefei imobiliare
specifice).

De asemenea, au fost analizate cu atentie si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor
acte de vinzare-cumpdrare proprietiti imobiliare, intruct uneori partile implicate nu declard oficial si
real pretul tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul
raport.

Abordarile in evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei i tipului de proprietate imobiliara
evaluatd.

Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazi pe comparatia avind ca elemente
de comparatie si expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de
piati prin metoda comparatiei se bazeazi pe faptul cd participantii pe piatd recunosc o relatie directa

intre valoarea proprietitii de evaluat si valorile altor proprieta{i similare §i competitive tranzactionate

sau ofertate recent.

Metoda se utilizeazi cdnd existd date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
aseminiitoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona in care este localizat terenul de
evaluat rezulti disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

4.3.1. EVALUAREA TERENULUI
TERENURI SITUATE IN INTRAVILANUL LOCALITATILOR

Valorile minime pentru terenurile situate in intravilanul localitatilor, consemnate pe piata
imobiliard in anul 2017, cuprinse in lucrare sunt exprimate in lei pentru un metru pétrat (lei/mp),
functie de : localitate (municipii, orase §i comune), zona de amplasament in cazul localitailor
urbane: zonele de interes urban stabilite de consiliile locale ale fiecarei localitaf.

Valoarea minimi a terenului se determina prin inmultirea valorii unitare cu suprafata
totald a terenului inscrisi in cartea funciard (mscnsun de proprietate). in cadrul acestei sectiuni
este previzut modul de determinare a valorii minime pentru:

Terenuri neproductive

Incadrarea terenurilor in situatiile de mai sus se face in baza inscrisurilor doveditoare. Definitii,
termeni, expresii, notiuni utilizate in cadrul lucréri in acceptiunea prezentei lucriri prin notiunea
"teren neproductiv”’ se infelege terenul care nu poate fi exploatat (terenurile degradate si cu
procese excesive de degradare, care sunt lipsite practic de vegetatie, care nu pot fi edificate,
cultivate), dovedit prin inscrisuri (titlu proprietate, carte funciard, studii specialitate,
documentatii cadastrale, etc.).

in acceptiunea prezentei lucriri prin notiunea “teren intravilan, extravilan™: teren situat in
intravilanul sau extravilanul localititilor, conform definitei date de Legea fondului funciar §i
Codul Silvic.

Intravilanul localita{ii este teritoriul care constituie o localitate determinat prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fird constructii,
organizate si delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in
circuitul agricol sau avidnd o alti destinafie, infuntrul cdruia este permisi realizarea de
constructii, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai
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pe baza de planun urbanistice zonale (PUZ). legal aprobate, integrandu-se ulterior in Planul
urbanistic general (PUG) al localitétii.

Terenur cu ape si stuf (canale, bil{i)

In aceastd categorie intri terenurile acoperile permanent cu apa, precum si cele acoperite
temporar, care dupid retragerea apelor nu pot avea altid folosinta. Se inregistreazd la aceastd
categorie:

a) Ape curgitoare (HR): cursurile de apa, paraurile, garlele si alte surse de ape cu denumiri
locale (izvoare, privaluri etc.);

b) Ape stititoare (HB) — in aceastd categorie se incadreazi si apele amenajate in mod special
pentru cresterea dirijata a pestelui, precum si suprafefele cu ape statatoare de micda adancime
unde cresc trestisuri si papurisuri su alte tipuri de vegetatie specificd in regim amenajat sau
neamenajat;

Terenuri degradate si neproductive (N)

Aceasti categorie cuprinde terenurile degradate si cu procese excesive de degradare, care sunt
lipsite practic de vegetatie.

Din aceasti categorie fac parte:

a) Nisipuri zburétoare;

b) Stancarii, bolovaniguri, pietrisuri — terenuri acoperite cu blocuri de stanci masive, ingrimadiri
de bolovani i pietriguri, care nu sunt acoperite de vegetatie;

¢) Rape, ravene, torenti;

d) Sardturi cu crustd — terenuri putemnic sdriturate, care formeazd la suprafaia lor o crustd
albicioasi friabila;

e) Mocirle si smarcuri;

f) Gropile de imprumut si cariere;

g) Halde — terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat in urma unor activitéti industriale
s1 exploatari miniere.

TERENURI SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

Valorile minime pentru terenurile situate in extravilanul localitdtilor, consemnate pe

piata imobiliard in anul 2017, cuprinse in lucrare sunt exprimate in lei pentru un metru

pétrat (lei/mp), functie de : localitate (municipii, orage $i comune) categoria de folosin{, pe patru

categorii :
-arabil
-pasuni — fanate
-livada - vie

-padure - vegetatie forestierd
Valoarea terenului se determini prin inmultirea valorii unitare cu suprafaa totala a terenului
extravilan inscrisa in cartea funciara (inscrisuri de proprietate).

COMPARATII DIRECTE

Prima etapi a acestei abordiri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata.

Daci existd putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia in considerare §i preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu condifia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilité i analizata critic.

Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii si fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre
tranzactia reald si tipul valorii §i orice ipoteze care urmeazi s fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeazi.

Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte
tranzactii fata de cele ale activului evaluat.
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Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:
» analiza pe perechi de date;
» analiza datelor secundare;
» analiza statistici;
» analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviurt.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative gi/sau
calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informafii pentru proprietiti
comparabile din cauza ajustérilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piati, analiza preturilor proprietifilor comparabile se aplica in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piat, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietdfii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie. In abordarea prin piats, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietifii.

Valoarea de piatd a terenului a fost estimati avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda
reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii g1 dezvoltdrii.

Comparatia directi este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati
atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cind nu
existd suficiente vanziri de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode
alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

in procesul de comparare evaluatorul a luat in considerare asemindrile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditiile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitifile disponibile i zonarea.

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduali si capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combini metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combini metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

Metoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
utilizeaz3 la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaludrii.

Metoda este cea mai utilizati i preferatd atunci cind existd date comparabile. Prin aceastd
metodd, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate §i corectate in functie de
aseminiri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza
comparatiilor pe perechi de date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul
datelor de piata. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
de la agentiile imobiliare colaboratoare §i partial de la institutiile i persoanele direct implicate in
tranzactii.

vV VYV YV
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EVALUARE TEREN PE BAZA PRETURI MINIMALE - JUDETUL HARGHITA 2018
Evaluatorul a avut in vedere studiul de piata:

TERENURI SITUATE iN INTRAVILANUL LOCALITATILOR

Leilmp

LOCALITATEA ZONA VALOARE UNITARA
MUNICIPIU
MIERCUREA CIUC A 69,00
MIERCUREA CIUC 8 58,00
MIERCUREA CIUC c 40,00
MIERCUREA ClUC o 29,00
COMUNE SUBURBANE
PAULENI ClUC 23,00
ORASE
BALAN A 13,00
BALAN B 11,00

si utilizarea datelor din raportul de evaluare destinat camerei notarilor publici din judetul HARGHITA
2018, conform céruia preful minimal/mp pentru un teren situat in  este de 69 lei/mp — zona A. Tinind
cont de valoarea euro la data de 13.04.2018 de 4,6611 lei rezulta un pret pentru teren de 14,84
euro/mp. Rezultd pentru suprafata terenului =199 mp subiect o valoare de 13.731 lei, respectiv
echivalentul a 2.946 euro.
Pmentarea comnarabllelor selectate pentru terenuri:

nwmmagannuldecase.ro/ nunturi-imobil
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de vanzare teren in zona'Szecseny 5,82 ari...zona foarte frunmaSa.pret negd&ﬁﬁil, Pret/m2 6,50 €,
Strada Szecseny, Suprafata 582 m2.
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Proprietatea, situata pe Str. Ret, nr. 83, Miercurea Ciuc, Jud. Harghita, reprezinta un teren intravilan,
amplasat in zona industriala in Miercurea Ciuc, cu o suprafata de 1777 mp si o deschidere de 15 ml la
drumul de acces. Terenul are forma de ""L"" cu deschiderea la strada pe latura lunga, si este amplasat in
vecinatatea unor cladiri industriale, terenul fiind delimitat pe doud laturi de strizi de acces, pe o laturd
cladirea laborator si pe o laturi de calea ferata. Utilitati sunt: apa, electricitate, canalizare.

Herme » Romania » Imobiliare » Terenun » £ Inapol ta rezuitate

Teren la vanzare

RON 10

© wterures Cive £321 decambris <P 1D anunt 123141 & Persoana W Saiveors
Categgrie: Terenuri Tip anunt: Oferta vanzare

FPret: RON 10 Tip teren: Lot casa-vila

Suprafata leren: 2.850 m? Zona. Leliceni

Vand teren intravifan, suprafata 2850 mp in Leliceni, situat in apropiere de Miercurea-
Ciuc, aproape de Vereskep, cu deschidere de 69, 7 ml la strada, se paate imparti si in
trei parti.

C

Detalii: Judet HARGHITA , Localitatea ~ Campia Turzii, Suprafata terenului 650m?, Pret  10.500
EUR , Pret (RON)  48.947 RON, Front stradal 30 m?, Descriere: Teren intravilan , intabulat cu toate
actele in regula, 650 mp, situat in zona locuita intre case, toate utilitattile trase pana la poarta, deschidere
mare la strada, Adresa: Str Traian , Nr 94, Campia Turzii, Nr tel contact: 0743 131 172. Specificatii:
Acces: Amenajare strazi: Asfaltate, [luminat stradal , Utilitati: Utilitati Generale: Apa, Canalizare, Gaz,
Curent, Alte caracteristici: Alte caracteristici: Acces auto, Teren imprejmuit, La sosea, Alte detalii pret:
usor negociabil
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Teren 12500 mp M Ciuc

Miercurea-Cine, judet Harghita  Adaczat (s 1005, I aanifis 2016, Namar snunt 29770717

; Sromoveas snuntu!

Suprafats unle

4TI TELREVOIINEE Ta,

D2 vanzars Teren S2500mz, Miercorez Ciue . cu decchiders pe ztr Zorilor, cca. 130 m ce is
irterzectia cu sty Harghita.

Artoalosaca snumma

CWErEAIER [ imraviian

Intravilan

PACHETUL PROMO ENTERNET 7V FLUS SMARTWATCH LADOU

gl

Fe snmdinmer 2015

Anunzariz udlzsconie I

Raparreass T
1 bags Urmsterdanam 3
e D
Vauaioart1063
curs euro 13.04.2018 4,6611 199 199,00
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4
Miercurea | Miercurea | Miercurea | Miercurea
Adresi Miercurea Ciuc Ciuc Ciuc Ciuc Ciuc
Suprafati 199,00 582 1.777 650 12.500
o drum drum drum drum
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
data data data data
Data evaludrii evalufrii evaludirii evalufirii
Pret de ofertid/vinzare (EURO/mp)
6,50 11,00 16,00 20,00
Pret de oferti/vinzare (lei/mp) 30,23 51,15 75,00 93,00
Lei’'mp 30,23 51,15 75,00 93,00
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta oferta
Corectie % -3% -5% -5% -5%
Corectie (lei’'mp) -1,51 -2,56 -3,75 -4,65
Pret corectat (lei/mp) 28,71 48,59 71,25 88,35
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie % 0 0 0 0
Pret corectat (lei) 28,71 48,59 71,25 88,35
i : data data data data
¥ | Conilifl de plas (dats) cvaluirii | evaludrii | evaludrii | evaludrii
Corectie (%) 0 0 0 0
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 28,71 48,59 71,25 88,35
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0 0
Pret corectat (LEI) 28,71 48,59 71,25 88,35
5 | Conditii de vinzare liber liber liber liber liber
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00 0,00
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Pref corectat (LEI) o 28,71 48,59 71,25 88,35
6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00 0,00
' Pref corectat (LED) 28,71 48,59 71,25 88,35
7 | Localizare Miercurea Ciuc similar similar ; similar sumilar
1 Corectie %o (cf.stud. piata) 0% 0% 0% 0%
{ Corectie 0.00 0,00 0,00 0,00
‘ Pre{ corectat (LEI) 28,71 48,59 71,28 88,35
8 | Oportunitati de dezvoltare nu da da da da
Corectie (%) -50% -5% -3% -3%
Corectie -1,44 -2.43 -3,56 -4,42
Pret corectat (LEI) 27,28 46,16 67,69 83,94
9 | Acces perif similar similar similar
Corectie (%) 10% 0% 0% 0%
Corectic (LEI) 2,73 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (LEI) 30,01 46,16 67,69 83,94
10 | Caracteristici fizice{forma) regulata similar similar similar stmilar
Corectie %o 0% 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 30,01 46,16 67,69 83,94
11 | Suprafati 199,00 582 1.777 650 12.500
Corectie %o -0,38% -1.58% -0.43% -11,92%
Corectie (LEID) -0,11 -0,73 -0,31 -10,00
Pret corectat (LEI) 29,89 45,44 67,38 73,93
PRET CORECTAT (LEID) 29,89 45,44 67,38 73,93
CORECTIA TOT. NETA -033 -5,72 -7,62 -19,07
CORECTIA TOT. NETA % -1,11% -11,17% -10,16% -20,51%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LED 5,79 5,72 7,62 19,07
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 19,16% 11L,17% 10,16% 20,51%
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 67,38
VALOARE TOTALA TEREN (LEI) 13.409
VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 2.877

Corectia bruti procentuali cea mai mici este la C deci
valoarea propusi este

METODA REZIDUALA

67,38 LEI/MP
14,49 Eur/mp

Vieren = 13.409 Lei , Echivalent cu V., = 2.877 euro

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a proprietitii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:
» cea mai buni utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

1. Dezvoltare rezidentiala

2. Dezvoltare nerezidentiala — spatii birouri, spatii medicale, unitati invatamant, etc.
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Analiza criteriufui fezabilitatit si productivitatii maxime
Practic, findnd cont de tipul si de amplasarea terenului , cea mai buna alternativid posibild pentru
proprietatea evaluata este cea de dezvoltare industriald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
C.M.B.U. aceasta abordare: o este permisibild legal; o indeplineste conditia de fizic posibili o este
fezabila financiar. o este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliziri (destinatii).

Alternativa de dezvoltare
Dezvoltare
proprietate
nerezidentiala
Dezvoltarea spatii
rezidentiald | administrative
Arie teren 199,00 199,00
Arie teren liber ramas 0 0
Arie construitd proprietate construiti 120,00 120,00
Arie desfisuratid 240,00 240,00
Total costuri dezvoltare din care: 133.848 61.888
Cost constructie /mp Ad 390 390
Costuri constructie 93.600 46.800
Cost amenajare teren/mp teren liber rimas 8 8
Costuri amenajari teren 0 0
Costuru indirecte (%) - avize, autorizatii,
proiectare,
dirigentie de santier, etc 10% 10%
Costuri indirecte 9.360 4774
Marja de profit raportata la costul constructiei
si
amenajarilor necesare la teren 30% 20%
Profit antreprenor 30.888 10315
valoare proprietate construita 148.574 73.828
valoare reziduala teren 14.726 11.940
CMBU nu da
Metodele de evaluare aplicate au fost:
Rezulti:
Valoare teren studiu piatd 13.731 LEI
Prefuri minimale Camera Notarilor publici 2018
Valoare teren abordare comparatii directe 13.409 LEI
Valoare teren metoda reziduald 11.940 LEI

Evaluatorul consideri valoarea de piati, cea obfinutii prin abordarea prin comparatii directe :
Vieren = 13.409 Lei , Echivalent cu Vieren = 2.877 euro
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4. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

In urma aplicérii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmitoar :

Pentru teren:

Valoare teren studiu piata 13.731 LEI

Prefuri minimale Camera Notarilor publici 2018
Valoare teren abordare piati 13.409 LEI
Valoare teren metoda rezidual 11.940 LEI

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora s1 informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii, in
opinia evaluatorului valoarea de piata estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de
valoarea rezultata din abordarea prin piata (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru teren .

Vieren = 13.409 Lei , Echivalent cu Vieren = 2.877 euro
La cursul valutar de 4,6611 lei/euro, valabil pentru dara de referinti a evaluirii 13.04.2018

Referitor la rezultatele obtinute se precizeazi urmitoarele:

= Valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile
prezentului raport;

. Valorile estimate nu {in seama de responsabilitifile de mediu aferente proprietitilor
imobiliare n spetd si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest
punct de vedere;

. Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii;

. evaluarea este o opinie asupra unei valori;

. Evaluarea este valabild doar pentru destinatia precizati in raport;

. Valorile estimate sunt considerate in conditii de plati integrali la data tranzactiei;

= Valorile estimate nu confin TVA (in situafia in care natura tranzactiei §i statutul
vanzatorului/cumpdaratorului impun aplicarea acestei taxe);

= Alegerea valorilor finale s-a ficut {indnd cont de credibilitatea surselor de informare, de
gradul de precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piatd existente la data
evaludrii.

Notd: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 2 exemplare, din care 1 exemplare
.  pentrubeneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.
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RODSAN IAa, I HARGHITA
MUNICEPIUL MIERCEEZALIUC
Blrval de eviden]d a pabrimoniului,
cotcesioedd o inchiren

AL Mierours-Clue, Pta Cotiniinin |

Telefon: (020-265.31 5120, (733040 206
Fax: 26437 H a3

Eomnail: primarin@micresreacise, ro
SR TS T = =Y

NOTA DE COMANDA

Prin prezemts emitern NOTA DE COMANDA pentry evaluarea imobilulss = feren, siwat in
municipiul Miercurea Cloe, sieMihail Sadaveans for jud. Harghita, inscrise in Canes Funcinra
ne.63382 a localita|ii Miereures Ciue, dentificate pein Nr. cadastralf5197, o suprafip d= 159 map.

Evalusrea imabilelor s¢ va cfecsua confoein spesificafiilor stabilite in Cantractul de servicii nr.

B526.02 261K,
Anexiim prezenei:
- Carte Funciara nz, 63362;
- Flan dé situnfis;

VICEPRIMAR
Fikeki istws ||

%
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Proces verbal de negociere

incheiat astdzi, 16 mai 2018, cu ocazia negocierii achizitionarii de catre
Municipiul Miercurea Ciuc a imobilului teren in suprafata de 199 mp, aflat in
proprietatea tabulars a Iui S. Paradis S.R.L., situata in Miercurea-Ciuc, str. Mihai
Sadoveanu nr.33 (curtea blocurilor — Vérésmarty 38), identificat prin numar nr.
cadastral 65392,
Sunt p
elus Marius, numiti prin Hotararea Consiliului Local Miercurea Ciuc nr.
tabular Baké Lajos.

Partile au analizat si avut in vedere raportul de evaluare a imobilulyi-
teren, raportul intocmit de cétre evaluatory| autorizat S. Business Proconsult
S.R.L., care in urma aplicarii metodologiei de evaluare referitoare la valoarea de
piata a proprietatii a indicat o valoare de 2.877 EUR pentru teren.

In urma negocierilor si avandu-se in vedere valoare de piat a imobilului,
partile au cizut de acord ca pretul final de cumparare a imobilului s3 fie de 2.786
Euro.

1%

Urmeazd ca aceasts Propunere sa fie prezentats Consiliului Local
Miercurea Ciuc spre aprobare. :

Prezentul proces verbal s-a Incheiat in doua exemplare originale, cate
unul pentru fiecare parte. . : .

Consilierii:

Fiilop Arpad Zoltan S. Paradis SRL.

14 |, Societatea Comarcia:
Baké Lgjos PARADIS sk
Miercures Liyc
HARGHITA ** ROMANIA

Tepelus Marius

Mark Dezsé Sorin % Adniinistrator,

Terddee sellale NN
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Raport final

Incheiat astazi, 16 mai 2018, cu ocazia negocierii achizitionarii de citre
Municipiul Miercurea Ciuc a imobilului teren in Suprafata de 199 mp, aflata in
Proprietatea tabulars a ui S. Paradis S.R.L., situat3 in Miercurea-Ciuc, str. Mihai
Sadoveanu nr.33 (curtea blocurilor — Vorésmarty 38), identificat prin numar nr.
Cadastral 65392.

Consilierii municipali Fulsp Arpad Zoltan, Mark Dezsé Sorin si Tepelus
Marius, numiti prin Hotararea Consiliului Local Miercurea Ciuc nr. 117/2018 s3

In urma negocierilor (procesul verbal de negociere nr.11666/16.05.2018)
$i avandu-se in vedere valoare de piata a imobilului, partile au cdzut de acord ca
pretul final de cumparare a imobilului s4 fie de 2.786 Euro.

Partile au cazut de acord, avand in vedere pozitia imobilului ¢ se asigura
dreptul de servitute, adica accesul Ia imobilul invecinat situat in str. Vérésmarty
38, care in continuare este in proprietatea S. Paradis SRL

Comisia propunere Spre aprobare Consiliului -Local Miercurea Ciuc
achizitionarea acestui imopbil,

Comisia de negociere:
Fuilép Arpad Zoltan

Mark Dezsé Sorin

Tepelus Marius
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