ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
COMUNA SANSIMION
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SANSIMION

HOTARAREA nr. 10
din 23.01.2025
privind aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor mobile si imobile aflate
patrimoniul Comunei Sansimion, Judetul Harghita

Consiliul Local al comunei Sansimion, intrunit in sedinta ordinara din data de

23.01.2025;

Avand Tn vedere:
- Referatul de aprobare nr. 7409/30.12.2025, initiat de cdtre primarul comunei

Sansimion, privind aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor mobile si imobile aflate
patrimoniul Comunei Sansimion, Judetul Harghita.
- Raportul de specialitate nr. 7410/30.12.2024, intocmit de Compa rtimentul de

specialitate in acest sens;
- Proiectul de hotdrare inregistrat sub nr. 7409/30.12.2024, initiat de primar

comunei Sansimion;

- avizul favorabil al comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local al comunei
Sansimion;

in conformitate cu prevederile:

- Art. 271 si art. 272 din Ordonant3 Guvernului nr. 81/2003, privind reevaluarea
si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art. 11 (1) ale Ordinului M.E.F. nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice;

- Ordinul nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind
situatiile financiare anuale individuale §i situatiile financiare anuale consolidate, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- art. 7, alin. 2, art. 552, ale art. 553 alin. (1) si alin. (4), ale art. 557 alin. (2) si ale
art. 859 alin. (2) din Legea nr. 287/ 2009 privind Codul Civil, cu madificarile si
completarile ulterioare;

- art. 4 si art. 6 alin. 1 din Hotararea de Guvern 392/14.05.2020 privind aprobarea
Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public si privat;

- art.8, alin. (1) si (2) din Legea nr. 82/1991 a contabilitatii cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art.129, alin.(1), alin.(2), lit. c), art. 139, alin.(3), lit. g) din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

ulterioare;
n temeiul art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019,

privind Codul administrativ.

HOTARASTE:



Art. 1. - Se aprob3 valorile reevaluate ale bunurilor mobile/imobile care apartin
patrimoniului comunei Sansimion, conform Anexa. 1, parte integranta a prezentei
hotarari.

Art. 2. - Primarul Comunei Sansimion va aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari prin Compartimentul financiar - contabil.

Art. 3. - Rezultatele reevaludrii urmeaza a fi inregistrate de catre Compartimentul
Financiar-Contabil din cadrul Primariei Comunei Sansimion, conform normelor legale
in vigoare.

Art. 4. - Prezenta hotdrare se comunica catre: Institutia Prefectului Judetul Harghita, in
vederea exercitarii controlului de legalitate; primarul comunei Sansimion, dl. Kozma
Istvan — Florin; Compartimentul financiar — contabil.

Presedinte de sedinta e il Contrasemneaza
[ of \aioy &) Secretar general UAT

Csaté Endre Péter Agnes

2.

Adoptat cu: 12 voturi pentru, O _abtinere, D impotriva, din totalul de [
consilier in functie, in sedinta din 23.01.2025.
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DOCUMENTATIE DE PREZENTARE

Pentru reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public si
privat,aflate
in patrimoniul UAT com. Sansimion,conform O.M.F.P. nr. 3.471/2008

Teren si constructii

Client si utilizator:UAT com. Sansimion

Evaluator autorizat:Balint Laszlo

31.10.2024

Datele,informatiile gi continutul prezentului raport sunt confidentiale,nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu

vor fi fransmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului $i com. Sansimion.



Cuprins

Cap.I. Introducere
Pagina cu titlu
Cuprinsul
1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante 1
1.2 Certificarea evaluatorului 2
Cap II Termenii de referinta ai evaludrii
2.1 Identificare si competenta evaluatorului 3
2.2 Identificare clientului si utilizatorilor desemnafi 3
2.3 Scopul evaludrii 3
2.4 Identificarea bunurilor evaluate. 3
2.5 Tipul valorii 3
2.6 Data evaludrii 4
2.7 Documentarea necesard pentry efectuarea evaludrii 4
2.8 Natura §i sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea g
2.9 Ipoteze si ipoteze speciale 5
2.10  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 6
2.11 Declararea conformitdfii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor 7
2.12  Descrierea raporudui 7
Cap 11T Prezentarea datelor
3.1 Identificarea bunurilor evaluate 9
3.2 Descrierea juridica 9
3.3 Date despre zond 9
3.4 Descrierea amplasamentului 10
3.5 Aspecte privind utilizarea 11
3.6 Istoric,vinzdri anterioare 11
3.7 Analiza pietei imobiliare 11
CapdV Analiza datelor §i concluziile
4.1 Evaluarea terenului,abordarea prin piata/comparatia directa 14
4.2 Abordarea prin cost 15
16

4.3 Reconcilierea valorii.Valoarea propusd,opinia si concluziile evaluatorului



CAPITOL 1. Introducere:
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul lucrérii il constituie estimarea valorii juste pentru bunurile de natura

teren si constructii pentru raportare financiar.
Bunurile sunt amplasate in com. Sansimion si apartin domeniului public si

privat.
a fost efectuat in

Data evaludrii este 31.10.2024,inspectia bunurilor

perioada 28.11.2024/desktop.
Scopul evaludrii: Reevaluarea activelor fixe corporale:constructii si terenuri,aflate
in evidenta contabila al com. Sansimion,conform Normelor Metodologice din
Ordinul Ministrului  Economiei si Finantelor nr. 3.471/ 25.11.2008, pentru
domeniul Public si privat,aflate in patrimoniu,la 31.10.2024,prin estimarea valorii
Juste,asa cum este definit Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022

Prezenta lucrare se adreseazid com. Sansimion in calitate de client si

destinatar.

Declararea valorii finale(firdi TVA):valoarea justa obtinutd prin

comparatii/cost,in opinia evaluatorului este de: 59236682 RON, la un curs de
schimb 1Euro=4.9745 RON, valabil la data de 31.10.2024,din domeniul public si

privat,pe conturi dupd cum urmeza:

Valoarea
de inregistrare Valoarea justa
Denumire in contabilitate propusa
activ - lei— —lei -
| Teren | 5941821 | 6,632,030 |
| Constructii | 46,981,704 | 52,604,652 |
| Total | 52,923,525 | 59,236,682 |

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti pretul estimat
pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostintd de cauzi si hotdréte, care reflectd interesele acelor parti Valoarea este

valabild in conditiile prezentate in acest raport.



1.2, Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,certific ci
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate, corecte si au fost
verificate,in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificim ca
analizele, opiniile si conculziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele
considerate si conditii limitative specifice si sunt personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. In acelagi timp certificim ci nu avem nici un

interes prezent sau de perspectivi cu privire la imobilul care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentsd legatd de partile

implicate.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.Prezentul raport a fost
efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Editia 2022.La
data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza maj jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. Evaluatorul are
incheiat asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac Asigurari SA. Acest
raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientuluj acestuia, cu
specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest
scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale

profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.



CAPITOL 1. Termenii de referinti ai evaluirii:

2.1.Identificare i competenta evaluatorului

Evaluatorul  prezentului  raport este  Balint Laszlo,membru

ANEVARlegitimatia 10478 cu competenta ceruta de specializarea EPI.
2.2 Identificare clientului si utilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport,pentru scopul mentionat sunt:

com. Sansimion.

2.3.Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este reevaluarea activelor fixe corporale:constructii si
terenuri,aflate in evidenta in contabila al com. Sansimion,conform Normelor
Metodologice din Ordinul Ministrului Economiei si Finantelor nr. 3.471/
25.11.2008,pentru  domeniul  Public  si privat,aflate  in  patrimoniul,la
31.10.2024,prin estimarea valorii juste,asa cum este definit Standardele de
Evaluare ANEVAR-Editia 2022,prin estimarea valorii juste a proprietitii
subiect.Evaluarea nu va fi utilizat pentru alte scopuri decit cel prezentat.

2.4. Identificarea bunurilor evaluate
Bunurile de natura teren si constructii sunt amplasat in UAT com.
Sansimion,jud,Harghita,format din domeniul public si privat,cu proprietar com.

Sansimion.

2.5. Tipul valorii

Valoarea raportata ca opinie in prezentul raport este valoarea justa.
Conform standardelor ANEVAR 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii valoarea justa

este definit astfel:
IFRS 13 defineste valoarea justi ca fiind preful care ar fi incasat pentru vanzarea

unui activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
intre participantii de pe piati, la data evalurii.

titular



Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro si RON, fird TVA si la

un curs de schimb 1 Euro = 4.9745 RON.
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi
platitd cash si integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditiile de

platd deosebite(rate.leasing).

2.6. Data evaludrii

Data evaludrii este 31.10.2024,inspectia bunurilor a fost efectuat in

perioada 28.11.2024/desktop.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Documentarea realizati in cazul bunului imobil teren/constructii cuprinde

urmaétoarele analize/limitari:
- Analiza documentelor puse la dispozitie;
Analiza datelor constatate cu ocazia inspectiei:identificare tehnica(titlu

de proprietate/autorizatie de constructie/cadastru/situatie de fapt si
identificare legala(acte de proprietate/starea de fapt);

Analiza pietei specific din toate sursele accesibile evaluatorului;

Analiza pietei constructiilor(costuri in constructii);

Limitdri documentare:nu am avut la dispozitie plan de amplasament si
delimitare a imobilului,alte documente legate de calitatea lucririor
executate,situatii de lucrari investitii pani la data evaludrii,documente
legate de calitatea utilititilor,capacitatea acestora si locatia,documentele
avute la dispozitie primite de la client/reprezentantul clientului sunt cele

anexate prezentului raport.
Documentele puse la dispozitie,amploarea investigatiilor realizate se considers

suficient §i rezonabil pentru procesarea evaludrii.



2.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Documentele avute la dispozitie,utilizate pentru procesarea evaluirii si

partial anexate raportului sunt:
- Extras de carte funciara pentru informare disponibile;

Situatia mijloacelor fixe la data de:31.10.2024;
Inventarul bunurilor care apartin domeniului public si privat;
Documentatia cadastrald:Plan de amplasament si delimitare a imobilului
executat de inginer cadastrist si inregistrat la ANCPI Harghita-partial
lipsa;

Informatii privind identificarea si localizarea pe portalele electronice
specializate de harti imagin din satelit,pentru studierea locatiei,a cdilor

de acces/vecinatiti;
Informatii privind piata specific,portaluri electronice de publicitate

imobiliara la nivel local si national,
Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022, Evaluarea Proprietatilor
Imobiliare-editia romand 2011,diferite publicatii de specialitate;

Arhivele  evaluatorului,privind  tranzactii  istorice pe  piata
specific,costuri,devize,note  telefonice de verificare a ofertelor

disponibile pe piata specific;
Publicatii,studii de specialitate,revista Valoarea,studii ale companiilor

specializate in analiza pietelor nationale;
Evaluarea proprietétilor imobiliare-IROVAL Bucuresti 2017.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze gi conditii limitative sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii si documentele
furnizate de reprezentantul legal al proprietarului si nu necesitd
verificari sau investigatii suplimentare,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,
Informatiile furnizate de ctre terti este considerati de incredere dar

nu i se acorda garantii pentru acuratete,
Se presupune ci proprietatea se conformeazj tuturor reglementarilor

si restrictiilor de zonare si utilizare,in afara cazului in care a fost
identificat o non-conformitate,descrisa si luat in calcul in prezentul

raport,



Consider cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile Ia
data evaluarii,

Am utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut
la  dispozitie(suprafete pe baza documentelor puse la
dispozitie/ECF/Fisa bunului/MO/Plan de amplasament) existand
posibilitatea existentei si alte informatii de care nu am cunostint,
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de
Catre evaluator Ia data emiterii raportului.Suprafetele au fost preluate
din documentele existente.In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator,
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii.

Prezentul raport de evaluare nu obligd pe evaluator si ofere in
continuare consultan{ sau si depuna mirturie in instanta relative la
proprietatea evaluati,

Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii,in ipotezele si
conditiile restrictive exprimate,orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din urma,inpundnd actualizarea lucrarii,

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimat3,

Prin reglementarile profesionale cirora se supune evaluatorul,nu are
calitatea juridicd de a certifica corectitudinea ,din punct de vedere
legal,a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imobil de evaluat,considerat existent in prezenta

lucrare,ca ipotezi de lucru,

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential,destinat numai pentru scopul si
pentru uzul utilizatorilor desemnati declarati in acest raport,utilizarea in alte

scopuri fard acordul scris al evaluatorului precum si neplata raportului in conditiile
reglementate prin contract il face inutilizabil,exonerand de orice raspundere

evaluatorul.
Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor(altii decit

utilizatorii desemnati fara acordul scris prealabil al evaluatorului.



Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
sau mediatizare fird acordul prealabil scris al evaluatorului,nu acceptdm nici o
responsabiltate dacd acesta este transmis unei alte persoane/entitati  decat
client/utilizator,fie pentru scopul declarat,fie pentru alt scop,in nici o circumstanta.

2.11. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a

bunurilor

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de Evaluare
in vigoare,adoptate si recomandate de ANEVAR,respectiv a raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Balint Laszlo,membru titular ANEVAR,ca o
evaluare obiectiva §i impartiald,ca evaluator independent,fara a avea nici o
legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utiliztori desemnati ai evaludrii,detinand

competenta necesara evaludrii. Nu a existat devieri de la standard.

Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general;
- SEV 101- Termenii de referintd ai evaludrii;
- SEV 102- Implementare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipuri de valori;
SEV 105- Abordari §i metode de evaluare :
SEV 230- Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Prin instructiunile clientului nu s-a specificat cerinte speciale cu privire la
forma/continut a raportului de evaluare solicitat,conditii in care prezentul raport s-
a intocmit conform SEV 103-Raportare,astfel incit raportul de evaluare si
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluirii.Nu existad

excluderi de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.
Mentiuni  privitoare la  obligatiile clientului/proprietarului:au  fost

comunicate prin contract/adrese ulterioare contractului obligatii necesare pentru
client/proprietar legate de informatii/documente/utilizarea raportului dupd cum

urmeaza:



Clientul garanteaza accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) si in bune
conditii(de securitate §i protectia muncii) la toate locurile, datele si
informatiile privind imobilele, necesare pentru executarea
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietdtii supuse evaludrii si
dupa caz,a vecinitatilor si a altor active care pot influeta valoarea).
Datele si informatiile vor fi prezentate sub forma preponderent scrisa,
pe suport hértie, fax, email si stick precum si orali ;

S& asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de catre

persoane cunoscatoare ale proprietdtii,care sd-si insuseasci

identificarea acesteia;
Sa puni la dispozitie evaluatorului toate datele/documentele necesare

cu privire la situatia tehnica,urbanisticd,econimica,juridicd,de mediu
si fiscal actual si reald a propriettii(documente a ciror veridicitate

acesta gi-o asuma);
Sa informeze
litigiu,restrictii,limitari/incertitudini
urbanistice,juridice,tehnice,de mediu si de altd naturd cunoscute care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia;
S& indice corect si complet dreptul de proprietate asupra prorietatii
evaluate precum si caracteristicile tehnico functionale ale acesteia.

Sd permitd efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor atagate lor si a celor
care au influentd asupra lor,atdt din exteriorul proprietatii cit si din
interiorul acesteia §i sd consimtd transmiterea/cuprinderea acestora in

evaluatorul despre orice
legislative

raportul de evaluare;
Prin utilizarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in

acesta),clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mentionate de
evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursd)

clientul/beneficiarul.
Sa& nu utilizeze raportul in alte scopuri decit cel in care a fost

solicitat;
S& transmitd,in scris,eventualele instructiuni de lucru si ipoteze

speciale de evaluare,in caz contrar evaluatorul utilizind ipoteze
considerate normale spetei,proprietatii si celorlalte elemente specifice

de la data evaluarii.



CAPITOL III. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Bunurile de natura teren si constructii sunt amplasat in UAT com.
Sansimion,jud,Harghita,format din domeniul public si privat,cu proprietar com,

Sansimion.
Dreptul ~ de  proprietate  evaluat:absolut,al  prorietarului  com.

Sansimion.Situatia privind cartea funciard:nu am avut la dispozitie toate extrasele

de carte funciard pentru informare,actualizate.
Dreptul de proprietate este considerat valabil,marketabil si neafecta de sarcin sau

alte aspect litigioase care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridica

Bunurile de natura teren si constructii se afli in proprietatea com.
Sansimion pe baza Legii,HCL si inventarul bunurilor care apartin domeniului
public si privat al com. Sansimion,format din domeniul public si privat com.

Sansimion.
Pe baza documentelor avute la dispozitie se presupune ci dreptul absolut de

proprietate este asigurat si proprietatea este liber de sarcini.

3.3. Date despre zoni

com. Sansimion,din judeful Harghita este asezat in partea centrali a

Roméniei, In grupa din mijloc a Carpatilor Orientali si in estul Podisului

Transilvaniei.Localitatile mai importante din zond sunt Odorheiu Secuiesc
Gheorgheni,Sfantu Gheorghe,Bacau si Brasov. Cele mai apropiate aeroporturi

internationale se afld la Brasov,Bacau, Tirgu-Mures,Sibiu Cluj-Napoca si la

Bucuresti.
Amplasamentul bunurilor analizate este in zona UAT com. Sansimion. in

zond  sunt case de locuitinstitutii  publice,terenuri  libere,teren

forestier,parau,diferite cladiri,sedii de firme si magazine.Elemente pozitive a
locului de amplasare a bunului imobil sunt:zona in dezvoltare,utilitati
existente.Elemente negative lipsa investitiilor mari,locuri de munca limitate.



Localizarea este favorabila pentru utilizare

rezidentiala/comerciala/turfstica/fndustrial/agricola,zona fiind  prezentat in
continuare:
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3.4. Descrierea amplasamentului

Pe baza documentelor avute la dispozitie si inspectia partiala a bunurilor s-a
identificat terenul intravilan/extravilan si constructii.
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3.5. Aspecte privind utilizarea

in momentul inspectiei terenul este utilizat rezidential/comercial/agricol/industrial

cu/fara constructii edificate.

3.6. Istoric, vinziri anterioare

Bunul imobil a fost dobandit prin Lege/cumparare.
3.7. Analiza pietei imobiliare

Sinteza macroeconomica

Romania a inregistrat cresteri economice importante in ultimii ani, devenind una
din economiile Europei cu cea mai rapida crestere. Printre factorii favorizanti se
numara industria — cu un atu venind din noile facilitati de productie dezvoltate in
ultimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de
dezvoltare.

Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei
consumului in PIB este adesea citat ca motiv de ingrijoare de catre analistii
economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a economiei.
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica »Sanatoasa” bazata pe productie si nu

pe consum sunt:
- Infrastructura transportului insuficienta, aspect ce accentueaza disparitatile intre

regiuni
- Scaderea fortei de munca disponibile in principal ca rezultat al migratiei

- Climatul politic instabil
- Nivel in continuare ridicat al economiei gri
- Efectele pospandemie si a razboiului din Ucraina/Gaza
Piafa este afectatd de inflatie si de cresterea explozivd a costurilor de

constructie din ultimul an. In acest context, estimim dezvoltarea unui nou
segment, corelat cu piata occidentald — locuintele smart economy, eficiente din
perspectiva utilizarii spatiului si optimizate din punct de vedere architectural.
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Piata imobiliara

Piata imobiliard specifica este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt tranzactionate,fara restricie ,intre cumpdratori $i vanzatori,prin mecanismul
prefului.

Piata imobiliard din Romania riméane pe un trend pozitiv de crestere in primele 9
luni ale anului. Cifrele prezentate de Asociatia Brokerilor Imobiliari in cadru
Conferintei Nationale a Brokerilor Imobiliari arati ci desi piata este intr-o
permanentd schimbare, evolutia este, in general, una pozitivd. Astfel, potrivit
datelor publicate in cadrul evenimentului de ANCPI — Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliara, autoritatea unde se intabuleazs toate tranzactiile
imobiliare, in primele 9 luni din acest an s-au efectuat, in medie, lunar, 19.600 de
tranzactii de apartamente la nivelul intregii tari, cu un total de peste 177.000 de
locuinte tranzactionate. Comparativ, media lunara din 2023 a fost de 19.800.

Cifre asadar aproape identice. In schimb, difera valoarea totald a imobilelor
tranzactionate: o medie de 1 miliard euro lunar in perioada ianuarie-septembrie
2024, fatd de o medie de 995 mil. euro lunar anul trecut. In total, anul acesta s-au
vandut deja apartamente in valoare de 9,37 de miliarde de euro. Daca péstreazi
acest ritm §i In lunile de toamnd, piata imobiliara va depési pentru al patrulea an la
rand suma de 11 miliarde de euro doar din tranzactii de apartamente, la care se
adaugd peste 24 miliarde de euro din terenuri cu sau firi constructii. Ca o prima
concluzie, se poate spune ci dacd numirul de tranzactii este putin mai mic, dar
valoarea acestora este mai mare, atunci preturile medii ale proprietitilor au
crescut. Numdrul ridicat de tranzactii a fost stimulat si de facilitarea acordarii
creditelor bancare pentru achizitia de locuinte. Bancile au capital de finantare, iar
clientii au la dispozitie mai multe tipuri de credite, iar asta incurajeazi creditarea.

Conform datelor facute publice de ANCPI ,in luna august 2024 in judetul
Harghita au fost vindute ,in total 644 imobile ;numarul acestora fiind mai mic cu
12,90 % fata de aceiasi perioadi din 2023, ¢ind s-au vindut 739 imobile.

in luna august 2024, s-au tranzactionat :

a) 118 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fira constructii : 353

C) terenuri in extravilan 173-(din care 157agricole si 16 neagricole i
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In luna iulie 2024, s-au tranzactionat 779 imobile ,din care

a) 186 apartamente

b)Terenuri in intravilan , cu si fard constructii : 397
c) terenuri in extravilan 196-(agricole si neagricole ).

La nivelul intregii tari —in august 2024 au fost vindute 51.067 imobile ,cu 5.954 mai
putin fata de luna iulie. Numarul imobilelor vandute in august 2024,este mai mic cu

8.358 ,fatd de august 2023,

Cele mai multe vinziri de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Bucuregti-

8.399,Ilfov -3.495si Brasov 2.759.

Cele mai putine vinziri de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Teleorman

-114, Olt -233 si Covasna 303.

Judetele in care s-au vindut cele mai multe terenur; agricole: Dolj-528,Botosani 477

si Buzau 401 .

;in  Harghita au fost vindute 8.257 de
e ,4.529 de terenuri cu si fira constructii
agricole si neagricole situate in extravilan.

Pe parcursul intregului an 2023
imobile,dintre care 1.429 apartament
aflate in intravilan si 2299 de terenuri

(Sursa ANCPI)

Comuna Sansimion este situat la 85 km de Brasov si 140 km de Bacau si

este strabatut de rdul Olt.
Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Miercurea Ciuc
se ridicd la 3407 de locuitori, in scadere fata de recensdmantul anterior din 201 1,

Din punct de vedere economic comuna nu
a inregistrat investitii majore in ultimii ani,cu unele exceptii care ar fi putut duce la
relansarea economica si cresterea nivelului de trai.Astfel nu se preconizeaza o
crestere accentuata a preturilor pe piata imobiliara, atat cererea cat si oferta fiind

cand se inregistraserd 3482 locuitori..

reduse
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au

analizat o serie de factori, incepand cu tipul proprietétii i necesitatea de a
satisface nevoile de servicii publice comunitare in lipsa bunurilor care concura la

realizarea acestor servicii,bunurile subject ar trebui inchiriate.

13



CAPITOL1V. Analiza datelor si concluziile

4.1. Evaluarea terenului,abordarea prin piata

Terenul are valoare pentru cd are utilitate ca amplasament pentru

constructii,recreere,de cultivare agricold,exploatiri miniere sau de suport al cailor
de comunicatii.Valoarea terenuluj este afectat de cerere si oferta. Anticiparea

,Schimbarea,cererea si oferta,substitu;ia si echilibrul sunt principiile evaluirii care

avem in vedere la estimarea valorij terenului.
Avand in vedere ci existi date camparabile pentru estimarea valorii de piatd a

terenului considerat liber sj apartamente la bloc de lounite se utilizeazi metoda

comparatiei directe.
Prin aceasts metoda,preturile i informatiile referitoare la loturi/apartamente
similare sunt analizate,comparate si corectate in functie de asemaniri si

diferentieri.

Elementele de comparafie  sunt caracteristici  ale proprietatilor ~ si
tranzactiilor/ofertelor imobiliare care au variafii ale preturilor/ofertelor pe piata
imobiliars. Abordarea prin comparatia directa ca metodd de evaluare a proprietatilor
imobiliare, se bazeazi pe analizarea pietei si anume compararea unor proprietafi similare

cu proprietatea de evaluat.
Pentru a aplica aceast3 metoda, am cules date despre tranzactii, contracte, oferte, refuzuri,
optiuni si liste de proprietdti imobiliare, considerate competitive $i comparabile cu

proprietatea evaluata.

Am folosit surse primare de informatii, cum ar fi cele legate de publicitatea imobiliara
locald, publicatiile periodice cu subject imobiliar,agentii imobiljare si discutii cu partile in

tranzactie.
Datele adunate, s-au ordonat in grila de date. Diferentele importante intre proprietatea
analizatd §i proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea, este considerati ca

element de comparare, care apoi necesita corectiile necesare.

Etape parcurse :
cercetarea pietei zone simlare, pentru a obtine informatii despre

tranzactii/oferte de proprietdti imobiliare, ce sunt similare cu proprietatea evaluatj

In ceea ce priveste : tipul de proprietate, data vanzdrii/ofertarii, dimensiunile,

localizarea i zonarea;

- verificarea informatiilor pentru a fi reale si corecte si daca tranzactiile au

fost obiective;

- alegerea unor criterii

comparative pe fiecare criteriu;

de comparatie relevante si efectuarea analizei
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compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluatd, folosind

elementele de comparatie si corectarea pretului de vanzare a fiecare; proprietéti

comparabile;
- analiza rezultatelor evalurii $1 stabilirea la o valoare;

Elementele de comparatie, le-am ales din carcateristici
tranzactiilor imobiliare care au consecin{d: variatii ale preturilo

ale proprietatilor si
r platite pe piata, si

anume ;
drepturile de proprietate transmise;

- conditii de finantare;
- conditii de vanzare:
- conditiile pietei;
- localizarea;
- caracteristicile fizice;
- carcateristicile economice;

- utilizarea;
Analiza si cuantificarea corectiilor, ce se impun pentru asemanirile si diferentele

dintre proprietitile mentionate, sunt evidentiate in grila datelor de piata.

4.2, Abordarea prin cost

Valoarea constructiilor este determinati prin stabilirea costului prezent(de
clementele de depreciere:fizica, functionald si economica.

inlocuire) din care se deduc
costului actual prin compararea

Costul de inlocuire este determinat prin estimare
Cu costuri cunoscute ale unej constructii similare.

Deprecierile fizice sunt pierderi de valoare
specifice mediului in care este expus utilizarii.

Deprecierea functionald este pierderea de
tehnic/tehnologic,supradimensionrii cladirilor,stilul

instalatii si echipamente atagate.
Deprecierea economici este o pierdere de valoare datoritd factorilor extern

proprietatii,conditii locale ale pietei,urbanismul, finantarea si reglementari legale.
In analizele prezente s-a luat in considerare deprecierile fizice,functionale si

ca rezultat al utilizdrii si uzurii

valoare ca rezultat al progresului
ui architectonic gi/sau tipului de

€xterne cu pondere semnificativi.
Calculele se fac cu fisele anexate raportului.
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4.3. Reconcilierea valorilor.Valoarea Propusa,opinia si concluziile evaluatorului

> evaluatorul a revazut Intreaga lucrare pentru a avea siguranta ca

Pentru reconcilierea rezultatelor
1logica au dus Ia Judecati corecte. Criteriile cy care s-a ajuns la

datele disponibile, rationamentul s
estimarea acestej valori sunt ;

4, ceea ce conferd o bunj precizie acestei metode.

3. Cantitatea informatiilor - in cadry metodei prin comparatia directd, numary] ofertelor similare

de vanzare obtinute din piatd a fost suficient pentru analiza.

Considerentele privind valoarea
Opinii sunt:

Valoarea este o predictie si evaluarea este o comparatie;

- Valoarea nuy confine TVA;
Curs valutar,la data evaluarii 1EURO=4.9745 Ron

- Data evaluarii: 31.10.2024.

Evaluator autorizar, 7
Balint Liszls )

’f
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