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RAPORT DE EVALUARE

a proprietdtii imobiliare , Teren n intravilan”

Adresa: Jud. Harghita, mun. Gheorgheni,
str. Kossuth Lajos nr. 183

Proprietar: Municipinl Gheorgheni

Selicitant: ~ Municipiul Gheorgheni

Scopul evaludrii: vinzare

Evaluator: KOLLO DAVID

- 1anuarie 2019 -

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate, nu vor fi folosite in alte scopuri decit cele precizate sinu vor fi transmise unor terti fird acordul

scris st prealabil al evaluatorului, al clientului si al beneficiarului.

2/9




CERTIFICARE

Subsemnatul Kollé Dévid, la solicitarea Municipiului Gheorgheni, am evaluat la valoarea de piata
proprietatea imobiliara ,, Teren in intravilan” situatd in municipiul Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr. 183 s
declar uimatoarele:
© Afirmatiile din prezentul raport sunt reale si corecte
© Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele, conditiile
limitative i instructiunile speciale prezentate in raport ‘
© Nu am nici un interes actual sau de perspectivi fati de proprietatea ce face obiectul acestui
raport si nici fagd de oricare din pirtile implicate
o Am efectnat personal inspectia din exterior a proprietdtii la data de 28 ianuarie 2019, in prezenta
| angajatului solicitantulul
© Tariful perceput pentru aceastd evaluare nu are legituri cu valoarea obtinutd si ﬁici cu un alt
interes
©  Opiniile prezentate sunt proprii, nu am apelat la nici un alt speciaﬁst si nu am fost influentat sub
nici o forméi de nici o persoani si obtin o valoare diferiti de opinia mea
© Declar cd sunt competent si efectuez raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard
prezentatd, in conditiile pietei imobiliare i scopului, descrise in raport.
© Analizele, opiniile si concluziile prezentate in raport au fost realizate in conformitate cu ceringele
Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu cerinfele Codului Deontologic ANEVAR al profesiei de

evaluator

© Sunt de acord cu verificarea raportului in conformitate cu standardul pentru utiliziri specifice

SEV 400 - Verificarea evaludrilor
©  Conform cerinfelor ANEVAR, am urmat programul de pregitire continui a Asociatiei

© Declar pe proprie rdspundere ci nu am cazier si nu am suferit condamniri pentru infractiuni
previzute de legislatia in vigoare. De asemenea, dispun de asigurare de rispundere civild

‘profesionali valabild

Gheorgheni, 31 ianuarie 2019

Kolld David /ot o
g rouomm

Legitimatia Nr. 13578 £
&

_ Valabii 2019
‘Peclauzarea'-“‘.qc‘&
> ANZVAR ®




CUPRINS
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1.2. Identificarea solicitantului. Obiectul, scopul §i utilizarea evaluirii. Instructiunile evaludrii,
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1.1 Ipoteze si conditii limitative

Estimarea valorii s-a realizat pornind de la urmitoarele IPOTEZE:
— Dreptul de proprietate este considerat liber si transmisibil.
Analiza aspectelor juridice se bazeazd exclusiv pe documentele si informatiile Jurnizate de cdtre
solicitant §i nu au fost intreprinse verificdri §i investigatii suplimentare.
= Structura terenului s-a considerat corespunzitoare pentru fundatii similare cu constructiile din zond,
Nu au existat informatii contrare §i nu au fost ficute investigatii suplimentare cu privire la
calitatea terenului
— S-a considerat ¢d nu existi nici un fel de contaminatii care si afecteze valoarea proprietatii,
Nu au existat informatii contrare §i nu au fost ficute investigafii suplimentare legate de
eventuale contamindri
— S-a considerat cd terenul nu este fraversat de conducte astfel incit si mfluenteze valoarea
proprietitii.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare.
— S-a considerat cd proprietatea sc conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si de
utilizare si nu s-au facut investigatii suplimentare
Nu au existat informaii contrare §i nu au fost efectuate investigafii suplimenture.,
- Evaluarea s-a realizat in ipoteza continuititii activitatii
Nu s-au primit alte informatii sau indicatii in acest sens

CONDITII LIMITATIVE privind valabilitatea prezentei evaluiri:
— Valoarea estimatd se aplicd proprietitii imobiliare in ansamblu, nici o alocare pe componente nu
este valabild
— Posesia prezentului raport nu di dreptul 1a publicare
~ BEvaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanii sau si depunid maérturie in
legéturd cu prezentul raport

IPOTEZE SI INSTRUCTIUNI SPECIALE
- 1nusunt

1.2.Identificarea solicitantului. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaludirii

Solicitant: Municipiul Gheorgheni

Reprezentant: Nagy Zoltan

Obiectul evaludrii: Teren In intravilan

Adresa Municipiul Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr. 183
Scopul evaludrii: Vanzare

1.3. Drepturile de proprietate evaluate

Integral, conform solicitirii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate

Raportul de evaluare a fost elaborat in baza Standardelor de evaluare a bunurilor (SEV), editia a 2018.
Valoarea estimatid este valoarea de piati. Conform definitiei SEV 100 — Tipuri ale valorii, par. 29,
“Valoarea de piafd este suma estimaid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(d) la dala
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fird
constrdngere.”
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Tn procesul de estimare a valorii s-a luat in considerare

- SEV 100 - Cadrul general IVS — Cadrul general),

- SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101),

- SEV 102 — Implementare (IVS 102),

- SEV 103 — Raportare (IVS 103),

- SEV 104 — Tipuri ale valorii,

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conform acestor standarde, estimarea valorii de piatd s-a realizat utilizind metoda comparatiei directe]

1.5. Data evaludrii: 28 ianuarie 2019
1.6. Moneda raportului Lei, curs EUR utilizat in cazul conversiei leit/EUR: 1EUR=4.76 lei
1.7. Modalititi de plati: Numerar (sau echivalent) si integral la data evaluirii.

1.8. Inspectia proprietitii

Data: 28 1anuarie 2019
Realizat de: Evaluator
in prezenta: Angajatul solicitantului

1.9. Sursele de informatii utilizate

— Solicitantul, pentru documente ale proprietitii,
~ participantii la piata imobiliard locald in calitate de cumpdrator, vAnzitor, ofertant sau prospector

1.10. Clauza de nepublicare, responsabiliti{i

Prezentul raport nu poate fi publicat total sau partial fird acordul prealabil si exprimat in scris al
evaluatorului. Raportul de evaluare poate fi utilizat doar de beneficiarul evaludrii i doar in scopul
mentionat la pet. 1.2. - Identificarea solicitantului. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii. Instructiunile
evaludrii”. Evaluatorul nu acceptd nici un fel de responsabilitate in cazul utilizirii raportului de evaluare in
alte scopuri sau de citre alte persoane.

1.11. Valabilitatea raportului

Raportul de evaluare este valabil doar in conditiile pietei de la data evaluirii. De asemenea, valoarea
exprimatd este valabild doar in conditiile indeplinirii ipotezelor si conditiilor limitative §i speciale
mentionate in raport.
e —————

2.1. Xdentificarea proprietitii. Descrierea juridici

Proprietatea inspectatd si evaluati este considerat identicd cu cea tnscrisd in CF al municipiului Gheorgheni
sub nr. 53826, avind nr. cadastral 2588, pentru care s-a emis Certificatul de urbanism nr. 9 din 16.01.2019.
Conform acestor documente, proprietatea se compune dintr-un lot de teren cu suprafata de 4600 mp in

categoria de folosintd ,,curti constructii”, in proprietatea Municipiului Gheorgheni.

2.2, Identificarea bunurilor mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunuri mobile din componenta proprietitii.

2.3. Date despre zoni, localitate, vecinititi si amplasare

Proprietatea este amplasatd in zona mediand a Municipiului Gheorgheni, pe str. Kossuth Lajos, in
apropierea liniei ferate, la limita dintre zona rezidentiald si industriald, pe platforma ,,UFET”. Zona este
mixtd, industriald si rezidentiald, cu cladiri vechi, de tip ,,casd de locuit cu teren” si hale industriale vechi.
Are deschidere spre str. Kossuth Lajos §i spre drumul din incinta fostei platforme. Terenul a fost obtinut
prin dezmembrarea dintr-un teren de 6900 mp in anul 2007, astfel pe terenul din vecinitatea imediati
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functioneazd o spildtoric auto. Alte vecindtiiti sunt clidiri industriale, unele folosite s1 aparent Intretinute,
altele nefolosite §i aparent abandonate. Zona proprietitii evaluate poate fi considerati o zoni in stagnare.

Se afld In zona UTR-6, subzona 2, o zoni industriali, cu utilitati existente si racordabile de api, canalizare,
electrice. In aceasti zond si subzoni pot fi construite cladiri cu regim de indltime P §i P+1(M), cu POT =
50% si CUT = 1.5.

2.4. Informatii despre teren

Terenul cu suprafata de 4600 mp are categoria ,,curti constructii” si se afli in intravilanul localitatii. Are o
forma poligonald in forma de L, cu deschiderea spre str. Kossuth Lajos de 24.6m s1 adancimea de 92.99 m.
La data evaluirii, accesul este posibil de pe drumul din incinta fostei platforme, accesul de pe str. Kossuth
Lajos fiind blocat de un gard din lemn. Utilitatile disponibile in zona sunt racordabile din vecinitati.

2.5. Descrierea amenajirilor si constructiilor

Terenul nu estc construit.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Se estimeaza cd taxele platibile de citre un proprietar sunt cele normale, aferente localititii si zonei, fird a
fi impuse taxe suplimentare sau scutiri pe teren.

2.7. Scurt istoric

Conform extrasului CF prezentat, proprietarul este Municipiul Gheorgheni. Conform PAD prezentat,
dezmembrarea s-a realizat In anul 2007.

2.8. Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Piata specifici:

Piafa specifica pe care poate concura proprietatea mépectaté s1 evaluati este cea a proprietitilor imobiliare
tip teren situate in zonele industriale din municipiul Gheorgheni. Deoarece astfel de proprietiti pe aceasti
piatd sunt tranzactionate foarte rar, se analizeazi piata terenurilor din intravilanul localitatii.

2.8.2. Cererea solvabild

Cererea solvabild pe aceastd piatd specificd este in crestere fatd de anii anteriori, aparand In mediile de
publicitate imobiliard din ce in ce mai multe oferte de cumpirare pentru astfel de proprietiti, deocamdati la
preturi nespecificate. Totusi aparent se pistreaza tendinta de scidere a numarului locuitorilor, in continuare
multi mutindu-se temporar sau definitiv in alte orage (studenti, care de multe ori nu revin) sau in
straindtate. La data evaludrii, cererea existentd depiseste oferta din ce in ce mai mica, ducind la publicarea
mtentiilor de cumpérare.

Cerere pentru inchiriere terenuri este foarte rari sau inexistents, din aceastd cauzi nu existi cerere cu scop
mvestitional in vederea realizirii de venituri din chirii.

2.8.3. Oferta competitivi

Pe aceastd piatd imobiliard specificd au fost identificate mai multe oferte de vanzare recente:

- teren in zona industriald, pe platforma fostei IMG, cu suprafata de 15000 mp, cu pirti din hald
industriald rdmase ne-demolate, cu utilititile disponibile pe platformi, cu acces printt-un dum interior
betona, in stare slabd, oferitd la vinzare la data evaludrii la preful de 89500 EUR (pret unitar estimat
6EUR/mp)

- teren in zona terenului evaluat, cu suprafata de 2300 mp, cu acces din str. Kossuth Lajos, oferiti la
vinzare In wrmd cu cca. 1 an la pretul unitar de vanzare de 10 EUR/mp

- teren in zona rezidentiald / de agrement ,,Km 4”, cu suprafata de 1781 mp, cu acces din str Lacu
Rosu printr-un dum judetean partial asfaltat, in forma poligonali neregulati, cu suprafata pland, cu utilititi
racordabile din apropiere, oferiti la vinzare la data evaludrii la pretul unitar de 4.9 Eur/mp

- teren In zond rezidentiald perifericd, pe str. Progresului, cu suprafata de 8000 mp, in forma
drepunghiulard, cu acces printr-un drum pietruit, cu utilititi (electrice, apd) racordabile de la cca 100m,
oferitd la vinazre la data evaludrii la pretul unitar de 10 EUR/mp
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- teren in zond preponderent comerciali la iesirea spre Lizare, in zona Slager Center, cu suprafata de
23750 mp, cu acces din drum asfaltat (DE), cu utilitd{i racordabile din apropiere, oferitd la vinzare la data
evaludrii la pretul unitar de 15 EUR/mp

- teren in zona rezidentiald / de agrement ,,Km 5”, in zona partiei de schi, cu suprafata de 1400 mp,
cu acces dintr-o sradd pietruitd, in formd dreptunghiulard, cu suprafata plani, cu utilitati racordabile partial
(electrice) din apropiere, oleritd la vanzare la data evalurii la pretul unitar de 7 Eur/mp

2.8.4. Echilibrul

Piata imobiliard in general si piata specifici analizati poate fi considerati slab activi. S-a identificat
tranzactie recentd cu proprietate comparabild cu suprafata de 2900 mp sitnat in zond rezidentiald, pe o
strada pictruitd, tranzactionat recent la pretul unitar de 7.6 EUR/tip. De asemenea, tn cursul anului trecut
(2018) au fost identificate tranzactii pe bd. Frifiei, pe str. Nicolae Bilcescu i in strada Belchici 1a prefuri
unitare intre 6.25 si 20 EUR/mp. Piata imobiliard specifici poate fi considerati slab activi, aparent in
agteptare, cu preturi in crestere.

3.1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat neocupat

»Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietéti
construite, utilizare care trebuie si fic posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabila financiar st
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”, conf, Glosar 2018. Luénd in considerare
zona, reglementdrile urbanistice in vigoare, precum si caracterul zonei, se estimeazi cea mai buni utilizare
a terenului ca fiind cea industriali.

3.2. Cea mai buni utilizare a terenului construit (amenajét)

Cea mai buna utilizare a terenului se consideri cea industriali.

3.3. Valoarea terenului

Conform standardelor ANEVAR, , Comparatia directi este cea mai utilizati metodi pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvati atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile”. Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, art. 83, , Atunci cind este utilizati metoda
comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea ,,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid,
privind selectarea vanzirilor/ofertelor de pe piati si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea
terenului.”,

Conform Standardului GEV630, ,Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazd de pornire Decizia
Primérici municipiului Bucuresti (PMB) nr, 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMR nr. 421/1992 si
modificatd prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementdri similare, nu
reprezintd o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de evaluare in vigoare.”

In estimarea valorii terenului s-a utilizat metoda calitativi analiza comparatiilor relative utilizand datele a 6
proprietdti comparabile oferite la vanzare. Pe baza calculelor si estimirilor din Anexanr, 3 s-a obtinut:

E 9.5 0+/1-
Terenul evaluat

F 7.6 3+/1~

B,D 9.5,6.65 5+/1-

A 5.7 5+/0-




Astfe] s-a estimat -o’ix.faiéaré'unitaride 9 EUR/mp pentru terenul evaluat, iar valoarea terenului se estinieaza
la Vt = 4600 mp x 9 EUR/mp = 41400 EUR. Calculat in lei la cursul valutar a raporului, Vt= 41400 EUR x
4.76 lei/Eur = 197064 lei, rotunjit

Vt=197000 lei

Alte metode alternative de evaluare a terenului, conform Standardului, sunt:

- extracfia de pe piatd: (valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietdti construite,
prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimatii prin metoda costului de inlocuire net) — nu sunt
suficiente informatii de piatd cu tranzactii de proprieti{i imobiliare noi de tip industrial pentru a se utiliza
aceasti metoda

- alocarea: (san metoda proportiei, s¢ bazeazi pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietitii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite localiziri) — nu sunt suficiente informatii de piata
pentru a se putea determina cu incredere o proportie pentru proprietiti imobiliare de tip industrial din zona

- metode de capitalizare a venitului, cum ar fi metoda capitalizirii directe (metoda reziduald) §i metoda
actualizdrii (analiza fluxului de numerar / analiza parcelirii i dezvoltirii) — in zond terenurile nu sunt
cumpdrate ca proprietdti aducdtoare de venituri din inchiriere i nu sunt suficiente informatii pentru a se
estima cu incredere o ratd de capitalizare, astfel aceasti metoda nu a fost folositi

Conform Standardului GEV630, ,Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia
Primdriei municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 si
modificatd prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri similare, nu
reprezintd o metodd de evaluare a terenurilor rccunoscuti de standardele de evaluare tn vigoate.”

3.4, Reconcilierea valorilor. Valoarea estimati propusi. Opinia si concluziile evaluatorului

Ludnd in considerare scopul evaludrii, precum si criteriile de adecvare, precizie §i cantitatea informatiilor,
aceste trei criterii au fost indeplinite in cazul metodei comapartiei directe. Calitatea si cantitatea
informafiilor in cazul altor metode au fost insuficiente pentru o estimare de incredere a valorii de piatd a
terenului. Se considerd relevant rezultatul obfinut cu ajutorul metodei comparatiei ‘directe si astfel se
estimeazi o valoare finala de

V =197.000 lei
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Anexa I — Plan de amplasare si delimitare
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Anexa 2 — fotografii

Zona intersectiei / parcului

Terenul din platformd (coordonate) Terenul din strada Kossuth Lajos(coordonate)
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Cétre Municipiul Gheorgheni,
in atentia dl. Nagy Zoltin

Conform solicitirii am realizat evaluarea la valoarea de piatd a proprietdtili imobiliare solicitate de tip ,teren
in intravilan” situat in Municipiul Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr. 183, pentru vAnzare. Prezentul raport

de evaluare prezinti
- premisele care au stat la baza evaludrii,
— datele privind proprietatea imobiliard in cauzi,
— analiza piefei imobiliare relevante, precum si

— aborddrile si metodele care au stat 1a baza estimirii valorii.
Inspectia s-a realizat in data de 28 ianuarie 2019 in prezenta angajatului solicitantului. Valoarea estimati a
fost obtinuti evaluand plopuetatca pe baza docwmentelor prezentate, constatirilor cu ocazia inspectiei,

informatiilor solicitantului, precum si a ipotezelor, conditiilor limitative prezentate in raportul de evaluare,

folosind metoda comparatiei directe.

Valoarea de piati astfel estimati este

V =197.000 lei

Raportul s-a intocmit in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2018

Gheorgheni, 31 jianuarie 2019

Evaluator
Kollé David
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