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Citre,
S.C. INDUSTRY TRANSILVAN S.R.L.

Gheorgheni, str.Tatarului, nr.156-158, judetul Harghita
J 19/651/1991, CIF R0O529690

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabild pentru anul 2019, in’ urma solicitirii dumneavoastrd
am efectuat evaluarea proprietitii imobiliare — teren cu constructii - situati in orasul
Gheorgheni, str.Gorunului, nr.108, judetul Harghita. :

Data de referin{a al raportului de evaluare. al proprietitii imobiliare este de 13 martie
2019. La aceasta dati raportul de referintd lei / euro este de 4, 7632 LCI/EURO

In opinia evaluatorului valoarea de piati a proprietétii imobiliare este de:

344.'_'-7:*0'0 RON

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA |
’ PIAT echlvalent 72.300 EUR

LR N VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DET. V A,
- VALOAREA ESTE VALABILA: iN CONDITHLE PREZENTATE IN ACEST RAPORT

Sf.Gheorghe, 15.03.2019

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EP1
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 ' -2-
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Capitolul 1

INTRODUCERE

1.I.  DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a - proprietdtii imobiliare, situaty *
Harghita, proprietatea S.C. INDUSTRY TRANSILVAN
conformitate cu STANDARDELLE DE EVALUARE A

str.Gorunului, nr.108, Jjudetul
SR.L., a fost intocmit fu
BUNURILOR -

SEV 100
SEV 101
SEV 102,
SEV 103
SEV 104
SEV 230

2018;

- Cadrul gencral (1VS-Cadrul general)

- Termenii de refering4 ai evaluarii (1VS 101) .

- Implementare (IVS 102)
- Raportare (IVS 103)
- Tipuri ale valorii

\ - Drepturi asupra proprietéﬁi imobiliare (1VS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pe parcursul elabdrérii réportului de evaluare bibliografia folosita este:

o Standardele de Evaluare a bunurilor (SEV) editia 2018,
" o Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2018,

o Sorin V Stan — Evaluarea terenul
©  Sorin V Stan — Aplicatii cu evaluarea terenului, Editura Iroval Bucuresti 2010

o Corneliu $chiopu: Costuri de reconstruc
comerciale si agricole. Constr

evaluare SRL, 2010

o Corneliu Schiopu: Costuri de reconstruct
Editura Iroval Bucuresti —

o Corneliu $chiopu: Costuri de reconstructie ~ costuri de
pe cadre, anexe gospoddresti, structuri MITek

Bucuresti — Cercetiri in evaluare SRL, 2014

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174

ui, Aplicatie, Editura Iroval Bucuresti 2009

~

“UNA ADRIENE
uator autorizat EPI
ibru titular ANEVAR,
‘gitimatia nr. 18174
§

in orasul Gheorgheni,

tie — costuri de inlocuire. Cladiri industriale,
uctii speciale, Editura Iroval Bucuresti — Cercetiri in

ie — costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale,
Cercetiri 1n evaluare SRL, 2009

inlocuire, Cladiri cu structuri
si constructii speciale, Editura Iroval
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1.2. CUPRINS

Scrisoare de Inaintare

....................................................................................................... 2
Capitolul 1. Introducere
L.1.Declaratie de CONfOIIIALE v....vu.vuveeererereceeee oo ee e,
L2UCUPTIIS .ttt
L3LCRITIICATE . ..vivvin et ee e es e
1.4. Rezumatul faptelor $i CONCIUZIT w...vuivucveiieieceeeeeeeee oo

1SN

Capitolul 2. Termenii de referinti ai evalugrii
2.1. Identificarea clientului 9
2.2 Seopul eVARIAIT L. e, 9
2.3. ldentificarea proprietitii 9

B R

2.4, Drepturile de ProPrietate .........ocociivevivieierereeeeeee s e resses oo e e 9
2.5, Tipul valorii @SHMALE ....ccouveiuiieieireieeeeiieeeeeeeree e 10
2.6, Data eSMAETTE VAIOTT evrrreeiriii e e 10
2.7, MONeda TaPOITUIUL ..c.vierirrreirieiietetet ettt es e et e eeeeseseesesess et e s s s e 10
2.8. Documentarea pentru elaborarea eValUirii ...........ovoereveveeerrersceoseeeeeeeoeens 10
2.9. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea ...........c.cooooveevevrrerennn., 10
2.10. IpOteze IPOLEZE SPECTAIE ....v.ve.veoeeceeeeeeeeeeee oo 11
2.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare ..........ccoovvvvvveverernn.n. RO 12
Capitolul 3. Prezentarea datelor
3.1 ASPECE JUIIAICE tvvvvieeeiiceeteece et 13
3.2. Date despre aria de piata, oras, vecindtdti §i 10Calizare ..........covveeveevreveererrnnen.. 13
3.3. Descrierea proprietatii imObIlIAIE ..........c.ccovevereeeeieees e eeeee oo ee e he.. 14
3.4. Studiu de vandabilitate ...........ccccovvveeeeeeeeeeeeen, e et arae e 15
Capitolul 4.Analiza datelor
4.1. Analiza Tn conceptul C.IMB.U ...iiiuicieeeeeeeeeieeee oo es e 16
4.2. Evaluarea terenurilor ....... ettt ettt sa et e st e s st e teereeete e teeeree s 16
4.3. ADOTAArEa PriN COSE ....cvuiveimrrcieiereiseiesceissetet e eest e ee s ses e ee e senes 20
4.4. ADOTAArea Prin DI «..oevereereis vttt et eeee e ree e e es e 27
4.5. ADOTAarea Prin VENIL ......coccvevvirs veoveuiiieeieeeeereeet e eees e e ereree s e 27
4.6. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului .......cocovevieciiceceeccceeeeee 28
CaPIOIUT SLANEXE ...ttt et ee e et e e ee s 30

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 -5-
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1.3: CERTIFICARF

Prin prezenta, in limita cunostin{elor si informatiilor detinute, certific ci:
Al

» Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

* Analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate “si conditiile limitative - specifice si sunt analizele, opiniile i
concluziile mele personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

¢ Nuam nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes-sau influentd legatd de partile
implicate.« , ’ ,

e Suma cc Imi revine drept onorariu pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legéturd cu declararea in raport a unei anumite valori (dip evaluare) sau interval
de wvalori care si favorizeze clientul §i nu este influentatd de aparitia ‘unui
eveniment ulterior. B : : : ~

* Au fost luati in considerare tofi factorii care au influentd asupra valorii bunului
supus evaludrii §i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd
cunostiina evaluatorului sunt corecte i rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport. : . :

e In deplind cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate
in conformitate cu cerinfele din standardele, recomandirile si metodologia de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Roménia); C v .

. * Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor (SEV 2018), al Ghidurilor de Evaluare (GEV). '

Proprietatea a fost inspectatd in data de 06.03.2019.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietitii imobiliare, avand competenfa necesard intocmirii acestui
raport. :

Subsemnatul evaluator am incheiatid asigurarea de raspundere civild profesionala
pentru anul 2019 la Allianz Tiriac S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 30 pagini (fard anexe), la care se¢ adaugi anexele
prezentate la capitolul 5. ' ‘

Sf Gheorghe 15.03.2019.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

KUNA ADRIENE - nr.legitimatic 18174
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1.4. REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

%
¥

CLIENT SI UTILIZATOR:

S.C. INDUSTRY TRANSILVAN S.R.L., cu sediul in Gheorgheni, str.Tatarului, nr.156-158,
judetul Harghita, inregistrat la ONRC Harghita sub nr. J19/651/1991, avand CIF RO 529690.

PROPRIETAR:

5.C. INDUSTRY TRANSILVAN S.R.L., conform documentelor anexale.

SCOPUL EVALUARII: .

Scopul evaludrii 1l reprezintd estimarea valorii de piati a proprletatu lmoblhare in vederea
informdrii beneficiarului. '

. OBIECTUL EVALUARII:

Proprietate imobiliarg, situati in orasul Gheorgheni, str.Gorunului, nr.108, judetul Harghita,
inscrisd in CF nr.54018 al localitatii Gheorgheni, a parcelei in suprafatd de 6.802 mp cu
constructii aferente, conform planului de dezmemrare, anexa la prezentul contract (Anexa 2).

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piati a proprietitii imobiliare, in vederea
informarii beneficiarutui. '

Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent i fird constrdngere.

DATA ESTIMARII VALORII -

Data de referintd 4l raportului de evaluare a proprietiii imobiliare este de 13 martie 2019.
La aceasta data raportul de referintd lei / euro este de 4,7632 lei/1 EUR.

IPOTEZE SPECIALE

0 Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
beneficiarul raportului de evaluare. Dreptul de proprietate este considerat valabil.
Evaluatorul nu are cunostinte de instrainare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

0 Evaluatorul a inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului proprietarului.

« Constructiile-C10 si C13 au fost inspectate numai prin exterior, deorece reprezentantul
proprietarului nu a putut asigura accesul in aceste incinte.

KUNA ADRIENE — nr.legitimatic 18174 7-
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0 Nu am avut la dispozitie informatii privind data si valoarea modernizirilor efectuate
asupra constructiilor, cuantumul deprecierii fizice a fost estimati pe baza informatiilor
avute la dispoziie §i inspectia faptica efectuat in fata locului.

0 Nuam avut la dispozitie documentatie cadastrali.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA: ; .

in opinia evaluatorului valoarea de piati a proprietdtii imobiliare, situatd in orasul
Gheorgheni, str.Gorunului, nr.108, judetul Harghita, inscrisi in CF nr.54018, a parcelei in
suprafati de 6.802 mp cu constructii aferente, conform planului de dezmemrare, este de:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

VALOAREA NUESTE INI‘LUENTATA DE T V;

’OAREA ESTE VALABXLA iN CONDITIILE PREZENTATE ‘ACEST RAPORT

> Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA).
» Valoarea este valabila in cond mlle prezentate in acest raport.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

““—"‘”‘ s
e S e S A
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Capltolul 2

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

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

3. Culegere de date, informatii si documente necesare elabordrii raportului.
4. Selectarea si corelarea datelor i a informatiilor.

5. Alegerea metodelor de evaluare.

6. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

7. Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

8. Rezultatul evaluarii.

2.1. IDENTIFICAREA CLIENTULUI '

Destinatarul si utilizatorul preientului raport de evaluare este S.C. INDUSTRY
TRANSILVAN S.R.L., cu sediul in Gheorgheni, str. Tatarului, nr.156-158, judetul Harghita.

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evalurii este estimarea valorii de piati a proprietétii imobiliare, in_vederea
informirii beneficiarului.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII .

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliard situatd in orasul
Ghéorgheni, str.Gorunului, nr.108, judetul Harghita, inscrisa n CF nr.54018 al localitatii
Gheorgheni, a parcelei in suprafata de 6.802 mp cu constructii aferente, conform planului de
dezmemrare.

Identificarea proprietitii s-a realizat pe baza documentelor, informatiilor si datelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv cu ocazia inspectiei efectuate in prezenta
proprietarului si reprezentantului beneficiarului.

2.4, DERPTURILE DE PROPRIETATE

Proprietatea imobiliard de evaluat este proprietatea S.C. INDUSTRY TRANSILVAN
S.R.L., conform documentelor anexate (Extras de Carte Funciard nr.54018 —Anexa 1).

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

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 -9-
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2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererca bcncﬁmaxulm se va estima valoarea de piatd a proprietitii imobiliare, Tn
vederea informdrii beneficiarului.
~ Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general: \ N
Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(Gi) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §1 un vdnzdtor hotdrdt, intr o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in ¢care pdrfile au actionat fiecare in
cunogtingdi de cauzd, prudent §i fard constrdngere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referm’ga al raportulm de evaluare a proprletatn imobiliare, s1tuata in
orasul Gheorgheni, str. Gorunului, nr. 108, Judetul Harghlta, inscrisi in CF nr. 54018 al
localitatii Gheorgheni, proprletatea S.C. INDUSTRY TRANSILVAN SR.L., in vederea
informdrii beneficiarului., este de 13 martie 2019. La aceastd data raportul de refermta ei/
euro este de 4,7632 lei/1 EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimatd sunt in moneda
nationald, adicd in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodati pe parcursul
raportului poate si apare §i alte monede, care vor fi transformate la moneda nationald,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referin{i la data evaludrii
fiind de 4,7632 lei/1 EUR.

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

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluatorul " a identificat si inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului
proprietarului in data de 06.03.2019. Documentarea nécesard pentru elaborarea raportului de
evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata
locului. S-a efectuat o inspectie vizuald a proprletatllor aceste aspecte sunt prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul considerd ci in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei ar
putea sd existe si alte documente si date, insa acestea nu au fost puse la dispozitia lu1 sau nu
are cunostinti de ele.

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

L

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

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
" informatii furnizate de beneficiar

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

YVYVY
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La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au
influenfal asupra valorii, nefiind omisi deliberat nici o informatie; dupi cunostinta
evaluatorului toate datcle sunt corecte.

Aceste informatii provin din surse oficiale si neoficiale §i prezintd citeodatd asupra
veridicitétii datelor o garam;le mai putin credibila. Din aceste date s-au selectat informatiile
care sunt specifice i cele mai concludente pentru evaluarea bunului imobil subiect al acestui
raport.

2.10. JPOTEZE ST IPOTEZE SPECIALF,

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

Evaluatorul a identificat proprictatca conform actclor pusc la dispozitic de cétre
beneficiar; locatia si limitele proprietitii indicate se consideri a fi corecte.

' bvaluatorul nu are calificarea necesar pentru a mdsura si garanta ci locatia st limitele
propnetatn corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanti intre proprietatea
1dent1ﬁcata si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea
estimatd §i proprietatca atestatd de documentele de proprictatc dar pastreazi validd valoarea
cstimata pentru proprietatea identificati in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENKERALK:

> Valoarea opinalé in prezentul raport este cstimatd in conditiile realizirii ipotczclor care
urmeazd §i in'situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului; dacd se va demonstra ci una sau mai
multe iipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabils, valoarea
estimaté poate fi invalida;

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

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care si mﬂuenteze
valoarea proprietitii; evaluatorul. nu isi asumd nici o responsabilitate penfru asemenea
cond1t11 sau pentru efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

> Sltuatla actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectérii metodelor de evaluare si a
aplicirii acestora in vederea estimarii celei ma probabile valori;

> Din informatiile detinute de citre evaluator, nu existd prezenta unor contamindri naturale
sau chimice asupra proprietitii analizate sau a proprietitilor vecine care si afecteze
valoarea proprietitii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii care si indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ¢4 nu existi asemenea contamindri. In
cazul in care Se va -stabili ulterior cd totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea
studiata sau pe cele din vecindtatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

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

> Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in studiu se bazeazi pe conditiile curente

de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termén scurt si sunt influentate de

inexistenta (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse

schimbdrii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la

modificarea rezultatelor raportate;
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> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaludrii;

> Informatiile furnizate de citre terfi sunt considerate autentice dar nu se dé nici o garantie
asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restr 1ctulor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati .0 ne-
conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport; '

»  Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scrisi si prealabili a
evaluatorulul asupra formei st contextului in care ar putea s apard;

»  Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat 3 acorde consultantd
ultcrioard sau s3 dcpuna mérturie Tn instantd. Evaluatorul nu are nici un inleres prezent sau
de viitor proprietatea analizat;

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

» In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport. Daci in viitor acestea se modificd’ semnificativ evaluatorul nu
este responsabil decit n limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii;

IPOTEZE SPECIALE: -

0. Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
beneficiarul raportului de evaluare. Dreptul de proprietate este considerat valabil.
Evaluatorul nu are cunostinte de instréinare de nici un fel al imobilului supus evaluarii.

0 Evaluatorul a inspectat proprietatea in prezenta reprezentantului  proprietarului.

- Constructiile C10 si C13 au fost inspectate numai prin exterior, deorece reprezentanlul
proprietarului nu a putut asigura accesul in aceste incinte.

0 Nu am avut la dispozitie informatii privind data si valoarea modernizarilor efectuate
asupra constructiilor, cuantumul deprecierii fizice a fost estimatd pe baza informatiilor
avute la dispozitie si inspectia faptica efectuats in fata locului.

0 Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport
este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea destinatarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv S.C. INDUSTRY TRANSILVAN S.R.L..

Capitolele si pértile studiului (in special concluzule referxtoare la valor1 identitatea
evaluatorulm) nu vor fi difuzate public prm reclam, relatii publice, stiri, agentu de vanzare
sau alte cdi mediatice, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

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

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatea imobiliard, obiectul prezentului raport de evaluare este inscrisa in Cartea
Funciard nr.54018 al localitdtii Gheorgheni. Conform extras CF eliberat de Oficiul de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Sf. Gheorghe pentru informare la data de 06.12.2018 si
06.12.2018.

Evaluatorului-s-a pus la dlspozme extras de carte funciard al cérei datd de gliberare
este 06.12.2018 — din care s-au extras datele prezentate privind dreptul de proprletatc si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. De la data eliberarii i
' pana la data de refermga al raportului este p031b11a sd existd si alte Inscrisuri, insd despre care
evaluatorul nu are cunostinta.

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

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

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

P1a§a 1m0b111ara in general $l piata reZIdenpala in spemal se deosebesc fundamental
de pletele ob1§nu1te pe care se tranzactloneaza bunuri, servicii sau active. Spemﬁcul pietei
imobiliare este determinat, in prlnclpal de doui elemente: caracteristicile proprietatilor si
comportamentul -participantilor la piata. Datoritd acestor factori, -piata imobiliara se distinge
prin: asimetrii kinfbrma‘;ionale, preturi r'igidé, fluctuafii semnificative de lichiditate, lipsd de
transparenfd §i ineficientd economicd. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru
sxstemul financiar, care este strins legat de piata- imobiliard prin garanfiile ipotecare, precum
51 pentru restul economiei, prin afectarea procesului mvestmonal si a mobilititii fortei de
muncd. in acest - context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
aSimetr‘ii_l_or informationale si cresterea transparentei. fn plus, lichiditatea piefei poate fi
amelioratd prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei si a
calitatii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficientd pentru realizarea acestui deziderat este,
aga cum vom arata in contmuare sporirea gradului de concurenta pe plege e serv1cnlor conexe
tranzactulor 1mob*i11are

an‘;a romaneasca este -expusd unor riscuri suplimentare, datorate tranzac‘glonam in
moneda striiing, ‘scaderii “populatiei si numarulux extrem de mare de locuinfe ocupate de
proprletarl (p1a1;a redusa a chxrulor) Aceasti situatie este amphﬁcata de lipsa de transparent
a pietei (memstema unui® indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scazutd de
tranzactionare, precum si de blrocrapa excesivi din domeniul constructiilor.

Avénd in vedere dinamica pozitivd a cererii si a ofertei pentru toate tipurile de
proprietéti imobiliare, numérul ageni;ulor imobiliare din Roménia a crescut, oferta acestora
fiind din ce in ce mai diversificats, iar calitatea serviciilor oferite mai buna. Astfel, se poate

A
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apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localitdilor din Roménia,
numérul acestora fiind mai mare in Jocalitigile de mari dimensiuni.

Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt reglementate, iar competitia intre agentii
imobiliare se desfasoard pe o piafd cu stricturd concurentiald determinati in primul rand de
lipsa barierelor la intrare. Cu toate aoéétéé concurenta prin pref este destul de scizuti, acest
fapt datorandu-se, cel mai prob;eibfivl,tfﬁgnoi‘ factori care tin de specificul activitaii. Accesul unui
segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia ca platformi de ciutare si
promovare a proprietitii imobiliare, reprezintd un fenomen care va avea un impact
semnificativ asupra profitabilitatii.pe. termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va
determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de concurenti si, drept consecintd, scaderi
de prefuri si o crestere de ansamblu g»éalitétii serviciilor, '

Domeniul imobiliar din Roménia a aritat pand in anul 2008 septembrie o dinamici
spectaculoasd atat prin cresterea numéruluj investitorilor cat si prin cresterea valorii la care au
avut loc tranzactiile. Criza financiari declansatd pe bazd de suport : imobiliar a Intors
semnificativ acest segment economic, . inregistrind o scidere permanentd atit al preului
terenurilor cat $i al cladirilor si constructiilor. .

Piata imobiliara a suferit schimbiri semnificative. Acestea par insa sd fi trecut, astfel
cd lucrurile s-au stabilizat si, contrar a ceea ce am crede, in prezent existd o cerere continu,
dincolo de lipsa lichidititilor pe piati. lar regiunea analizatd, judetul Harghita, nu face
exceplie de la aceastd tendinti. . o

Potrivit unor analisti, anul 2019 poate fi mai bun decat precedentii dintr-un singur
motiv, $i anume relatia mult mai echilibrats si mai corects dintre caljtate si pret.

3

Proprietatea imobiliard de evaluat aflats in orasul Gheorgheni, str.Gorunului, nr.108,
Jjudetul Harghita, este situatd in zona median al localitatii. : s h

Planul de incadrare in zona este prezentat in Anexa 3.

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietate imobiliard, situati in orasul Gheorgheni, str.Gorunului, nr.108, judetul Hérghita,
inscrisd in CF nr.54018 al localitatii Gheorgheni, a parcelei in suprafatd de 6.802 mp cu
constructii aferente, conform planului de dezmemrare, anexa la prezentul contract.

Proprietate imobiliar este compusi din:

- Teren intravilan in suprafati de 6.802 mp, topografie plana. _ »

- Constructia C10 - avand suprafatd construiti desfasuratd de 56 mp. Este o clddire cu
regim de constructie parter, construitd in anul 1970, din zidarie cardmidi, planseu beton,
acoperis terasd, avand tdmplarie metalici. Utilitati disponibile: energie electrici. Starea

* constructiei: satisfacitoare.

- Constructia C13 - avand suprafatd construiti desfésuratd de 117 mp. Este o clidire cu
regim de constructie parter, construiti in anul 1970, din ziddrie cirdmidi, planseu beton,
acoperis terasd, avand tAmplirie metalica. Utilitati disponibile: energie electrica, ap3,
incalzire. Starea constructiei: satisfacitoare. :

- Constructia C14 - avénd suprafati construiti desfasuratd de 257 mp. Este o cladire cu
regim de constructie parter, construiti in anul 1970, structura din stalpi prefabricati de
beton armat, inchidere perimetriald din zidarie cardmidd, planseu beton, acoperis terasa.
Utilitati - disponibile: energie electricd, api, canal, incilzire. Starea constructiei:
satisfacétoare.

o
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- Constructia C1 - constructie tip baracd metalicd, avand suprafatd construitd desfasuratd
de 270 mp. Starea constructiei: nesatisfacitoare. Este in stare de degradare avansati, in
concluzie nu constribuie la valoarea proprietitii.

- Constructia C3 - constructie tip Congtructia C10 deschis, avand suprafatd construitd
desfasuratd de 81 mp. Starea constructiei: nesatisficitoare. Este in stare de degradare
avansatd, in concluzie nu constribuie la valoarea proprietatii.

- Constructie speciald, imprejmuire, avind urmitoarele caracteristici: L = 173,16 m, H=
2,00 m, din plici din beton armat.

3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiilor care implici drépturi de proprietate
sau de folosin{d asupra terenurilor si clidirilor. Piata imobiliara nu este o piatd eficientd si nu
se autoregleaza ci este deseori influentati de reglementrile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numdrul de vanzitori si cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
Proprietatea imobiliard au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce
face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdrul locurilor de munci etc.

~ Ca pe orice piatd, preful de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere §i oferta.

Cererea reflecti nevoile, dorinfele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor. .

. Piata imobiliar3 in zond se afld pe un trend negativ, cererea este scizutd, datoriti
potentialului de cumpdrare scizuts.

Oferta-se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment si un anumit loc indici gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

Oferta pentru proprietétile imobiliare similare cu cel analizat, este redusi.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbari
semnificative atét pe piata autohtoni cit si pe cea analizatd prin prezenta.

* In momentul de fata, pe piata proprietatii imobiliare similard cu cel analizat numarul
tranzactiilor este redusi. Nu avem cunostinti despre tranzactii sau de oferte de vanzare de
proprietati similare In zon4. o

B
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA IN CONCEPTUL C.M.B.U ‘

A

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare a unei proptietdti imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie s fie:

¢ permisibild legal

* posibila fizic *

o fezabili financiar _

* maxim productivi ¢

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

“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare dacii nu existi
indicatii din piafd sau alfi factori care si conduci la concluzia c# existd o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.” (Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018).

Prudential, se recomand3 evaluarea proprietdtii in conditiile de utilizare actuals, adica
teren cu constructii industriale.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Estimarea valorii de piati a terenurilor, indiferent de starea in care se afld, s-a efectuat
in ipoteza terenului liber, folosind metoda comparatiei directe, consideratd metodi cea mai
preferatd atunci cand sunt disponibile vanzari suficiente.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzirile si alte date
pentru loturi similar, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesul de comparatie, sunt luate in considerare aseminirile si deosebirile intre loturi.
Analiza si sortarea informatiilor este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferengele dintre preturile plitite sau
Cetute pe unitatea de suprafad, cauzate de diferentele caracteristicilor specific ale
proprietdtilor si tranzactiilor (numite element de comparatie).
Elementele de comparatie includ:
Drepturi de proprietate
Restrictii legale
Conditii de finantare
Conditii de vanzare

SO O O

KUNA ADRIENE ~ nr.legitimatie 18174 X -16 -




Raport de evaluare — Teren cu constructii

Localizarea

S oo o

Zonarea

Evaluatorul considerd ci metoda cea mai
reprezintd metoda comparatiei vanzirilor,
propus spre evaluare. Comparabilele studiat

de evaluare.

Conditii de piata

Caracteristici fizice (mérimea, forma)
Categorie de folosinti
Utilitati disponibile

y

Comparabilele studiate sunt prezentate in tabelul urmétor:

adecvatd pentru evaluarea terenurilor
care este o metoda adecvati in analiza obiectului
€ sunt prezentate la anexa 4 al prezentului raport

Pret

unitar Data ofertei

Front Cu- | Ca-

Api

Gaz

II 03 2019

12.03.2019

Dintre comparabilele studiate s-au ales pentru grila de comparatie urmatoarele:

11

|12 |

Nr Elemente de comparatie Prqpr.igtate Comparabila - ]

ert subiect 1 3 7

1 | Tip comparabili oferta oferti ofertd

[ 2 | Dfeptul de proprietate transmis depline depline depline depline

3 Restrzcju legale nu sunt nu sunt fiu sunt nu sunt

4 Condzju de f nanjare numerar numerar numerar numerar

5 | Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare

|6 | Conditii de piati 13.03.2019 03.03.2019 18.02.2019 14.03.2019

7 | Localizare str. Gorunului | str. Kossuth L. 183 str. Frétiei str. Morii

8 Caracteristici fizice .
Suprafata (mp) 6.802 2.300 la cerere 8.538
“Front stradal ?: 13 20 ns ns
Topografe ' plani plani plani plani

9 Utllztaﬂ dzsponzbzle
Apa da nu nu da
Curent electric da da da da
Canalizare da nu ny nu
Gaz metan nu nu nu nu

10 | Zonarea mixtd mixta i
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Aplicarea metodei comparatiei, prin compararea elementelor, introduce dlferlte
procente sau valori de corectii care sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Nr . Proprictate Comparabila
ort Elémente de comparatie subject 1 3 -
Pref{ vénzare/ofertd (EUR) . 25.000 21.475 59.766
Pref unitar (EUR/mp) 10,00 10,00 7,00
| Tip comparabili ofertd ofertd _ofertd
Ajustare ;7;14"»/3
1_|Dréptul de proprietate tFansmis depline - depline depline depline . |
Ajustare 0% 0 0%] 0 0%] 0
Pref ajustat (EUR/mp) _ 9,50 '
2| Restrictii legale ‘nusunt nusunt o se untihTy
Ajustare 0%] 0 0%) 0 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 9,50 9,50 6, 50
3 |Conditii de finantare numersr numerar numerar - numerar -
Ajustare 0%] 0 0%] 0 0%] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 9,50 - 9,50 6,50
-4 |Conditii de vanzare | nepartinitoare | - nepartinitoare nepartinitoare | " riepdrtinitoare
Ajustare - 0%| o o%l o 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 9,50 9,50 _ __6,50
5| Conditii de piati 13.03.2019° | - 03.03.2019 -~ | "18.02. 2019 | 14i03.2019 -
Ajustare _ 0%] - 0 0%] of 0% 0
Pret ajustat (EUR/mp) 9,50 9,50 6,50
6 [Localizare | str. Gorunului | str. Kossuth L. 183 str. Frétiei str. Morii
Ajustare -10,00%] 0,95 0,00%] 0,00 10,00%] 0,65
Pret ajustat (EUR/mp) 8,55 9,50 7,15
*7..|Caracferistici fizice’ e P o
Suprafata si forma (mp) 6.802 2.300 la cerere 8.538
Ajustare -15,00%| "~ -1,28[-15,00%] _-1,43] 5.00%] 036
Pret ajustat (EUR/mp) 7,27 8,08 7,51
Acces’ drum asfaltat similar similar - inferior
Ajustare 0,00%| 0,00 0,00%] 0,00 -5,00%] 038
Pret ajustat (EUR/mp) 7,27 8,08 7,88
Topografie pland pland pland pland
Ajustare 0,00%]_0,00] 0,00%] 0,00 0,00%] 0,00
| Pret ajustat (EUR/mp) 7,27 8,08 7,88
8 Utilitﬁ,ﬁ»dispoﬁibile L apa,:;\r;z:ectr, en: electr -en.electr . |- ap3, en. electr ‘
Ajustare 10 32%! ’0,75 9 29%] 0,75 6,34%[ 0,50
Pret ajustat (EUR/mp) 8,02 8,83 8,38
9% Zonarea : mixtd mixta mixtd ixta
Ajustare 0,00%) 0,00%]
Corectii total nete (valoric) EUR -1,48" -0,68 1,51
Corectii total nete (procentual) % -15,61% ~7,11% 23,19%
Corectii total brute (valoric) EUR 2,98 2,18 1,51
Corectii total brute (procentual) % 31,39% 22,89% 23,19%
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Corectiile s-au luat in considerare astfel:

O

© 0 0.0 0 o

Tranzactie —au fost aplicate corcctii comparabilelor, respectiv 0,50 euro/mp deoarece sunt
oferte negociabile postate pe site-uri natidnale.

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;

Restrictii legale: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de vanzare: nu ay fost necesare ajustiri:

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: ajustarca de -10% a fost aplicatd comparabilei 1, aceasta fiind situati in zonj
cu piafd imobiliard a cererii si ofertei superioard fatd de localizarea obiectului prezentei
raport de evaluare; ajustarea de 10% a fost aplicat comparabilei 7, aceasta fiind situati in
zond cu piatd imobiliard a cererii si ofertei inferioars fatd de localizarea obiectuluj
prezentei raport de evaluare ' *
Carasteristici fizice :

Suprafata si formas: ajustarea de -15% a fost aplicatd comparabilelor 1 si 3, acestea fiind
parcele de teren cu suprafafii mult mai mics fala de supratata parcelei de teren analizat;
ajustarea dc 5% a fost aplicatd comparabilei 7, aceasta fiind parceld de teren cu suprafati
putin mai mare faa de suprafata parcelei de teren analizat.

Deschidere/ acces: :-ajustarea de 5% a fost aplicatd comparabilei 7, aceasta avand acces
calitativ inferioars fati de obiectul prezentei raport de evaluare; -

prograﬁe: nu au fost necesare ajustiri; '

Utilitati disponibile: ajustarea de 0,25 eur/mp pentru fiecare utilitate diferents, a fost
aplicatd comparabilelor, care prezintd utilititi in minus, in comparatie cu utilititile
existente al proprietitii subiect.

Utilizarea zonei: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilati pentru terenul Supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimiliabila

valorii ajustate a terenului comparabilei 7, deoarece comparabilei 7 i-au fost aduse cele mai
mici ajustdri brute valorice avind in vedere - caracteristicile analizate. In acest context
valoarea estimati pentru teren prin abordarea prin comparatii de piafd, analiza pe perechi de
date este de 8,38 eur/mp, rotunjit 8 eur/mp. '

Astfel, valoarea suprafetei totale a terenului este:

rOginie pref unitar (EUR/mp) s 8,00
Suprafata (mp) - 6.802
Valoare estimati (EUR) _ 54.416,00
Data de referinti 13.03.2019 |
Curs valutar (RON/EUR) 4,7632

Valoare estimati (RON) 259.194,29

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 ) -19-



Raport de evaluare — Teren cu constructii

4.3. ABORDAREA PRIN COST

Pentru evaluarea constructiilor aferente proprietatii imobiliare, evaluatorul considera
cd metoda cea mai adecvati reprezintd abordarea prin metoda costurilor de reconstructie-
costuri de inlocuire, abordare prezentatd in lucrarea d-lui ing Corneliu Schiopu, editate de
Editura Iroval — Cercetiiri in evaluare SRL, avand titlul: ,Metoda costurilor de
reconstructie - costuri de inlocuire "', IROVAL Bucuresti. '

Abordarea folosind metoda "costurilor de reconstructie-costuri ‘- de "inlocuire"
presupune identificarea din lucrarea d-lui ing Corneliu Schiopu, editate de Editura Iroval -
Cercetéri In evaluare SRL, avand titlul: ,,Costuri de reconstructie — costuri de fnlocuire”,
elementele constructive similare sau identice cu cel al obiectul prezentei raport de evaluare, si
aplicarea unor costuri brute de reconstructie prezentate in aceastd lucrare la o unitate de
masurd la care se referd costul brut de reconstructie in lucrarea d¢ mai us amintitd, E

Cantitatea elementelor identificate se refera la suprafata desfisurats, la” suprafata
opacd privind finisajele fatadei, respectiv suprafefei desfasurate, ‘pari ceea ce revine pentru
elementul la care se referd, respectiv la numirul ansamblelor la instalatiile sanitare.

Totodatd se vor folosi urmitoarelé ipoteze pentru coeficienti de corectie:
-Coeficientul cheltuielilor indirecte s-a aplicat in cuantum de 8,5 %, pentru a lua in calcul
cheltuiclile de proiectare, de organizare de santier, taxe (autorizatie de construire) si
cheltuielile de bransament. : O IR
-Calculele costului total direct unitar s-a efectuat pentru distanta-de transport sub 10Km si
localitatile cu nivel al Ill-lea de salarizare. Totodati costul devizului analitic s-a luat in calcul
pentru grad seismic de puterea a Vil-a.

-Costurile total directe unitare se corecteazi cu coeficienti:
» Coeficient de corectie distanti de transport — 6,997
> Cocficient de corectie manoperi — 0,965 o

~ Fatd de valoarea obtinutd ca cost brut de reconstructie, este necesar si se facd o
corectie datoriti schimbirilor elementelor de piatd al diferitelor elemente de constructie.
Pentru aceasta evaluatorul a utilizat lucrarea editat de Editura Iroval — Cercetiri in evaluare
SRL, al d-lui ing Corneliu Schiopu: Indici de actualizare Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire, august 2018. ’ o

Orice clidire prezintd diferite forme de deprecieri. Deprecierea cladirii reprezinti
pierderea de valoare a cladirii datorita diferitelor cauze. Trebuie avut in vedere identificarea
tuturor formelor de depreciere recunoscute de piatd, cuantificarea valorici a deprecierilor
constatate in final si deducerea din costul de reconstructie sau de inlocuire brut a acestei
valori. ‘ : '
Formele cunoscute de deprecieri a unei cladiri sunt:

» Deprecierea(deteriorarea) fizica
s » Deprecierea functional
» Deprecierea externi :

Deprecierea fizicd este cauzatd de degradarea in timp a materialelor din care este
alcdtuit elementul component al cladirii, de gradul de intretinere al clidirii, d¢ modul normal
sau agresiv in care se afla elementul. Intretinerea este de asemenea un factor care poate
contribui la aprecierea uzurii fizice a elementului. Deprecierea fizica poate sd fie recuperabilad
si nerecuperabili.

Pe durata de viafa a unei cladiri, in timpul exploatirii acesteia, parte dintre elementele
cladirii se impun a fi refacute imediat, reparate pentru a se asigura continuitatea in utilizarea
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acesteia. Aceste defecte ale elementelor cladiri reprezintd o uzuri fizici recuperabild. Se
poate spune ci, in cazul deprecierii fizice recuperabile, crestere in valoare in urma refacerii
este mai mare decit costu] remedierii.

Orice clidire in general are S subsisteme: structura de rezistentd, nchideri, invelitoare

subsisteme au n componenta elemente cu durata de Viafd mai mare sau maj mici, functie de
structura materialului utilizat |a executia elementului, de gradul de exploatare, de mediul
agresiv si nu in ultimul rand de gradul de intrefinere in general al constructiei. Din aceste _
considerente se deosebesc in cadrul unei constructii elemente cu durata de viatd lung, care
au de reguld o viata egald cu structura de rezistentd al constructiei si elemente cu durata de
viafdi scurtd, care au de reguld o viatd mai mici decat constructia in sine. Specialistii in
domeniu utilizeaza diferite valori ale duratei de viafd utild al elementelor unej cladiri.

' Deprecicrea funcgionals analizeaza picrderea de valoare datorita unei proiectiri
gresite, a modificarii standardelor, a schimbarij calitdfii materialelor, a circulatici interioare,
supradimensionarij unora dintre clementele cladirii. Deprecierea functionals se poate constata
si atunci cand lipseste un element al cladirii, care asigurd o utilizare corect a spatiului sau
atunci cénd elementul asiguri o utilizare partiali a spatiului,

Deprecierea externg analizeaza pierderea de valoare a cladirii din alte cauze decat cele
legate de proprietatea lui in sine. Deprecierea externs poate fi temporara sau permanenta si
este cauzatd, de reguli, de factor economici sau de I(y)calli,zare. , :

' Deprecierea externs este cauzatd de alfi factori din afara proprietatii supusi evaludrii.
Acesti factori printre altele sunt: modificarea raportului cerere-ofertd pi piata proprietitii
imobiliare, localizarea,

-

4.3.1, Evaluarea constructiei avind denumirea de ”Constructia C10” -

Pentru evaluarea constructiei “Constructia C10” aferents proprietdtii imobiliare,
evaluatorul consideri cj metoda cea mai “adecvati reprezintd abordarea prin metoda
costurilor, aplicand metoda costurilor de reconstructie-costuri de inlocuire, abordare
.prezentaté in lucrarea lucrarea_ d-lui ing ‘Corneliu Schiopu: Costuri de reconstructie —

- costuri de Tnlocuire. Clidiri cu Structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MITek
si constructii speciale, Editura Iroval Bucuresti — Cercetiri in evaluare SRL, 2014.

Costul de Inlocuire brut a] construcﬁei este prezentatd in tabelul de mai jos:

{\\r‘r‘ A Coef.
Ed S::;asf:za Cost catalog| Total cost corectie coc:;i;e Indice de Cost total
Nr. Element structural | Denumire / (mp) (EUR/mp) {EUR} distanti de manoper actualizare {EUR)
Crt. Simbol transport
vy B C=AxB 4 _E F G=CxDXEXF
: ‘ 0,9970 | 0,9652
l’l‘ STRUCTURA CARAMIDA GARAICR7 | 56,00 159,50 8.932,00 | 09970 | 0,9652 1,1713 10.067,68
3 |FINISAJ EXTERIOR - STROP 56,00 25,90 1.450,40 0,9970 | 06,9652 1,5017 2.095,96
4 |FINISAJ INTERIOR _ B1S 56,00 12,40 694,40 0,9970 | 0,9652 1,3778 920,68
| 5 [HIDROIZOLATIE [ IOFTERMO | 56,00 13,70 767,20 0,9970 | 0,9652 1,0307 760,95
6 - JUSI METAUICE 2,5%2,10 UMP2 2,00 126,90 253,80 0,9970 | 0,9652 1,1197 273,47
{INSTALATI ELECTRICE EILFT 3,00 6,00 18,00 0,9970 | 0,9652 1,0825 18,75
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EUR) 14.137,48
TOTAL:COST (CIB) FARA TVA (EUR) . - : ’ 18RO 94
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Stabilirea deprecierii tizice:

in conformitate cu normativul P135

bt |

ponderca clementclor constructive ale cladiri; si

uzura efectivd a acestora se prezinli dupi cum urmeaza:

: Pondere Grad de Uzyra
Specificatie conform uzura real ponderati al
1 normativ estimat elemeéntului

Structura de rezistenti 50% 60% ' 30%
Anvelopa (inchideri, compartimentiri, invelitoare), 23% 95% 22%
Finisaje 12% 95% 11%
Instalatii functionale 15% 95% 14%
TOTAL “ 100%

Astfel, gradul de uzurd fizica constatati este de 77,50%.

¥

Deprecierea externd poate fi temporari sau permanentd si: este cauzats, de reguli, de

factori economici sau de localizare. Fafd de o situatie normali de piata se poate presup

in localitatea Gheorgheni, nu existi-o

similare, puterea de cumpirare si modul de

une ci

piatd imobiliard permanenti si sdndtoase pentru bunuri

tranzactii de reguld nu sunt la data evaluirii

recunoscute de pia(d. Transferuri de proprietate speciale sau de interes special comparabile cu

obicetul prezentei raport de evaluare sunt minime, s

spune cd aprecierea din partea eval

vatorului a
justa,

au chiar nici nu exists, deci se poate

‘procentului de depreciere externd de 20% este

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

| Total cost de inlocuire brut EUR 11.880,24
Uzuri fizici ' % 77,50%
Valoarea depreciere fizici EUR 9.207,18
Total cost dupi depreciere fizica EUR 2.673,05
Depreciere functionali % 0,00%
Valoarea depreciere funcfionali EUR 0,00
Total cost dupﬁ depreciere functionali EUR 2.673,05
Depreciere eXterné v % 20,00%
Valoarea depreciere externi EUR

e T :

1]

~

In final aplicand cele expuse mai sus valoarea construc
imobiliare este de:

tiei C1 aferente proprietitii

: 2.138,44 EUR echivalent cu 10.185,83 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

o~
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4.3.2. Evaluarea constructiei avind denumirea de ”Constructia C13”

Pentru evaluarea constructiei ”Constructia C13” aferenti proprietitii imobiliare,
evaluatorul considerd cid metoda cea mai adecvatd reprezintd abordarea prin metoda
costurilor, aplicdind metoda costurilor de reconstructie-costuri de inlocuire, abordare
prezentatd in lucrarea lucrarea d-lui ing Corneliu Schiopu: Costuri de reconstructie —
costuri de finlocuire. Clidiri rezidentiale, Editura Iroval Bucuresti — Cercetdri in
evaluare SRL, 2009, respectiv Costuri de reconstructie — costuri de fnlocuire. Clidiri

_industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, Editura Iroval Bucuresti —
- Cercetiiri in evaluare SRL, 2010.

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

« Coef. -
Suprafata X Coef. .
¢/ sde Cost catalog| Total cost corectie corectie Indice de Cost total
Nr. Denumire / (EUR/mp} {EUR}) distanti de . |actualizare (EUR)
Element structural X {mp) manopera
Crt. : Simbol . transport
D E
A 8 C=AxB F G=CxDxExF
0,9970 0,9652
1 |INFRASTRUCTURA FCBS-V1 117,00 84,00 9.828,00 0,9970 0,9652 1,0354 9.792,32
2 - |SUPRASTRUCTURA . FZIDCAR24PFY 117,00 153,50 17.959,50 0,8970 0,9652 1,1209 19.371,96
3 IACOPERIS TERASA TERNE 117,00 102,70 12.015,90 0,9%70 0,9652 0,8561 9.899,04
4 1FINISAS. FINIHALA 117,00 32,70 3.825,90 0,9970 0,9652 1,0978 4.041,75
‘5 [INSTALATII ELECTRICE ELHALAC | 117,00 13,30 1.556,10 0,9970 | 0,9652 1,0571 1.582,95
6 |INSTALATH SANITARE SAHALAC | 117,00 16,20 1.895,40 0,9970 0,9652 | 08711 | 1.588,84
7 [INSTALATH DE INCALZIRE INCHALAC 117,00 25,70 3.006,90 0,9970 0,9652 1,0149 2.936,67
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EUR) 49,213,54
TOTAL CosT. (CIB) FARA TVA{(EUR) 41.355,91

‘Stabilirea deprecierii fizice:

In conformitate cu'normativul P135, ponderea elementelor constructive ale clidiri

isi
uzura efectivd a acestora se prezinti dupi cum urmeazi: ’
Pondere Grad de Uzura
Specificatie - conform uzuri real ponderati al
normativ estimat elementului
Structura de rezistents 50% 60% | 30%
Anvelopa (Iinchideri, compammentarx mvelltoare) 23% 95% 22%
Finisaje 12% 95% 11%
Instalatii functionale : 15% 95% 14% |
TOTAL 100% ‘

Astfel, gradul de uzuri fizic3 constatati este de 77,50%. )
i

Deprecxerea externi poate fi temporara sau permanentd si este cauzats, de reguld, de
factori economici.sau de localizare. Fatd de o situatie normald de piafa se poate presupune ci
in localitatea Gheorgheni, nu existi o piatd imobiliard permarients si sindtoase pentru bunuri
similare, puterea de cumpérare si modul de tranzactii de reguld nu sunt la data evaluarii
recunoscute de piafd. Transferuri de proprietate speciale sau de interes special comparabile cu
+ obiectul prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu existi, deci se poate
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spune cd aprecierea din partea evaluatorului a procentului de depreciere externi de 20% este

justa.

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

Total cost de inlocuire brut RON 41.355,91
Uzuri fizici % 77,50%
Valoarea depreciere fizici RON 32.050,83
Total cost dupi depreciere fizici | RON 9.305,08
Depreciere funcfionali o % 01,00%
Valoarea depreciere functionali RON, 0,00
Total cost dupi depreciere funcfionali RON - . 9.305,08
Depreciere eXterne % 20,00%
}_Valoarea depreciere externi RON »_ 1 861,_()2

in final aplicind cele expuse mai sus valoarea constructiei C13 aférenteé proprictitii

‘imobiliare este de:

7.444,06 EUR  cchivalentcu  1.562,83 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fiird TVA

4.3.3. Evaluarea constructiei avind denumirea de ”Construcfia Ciki”

Pentru evaluarea constructiei ”Constructia C14” aferent proprietatii imobiliare,
evaluatorul considerd ci metoda cea mai adecvati reprezintd abordarea prin metoda
costurilor, aplicind metoda costurilor de reconstructie-costuri de inlocuire, abordare
prezentatd in lucrarea lucrarea d-lui ing Corneliu :Schiopu: Costuri de reconstructie —

Editura Iroval Bucuresti — Cercetiri in evaluare SRL, 2010.

costuri de .inlocuire. Clidiri industriale, .comerciale, agricole si constructii speciale,

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

: . Coef. !
Suprafatd e o Coef. . s
Sc/Sdc Cost catalog|  Total cost corectie - coreétie Indice de Cost total
Nr, Denumire / (EUR/mp) (EUR) distantd de . |actuafizare (EUR)
Element structural N (mp) manoperd
Crt. R ) Slmbol transport . .
A B C=AXB ® £ F. G=CXDXEXF
o 0,9970 0,9652 : .
1 1STRUCTURA 7DEP2D9H4| 257,00 211,50 54.355,50 0,9970 0,9652 1,1187 58.515,32
2 |FINISAJ " | FINIHALA | 257,00 32,70 840390 | 09970 | 09652 | .1,0978 8.878,03
3 |INSTALATII ELECTRICE ELHALAC 257,00 13,30 3.418,10 0,9970 0,9652 1,0571 3.477,07
4 |INSTALATH DE INCALZIRE INCHALAC 257,00 25,70 6.604,90 0,9970 0,9652 1,0149 6.450,63
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EUR) ’ ) 77.321,05
TOTAL'COST (CIB) FARA TVA {EUR) 64.975,67
Stabilirea deprecierii fizice:
Y §

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174

-24-




Raport de evaluare — Teren cu constructii

In conformitate cu normativul P135, ponderea elementelor constructive ale cladirii si
uzura efectivd a acestora se prezintd dupi cum urmeazi:

Astfel, gr adul de uzurd fizics wnstatatii cste de 77,50%.

Pondere Grad de Uzura
Specificatie conform uzura real ponderati al
normativ estimat elementului
Structura de rezistenti 50% 60% 30%
Anvelopa (inchideri, compartimentiri, invelitoare) 23% 95% 22%
Finisaje ’ 12% 95% 11%
Instalatii functionale 15% 95% 14%
TOTAL 100% !

Deprecierea externi poate fi temporari sau permanentd si este cauzata de reguld, de
factori economici sau de localizare. Fatd de o situatie normald de piati se poate presupune ci
in localitatea Gheorgheni, nu existd o piad imobiliard permanenti si sinitoase pentru bunuri
similare, puterca de cumpdrare §i modul de tranzactii de reguld nu sunt la data cvaludrii
recunoscute de piatd. Transferuri de proprietate speciale sau de interes special comparabile cu
obiectul prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu exists, deci se poate
spune ci aprecxerea din partea evaluatorulul a procentului de depreciere extema de 20% este

Justa

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

Total cost de inlocuire brut EUR 64.975,67
Uzuri fizici % 77,50%
“Valoarea depreciere fizici EUR 50.356,15
"Total cost‘dupa depreciere fizica EUR 14.619,53
Depreciere functionali % 0,00%
‘Va'l'oare‘a depi‘eciere functionali EUR 0,00
“Total cost dupa deprecxere functlonala EUR 14.‘619,53
Depreciere externe % 20,00%
Valoarea depreciere extern EUR _ 292391

In finak apllcand cele expuse mai sus valoarea constructlel C14 aferente proprietit

imobiliare este de:

11.695,62 EUR

NOTA: Va‘Zoarea de mai’éus este fird TVA

echivalent cu

55.708,58 RON
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5 '

4.3.3. Evaluarea constructiei speciale avind denumirea de ?imprejmuire”

Pentru evaluarea constructiei speciale avand denumirea de “Imprejmuire” aferentd
proprietatii imobiliare, evaluatorul considerd cd metoda cea mai adecvati reprezintd
abordarea prin metoda costurilor, aplicand metoda costurilor de reconstructie-costuri de
inlocuire, abordare prezentati in lucrarea lucrarea d-lui ing Corneliu Schiopu: Costuri de
reconstructie — costuri de finlocuire. Cladiri industriale, comerciale, agricole i
constructii speciale, Editura Iroval ‘Bucuresti — Cercetiriin ev,ahia‘re SRL, 2010.

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

3

Suprafatd 1 Coef. Coef. . :
. Scp/ Sdtc Cost catalog| Total cost | corectie o c‘g.ie Indice de | Cost total
re e
Nr. Denumire / (EUR/mp) (EUR})  |distanta de _ lactualizare: {EUR)
Element structural X (mp) manopera
Crt. Simbol <] transport
. | D, E ‘
A B L£=AxB 5 F G=CxDxExF
| . 0,9970 0,9652
IMPREJMUIRE DIN PLACI DIN - o ’
1 IMPLBA 346,3 30, - 5973 ,9970 0,9652 0,9018 9.196,48
BETON ARMAT 2 60 10 9 0.9
TOTAL COST {CIB) CU TVA (EU R) - - o ‘ 9.196,48
TOTAL COST/(CIB):FARATVA [EUR) - .. wr il C D RIS B & 41 %V B

Gradul de uzurd fizici constatati (réal estimatd) este de 60%.

Deprecierea externd poate fi temporara sau permanentd sl este cauzatd, de reguld, de
factori economici sau de localizare. Fata de o situatie normald de piafa se poate presupune ci
in localitatea Gheorgheni, nu existi o piatd imobiliard permanenti si-sdndtoase pentru bunuri
similare, puterea de cumpdrare i modul de tranzactii de reguld nu sunt la data evaluarii
recunoscute de piatd. Transferuri de proprietate speciale sau de interes special comparabile cu
_ obiectul prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu exists, deci se poate
_spune cd aprecierea din partea evaluatorului a procentului de depreciere externi de 20% este

Jjusta. ‘ o '

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

Total cost de inlocuire brut EUR 7.728,14
Uzuri fizica ._ % 60,00%
Valoarea depreciere fizici EUR _ 4.636,88
Total cost dupi depreciere fizici EUR 3.091,25
Depreciere functionald - - % : 0,00%.
. Valoarea depreciere funcfionali EUR 0,00
Total cost dupi depreciere functionali EUR 3.091,25
Depreciere externe . % 20,00%
Valoarea depreciere externi EUR E

it

3

KUNA ADRIENE - nr.Jegitimatie 18174 . _ © o -26-



Raport de evaluare — Teren cu constructii

In final aplicand cele eXpuse mai sus valoarea constructiei speciale avand
denumirea de ?Imprejmuire” aferente proprietitii imobiliare este de:

2.473,00 EUR , echivalenteu  11.779,41 RON

NOTA: Valoarea de mai sus este fird TVA

Valoarea proprietitii imobiliare situati in orasul Gheorgheni, str.Gorunului,
nr.108, judetul Harghita, inscrisi in CF nr.54018 al localititii Gheorgheni, a parcelei in
suprafatd de 6.802 mp cu constructii aferente, conform planului de dezmemrare,
reprezinti suma valorii constructiilor obtinute prin metoda costurilor si valoarea
terenului aferent proprietifii imobiliare obtinuti prin metoda comparatiei pe perechi
de date, si este de:

. e

Denum;re Valoare estimatii | Valoare estimati
T - (RON) (EUR)

Constructia C10 10.185,83 2.138,44
Constructia C13 7.444,06 1.562,83
Constructia C14 55.708,58 11.695,62
Imprejmuire 11.779,41 2.473,00
Teren 259.194,29 54.416,00
TOTAL 344.312,18 72.285,90

4.4. ABORDAREA PRIN PIATA

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

* Abordarea prin metoda comparatiilor de piat nu s-a aplicat, decarece nu existd oferte
relevarnite pentru proprietati imobiliare similare. Transferuri de proprietate comparabile cu
obiectul prezentei raport de evaluare sunt minime, sau chiar nici nu exista.

4.5. ABORDARE“A PRIN VENIT

Abordgrea pe bazi de venit reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari
ale evaludrii proprietitii imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind
veniturile si cheltuielile a’ferehtc unei proprietati. -

in principiu metoda veniturilor considera bunul imobiliar ca o generatoare de venituri.
Veniturile sunt sume de bani presupuse a fi obtinute periodic. Intre venitul periodic (anual) si
valoarea de piati a proprietdtii existd un raport numit si rata de capitalizare. Atunci cind este
rezonabil s se :presupuni ci rata -de capitalizare este constantd pentru proprietati de tip
similar in conditii de piata similar, rata de capitalizare de pe piatd se poate aplica pentru
convertirea venitului obtinut cumulate in vederea estimdrii valorii prezente a proprietatii
evaluate,
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Valoarea ob{inutd prin aceasti metodi se referd la intreaga proprietate.
Avéand n vedere numirul redus de inchirieri de proprieta{i similare din zona, metoda
nu a putut fi aplicatd satisfacitor. '

4.6. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

Estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare situati fn orasul Gheorgheni,
str.Gorunului, nr.108, judetul Harghita, inscrise in CF nr. 54018 , al localitatii
Gheorgheni, a parcelei in suprafatd de 6.802 mp cu constructii aferente, conform
planului de dezmemrare, s-a realizat aplicand o singurd abordare, fiind fundamentate pe
principiile economice ale prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.
Rezultatele abordarilor au fost; :
[J Abordarca prin cost: VPROPRIETATE = 72.300 EURO = 344.300 RON
M Abordarea prin piatd: nu s-a aplicat; ‘
0 Abordarea prin venit: nu s-a aplicat.

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analizi a
rezultatelor. Aceste criterii sunt: . :
o Adecvarea - se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevanti, avand in vedere
scopul si destinatia evaluirii;
o Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai
recente-informatii de pe piata imobiliara, tinand cont de scopul evaluarii;
o Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultati in urma aplicarii metodei ce a
utilizat cele mai multe informatii de pe piata imobiliara.

Avénd in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor
poastre, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse
in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineazd ca valoarea proprietitii imobiliare
supuse evaludrii este estimata conform abordarii prin cost.

ASTFEL, VALOAREA ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE:

344.300 RON

echivalent 72.300 EUR

~ VALOAREANU ESTEINFLUENTATA DE T,
B VALABILA N CONDITILE PREZENTATE |

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,7632 RON/EURO din data de 13 martie 2 W,
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fara TVA). St

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerentel
privind valoarea sunt: :
o Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conform cu standardele de evaluare a bunurilor;
o Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la reprezentantul destinatarului,
evaluatorul neasumandu-si responsabilitatea pentru veridicitatea sl acuratetea acestora;

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA , P
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Subliniez cd valoarea recomandatd a fost determinatd strict prin perspectiva situatiei
socio — economicd de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare In care poate actiona obiectivul,
la data de referin{d a evaludrii. Situatia se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, functie de dinamica economiei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR,

legitimatia nr. 18174

KUNA ADRIENE — nr.legitimatie 18174 » -~ -29-
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TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru sl Publi¢itate lmobiliatd HARGHITA

43330

. Nr. cerere |
Biroul de Cadastru si Publicitate Imohiliard Gheorgheni o Ziva | 06
Luna 12
) - - . Andl . 2018
EXTRAS DE CARTE "U‘NC'ARA Cnd verificare
RN
Carte Funciard Nr. 54018 Gheorgheni 100064912111 :
A}

A. Partea [. Descrierea imobilulul

Adresa: Loc, Gheorghenl, Str Gorunului, Nr. 108; Jud. Ha’rghita )

'Nrj. Nr..cadastral
Crt | Nr. topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al | 54018 « 13,411
'Constructu . )
.. | Nr cadastral )
Crt Adresa Observatii / Referinte -
Nr. ;
ALl 54018- Loc. Gheorgheni, Str Gorunului, Nr. veliiri - X . .
54018-C1 108, Jud. Harghita C Nr. niveluri:1; S. construita la s0k:270 mp; SOPROANE
Al2 |  5401B-C2 Loc. Gheorgheni, Str Goruntlul, NF. Ty, "y elurii1; 5. construlta 1a 50i:1006 mp: ATELIERE
_ 108, ]uq Harghita _ . i ] . .
AL3 54018-C3 Loc. Gheorghent, Str Gorunulul, Nr.™ [ - niveluri:1; 5. construita la sol:81 mp; COPERTINA
108, Jud. Harghita
; P Le¢. Gheorgheni, StF Gortrnului, Nr.  |Nr. riveluri:1; S. construita la sol:l m P"ANO‘U
Al4 54018-C4 gneni, , P »
o 108, Jud. Harghita PUDLICITAR ¢
) Loc. Gheorgheni, Str Gorgnului, Nr.
Al.S 4018-C! : ‘ ' ‘
: 5 8-C5 108, Jud. Harghita Nr. niveluri;1; S, construita la sol:10 mp; GRUP SOCIAL
. ; Loc. Gheorghem Str Gorunuiui, Nr. [Nr. niveluri:1: S. c_onstruxta la sol:5 mp; POMPE
Al.9 018-C9 g . ' :
>4018-C 108, Jud. Harghita - COMBUSTIBIL .
AL10 54018-C1 Loc. Gheorghenl Str Go_runulm, Nr. INr. niveluri:1; S, construita [a sol:56 mp; STATIE
- €10 108, |ud. Harghita i ALIMENTARE
AL.11 54018-C Loc. Gheorgheni, Str Gorunului, Nr.  [Nr. niveluri:1; S. construita la ENE mp; REZERVOARE
L 1 108, {fud. Harghita COMBUSTIBIL
. c - Loc. Gheorgheni, Str Gorunalui, Nr. |Nr. niveluri:1; S. construlta la sol:131 mp; CABINA
Al1.12 54018-C12 .
N 108, Jud. Harghita POARTA
Loc. Gheorgheni, Str Gorunului, Nr. - i ol . RIROU
Al1.13 54 - ’ ¢ E : . :
018-C13 ,103,JU€1~ Harghita . Nr. niveluri 1, S. construita la sol:117 mp; BIROUR!
All4| 54018-C14 | LOC Gheorgheni, Str Gorunulul, Nr. Iny “niveluriii; S, construita a sol:257 mp; CANTAR
— 108, ]uc_i‘ Harghita . i
AL15] 54018-C15 Loc. Gheorgheni, Str Gorunulul, NF. ™| hivelurizL; 5, construita [a sol-199 mp: BIROURI
108, Jud. Harghita

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

13330/ 06/12/2018

Act Notarial nr, Contract de vanzare-cumparare aut. nr. 5243, din 05/12/2018 emis de Solyom Csilla Maria;

Al, ALll, Al.2, AlL.3, Al.4, ALS, AL,

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare dobandit prinjg, A1,10, A1.11, A1.12, A1.13, Al.14,

drepturi reale de garantie si sarcini

Conventie, cota actuala 1/1 Al15
1) I._NDUS‘TRY TRANSILVAN SRL, CIF:528690, cu sediul in mun.Ghe‘erhen‘i
C. Partea lll. SARCINI . e
lnscrlerl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 54018 Comuna/Oras/Municipiu: Gfgeorgtfem
Anexa Nr. 1 La Partea | !‘ H @é‘
. \} g,%o
Teren Nt %2 o5 ma
e N RO KM
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* » Observatii / Referinte \\\ §é§
54018 13.411 _
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

/
§
i
!
H
|
57252 ]
51222 b
B | } §
i Loy
! o
'svzlsx §
\ L I
- ! P
%Y ‘ P
A 1 i
u \ ¢ i §
Ny - {
; Ay S R
b
i
i
%
Lt
Date referitoare la teren _
| ne | Categorie [inwa [ Suprafata . < e e
crt| folosints |vilan (mip) Tarla Parcela Nr. topo » Observatii / Referl,nt_eA
1| euti pal 13411 - . - -
.constructii I A :
- Date referitoare Ia constructii :
N Y Destinatie Situatie S
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
p Al.l 54018-C1 constructii anexa 270 Cu acte|S. construita la sol:270 mp; SOPROANE
‘ , _constructii S. construita la sol:1006 mp; ATELIERE
Al.2 54018-C2 industriale si 1.006 Cu acte
- v edilitare ) _ .
AL3 | 54018-C3 | constructii anexa’ 81 Cu acte|S. construita 1a s6l:81 mp; COPERTINA
AL4 | 54018-c4 | constructii-anexa 1 Cu acte|S. construita Ja sol:1 mp; PANOU PUBLICITAR.
| aLs _ 5‘40.18-:_(::5 ‘ _cOns_tru’Ctii a’héxa 10 Cu actels. construita Ia sol:10°mp; GRUP SOCIAL _
AL9 | 54018-C9 constructii anexa 5 Cu acte|s: construita la sol:5 mp; POMPE COMBUSTIBIL
_ _constructii- S. construita la'sol:56 mp; STATIE ALIMENTARE
Al.101. 54018-C10 industriale si 56 Cu acte i
: edilitare
. i - . . S construita fa sol:73 mp, REZERVOARE
.Al.ll 54918 Cl1 ?QnStrUCtH anexa 73 Cu acte. COMBUSTIB!L ‘

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 67772001 Pagina 2 din 3
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; x Destinatie : Situatie " :
it . . LN ’
C Numar constructie Supraf. {(mp) juridics Observatii / Referinte
- constructii S. construita la sol:131 mp; CABINA POARTA
L. 54018-C12 administrative si 131 Cu acte
Lz . social culturale ; _
(AL 54018-C13 constructii anexa 117 CU acte|s. construita 5 sol:117 mp; BIROUR
Sk ¥/ _constructii v - S. construita (a sol:257 mp; CANTAR
v 5“°§¢>“'@ﬁ 41 54018-C14 industriale si 257 Cu acte
0;(; ‘ig‘%@’; i _ edilitare ) .
R constructii 5. construita [a s0l:199 mp; BIROURI
) Al.l5] 54018-C15 administrative si 199 Cu acte P
social culturale

Carte Funciard Nr. 54018 Comuna/Oras/Municipiu: Ghéorgheni

Lungime Segmente ‘
1) Valgrile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie n plan.

Punct Punct Lungime segment/| Punct Punct Lungime segment

inceput| sfarsit ¢+ (m) fhcepyt] sfarsgit ) e {ni)

1 2 _ - 5.327 2l v 3 , 3033

3 4 95.827 4 5 . 035

5 6] ' 0.8 6 7 11.08

7 8 8,577 8 o9l 202,462

9 19 - 37.953 10 11 35463

1" 12 48.704 12 13| 80587

13 14 24,956 14 15 20787

15 16 2.543 16 17 T 32,543

17 . 18 18.268 18 19 38.839

19 20 6.0 20 21 , 10.453

21 22 8.9 22 23 . 10793

23 24 8.857 © 240 ¢ 28] _ ~ 19.308

25 26 51.752 26] 27 15.38
27 1 - 43.706

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetry,
*** Distanta dintre punhcte éste formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastrats de acest
birou.

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

S-a achitat tariful de 7960 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.1/05-12-2018 in suma de 7960, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 231.

Data solutionarii, As’is‘ten_t Registrator, y / Referg/r}t, Y
-12- J OVACS

06-12-2018 RIFA KoY

Data eliberarii,

(510 2515 B .

L]
Document care contine date cu caracter persorial, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. ) Pagina 3-din 3
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Comparabila 1

https://www.szekelvhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/4405 1 9-telek-gyergyoszentmikloson.html

'

%

o

T Ingatian - Turizmus » Telek

. - - - X
36 .;de rate fard dobanda I

 Showroom eMAG Brasov

Telek Gyergyoszentmikloson : 10 EUR/négyzetmeéter (akudhato)
RNE

L ?l \ SIpoenzCral hirdcics
ELADO ...

2300 m* teriilet _
a Kossuth Lajos 183.
szam alatt,

20 méter szélesség
az Ut feldl.
{lebetonozott teriilet;
suprafata betonata)

o

ErdeklSdni 9-16 6ra kozstt
Tel: 0730620 821 )
Gyergy6szentmikios (Gheorgheni)

@ wesey € Orvonauiery

Hirdetés tartalma

Etado telek Gyergyoszentmikioson, a 138 nemzeti ut méﬂett, Kossuth Lajos 183, a vasut allomashoz kozel, 2300 nm, lebetonozva,
20 m nyitassal a 13B-re. '

P . P Szporzordf hirdetés
Informacidk a hirdetésral ’ ’

Ar 10 EUR /négyzetméter (atkudhatd)
Termék allapota Hasznélf :
Hirdetés jellege Kinal

Feladashidd 2017.11.23

Megtekintve 749 alkalommal

Azonositd #440519

Kapcsolat a hirdetdvel

Hirdets Csiki Tibor Sandor

Teleplilés Gyergyoszentmiklos / Hargita megye
-




Comparabila 2

https:_//www.szekeivhirdeto. info/aprohirdetes/59-telek/494170-15-000-m2-terulet-
gyergyoszent.html '

Ingatian - Turizmus » Telek

15.000 m2 teriilet Gyergydszentmiklds ipari zondjéban 89 500 EUR (aikudnats)

L]

Szpanzerdl hirdelés

: ~ %
36 de rate fara dobénda w
Showroom eMAG Brasov

Hirdetés tartalma

-

Elado 15.000 m2 terlilet Gyergydszentmikios ipari zonajaban, volt Ontode teriiiete. )
Rendelkezik: - kénnyQ megkézélithetc’jség, 3 fazisa ipari aram, a terUleten részben fedett beton osziopokkal és plilérekkel ellatott kb.
4500 m2 tarold talathatd, transzformator haz. '

A terifet felosztva éntékesithetd (részlegesen is eladhato)!!

De vanzare teren cu suprafata de 15.000 m2 in zona industriala a mun. Gheorgheni la fosta |. M. G. Tumnatoria Gheorgheni, cu
drum de acces, curect trifazic, piloni §i stalpi de beton partial acoperit cu suprafata de cca 4500 m2, constructie pentru transformator
de curent.

Terenu! se vinde si dezmembrat.

Informacicék a hirdetésrdél

Ar 89 500 EUR (alkudhatd)

Hirdetés jellege Kihal B
Feladasi id6 2019.03.06

Megtekintve 2 alkélommai

AZONROSItD #494170

Kapcsolat a hirdetdvel

Hirdetd Well ingatian Gyergyoszentmikos
Teleplilés Gyergyoszentmiklos / Hargita megye
Weboidal www.welimob.ro




Comparabila 3

htips://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/477375-ipari-terulet-gyergyoban.htm]

A}

furmiug » Jelek

Ipari teriilet Gyergyéban! E - 1 000 EUR/ar
Hirdetés tartaima

Etado Ipari tertilet Gyergyoban, a volt dntdde terliletén nagyon kedvezd aron. Iranyar 1000/ar. Nagyobb ferilet vasariasa esetén
nagy arkedvezmeényt ajaniok! ) '

Seponzoerdis hirgetés

Informdciok a hirdetésrdl

. L sotuR | 36derate fari dobandd
Hirdetés jeliege Kinal Showroom eMAG Brasov: ...+ -

Feladasi id6 2019.02.18 ’

hegtekinive 16 alkatommal

Azonosite - #477375 ' :

Kapcsolat a hirdetéve! e e
e . et g8
TS

Hirdatd © Elado Kiado

. B R
Telepiiés Gyergyoszentmikiés / Hargita megye . : .
p yergy gita megy € wesneLy €» UTVONALTERV

Weboldal eladokiado.ro

Pad




Comparabila 4

hitps://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/551 290~2825-m2~belterulet—

gyergyoszen.html

9825 m2 belteriilet Gyergydszentmiklos.

Euﬁé BELTERULEY - OE VANZARE TEREN INTRAVILAN

£ladd 2825 M2 bl Gyergyd x & Makkos utca kdz6ut ,
) futballpdlya mellett.
- 13 m széles, 220 m hosszo, hilzati vz, villany, sxenoyvizcsatoma sendsaor a terlet
kozetében
AsiPret: 8 eurl m2 - alkudhat6éinegocinbit
OWEL Tel: 0758-348705 O WELL
- Emaik: wellgyergyogdgmail.com -
wwiv.wellimob.ro

De vithzare teren intravilan cu suprafafa 2825 m2 situatin mun. Gheorgheni intre strada
Nicoale BAlcascu i strada Makkos, 1angd terenu! de. fotlal,

Hirdetés tartalma

8 EUR/négyzetméter (akudhats)

Szponzordlt lirdetés

g ”
36 de rate fard dobanda _ eS
Showrcom eMAG Brasov

CMAG

&)

& wesnewy € UTvONAUTERY

Efadd 2825 m2 belteriilet Gyergyoszentmikioson a Balcescu a Makkos utca kGzott, futbalipalya mellett.

- 13 m széles, 220 m hossz(, haldzati viz, villany, szennyvizcsatorna rendszer a terGlet kozeleben.

De vanzare teren intravilan cu suprafata 2825 m2 situat in mun. Gheorgheni intre strada Nicoale Balcescu s strada Makkos, 1anga

stadionul de fotbal.

Caracterislici: - 1atime - 13 m, lungime - 220 m, apa curentd, curent electric si canalizare n apropierea terenulu. .

Ar/Pret: 8 eur/ m2 — alkudhaté/negociabil.




Comparabila 5

https.//www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/3 15476-80-ar-beltelek htm#fulscreen

- Ingatian - Turizmus » Telek
80 ar beltelek , o c : 10 EUR
FEXEIROEINGD : :

Seporizordfl furdetéy

(7Y

§7

&

Susiness
Discount Day$
Terrminal mobil

Honeywell Dolphin 605

3.282,02 lei

Hirdetés tartalma

“ ELADO 80 beltelek Haladas utcaban. Viz, villany 100 méterre van.
GYonyoru panorama, csendes komyezet. 37 m-es utcafrontal rendelkezik. Alkalmas hazepitesre vagy lakopark kialakitasara, akar
befektetes celjabol is megeri. RENDEZETT IRATOKKAL.
AR MEGEGYEZES ALAPJAN.

informacidk a hirdetésrél

Ar 10 EUR

Hirdetés jellege  Kinat
Feladasi id6- 2019.03.11
Megtekintve . 11 alkalommal
AZONOSHS #315476

Kapcsolat a hirdetdvel

Hirdets
L2

Telepliiés Gyergyoszentmiklos / Hargita megye
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Comparabila 6

http ;//www.ehirdetes.ro/epitkezesre—valo—ingatlan-eladelad—1 6538.html

Epitkezésre valé ingatian eladelad

35,000 ron ~ 7.609 €

Hirdetés lira
rdetés leiras. ~ 2.333.334 forint ~ 8,975 $
. : L

Gyergyészé:‘r:{vt‘rhikl‘éson 10 ar beltelek eladé a Godros utcaba tel.0734913220
~ Credit cu Aprobare 30
de Min

8 Harqgita,
tiyergy6szentmiklds

" Térkép
20,000 Lei = 412 Lei / lund.

Hereficlaza de dubiindd fixa dela 8.60%la
GTP Bank i aprobare in 30 de minutel,

:opbankie

. Hirdets Vizi Levente
Feltéltve 2019-03-12, hirdetés azonositd 16538, megtekinve 71 atkalommal. Allapot Hasznalt

Megosztas

Comparabila 7

ECG Tamas Laszlo SPRL, Odorheiu Secuiesc, lichidatorul judiciar al SC
SECURITY GROUP SRL vinde teren cu constructii, situati in Gheorgheni, str Morii, nr
2, judetul Harghita. T

Suprafaga terenului este de 8.538 mp, pretul unitar al terenului avand valoarea de 7
eur/mp. o

Pe corpuri imobiliare independente §i distincte, valorile bunurilor imobile de natura
terenurilor §i constructijlor, aflate in Gheorgheni, str Morii, ar 2, judetul Harghita, judetul
Harghita, sunt urmétoarele: ‘ :

Valoare

Nr ' Valoare
ort Denumire estimata estimata
' (RON) (EUR)
1 | Terenaferent 270.255,88 59.766,00
2 | Casi de lemn 18.042,11 3.989,94
3 | Hala gater 18.930,68 4.186,44
TOTAL 307.228,67 67.942,39
TOTAL rotunjit 307.000 68.000
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