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HOTARAREA nr.115/2017

privind aprobarea pretului de pornire la licitatie publicd si a Caietului de sarcini
pentru vdnzarea imobilului situat in municipiul Gheorgheni,
str. Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni,

in sedinta ordinara din data de 22 iunie 2017,
Avand in vedere:

— Expunerea de motive nr.7857 /2017 a primarului Municipiului Gheorgheni;

— Raportul de specialitate nr.7451/2017 al Compartimentului patrimoniu, din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni;

— Raportul de evaluare a proprietatii imobiliara rezidentiala situatda in municipiul
Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita, elaborat in mai 2017 de
catre evaluator autorizat Sardi Tamas — inregistrata la Municipiul Gheorgheni
cu nr.7290/2017

— H.C.L. nr.58/2017, privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a unui
spatiu si a terenului aferent din imobilul situat in municipiul Gheorgheni, str.
Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita

— Rapoartele comisiilor de specialitate constituite din cadrul Consiliului Local:

— Administrarea patrimoniului, buget, finante crearea surselor de venituri
proprii;
— Urbanism, amenagjarea teritoriului, protectia mediului, conservarea
monumentelor istorice si de arhitecturd,
Luand in considerare prevederile:

— Legii nr.213 /1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acestuia, cu
modificarile si completarile ulterioare;

—~  Codului Civil, republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit. ¢}, alin. (5), lit.b), art.121, alin. (1), (2),
art.123, alin. (1), (2) si ale art.45 alin.(3), art.115 alin.(1) litera b) din Legea nr.215/2001
privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - (1) Se aproba pretul de pornire la licitatie publica a unui spatiu si a terenului
aferent din imobilul situat in municipiul Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr.7, judetul
Harghita, identificat prin C.F. nr.56331/CF vechi 6976, respectiv nr.56331-C1-U2/CF vechi
6976 /C/1I Gheorgheni, proprietatea privatd a Municipiului Gheorgheni, nr. inventar 10240,
in valoare totala de 23.474,81 lei, din care: 23.000,00 lei reprezinta valoarea imobilului
conform Raportului de evaluare a proprietatii imobiliara rezidentiala situatd in municipiul
Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita, elaborat in luna mai 2017 de catre
evaluator autorizat Sardi Tamas, Anexa nr.l la prezenta, si suma de 474,81 lei reprezinta
contravaloarea evaluarii, adaugat potrivit art.2, alin. (3) din H.C.L. Gheorgheni nr.58/2017.




(2) Se aproba Caietul de sarcini privind vanzarea imobilului situat municipiul
Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita, potrivit Anexei nr.2, care face parte
integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 - Se imputerniceste primarul Municipiului Gheorgheni, domnul Nagy Zoltan,
pentru incheierea si semnarea contractului autentic de vanzare-cumparare a imobilului
prezentat la art. 1.

Art.3 - Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Gheorgheni si Compartimentul patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului municipiului Gheorgheni.

Art.4 - Prezenta hotarare se comunica:
a) Prefectului, judetul Harghita,
b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

c) Directiei economice si Compartimentului patrimoniu din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Gheorgheni.

Gheorgheni, la data de 22 iunie 2017

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL MUNICIPIULUI,
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PENTRU O PROPRIETATE IMOBILIARA REZIDENTIALA

ELABORAT in mai 2017
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REZUMAT

Obiectul evaludrii: Proprietatea imobiliard rezidentiald situatd in municipiul
Gheorgheni, str. Kossuth Lajos nr. 7, jud. Harghita.
-Scopul evaludrii: Estimarea valorii proprietatii in vederea vanzarii imobilului.

. Opinia astipra valorii: In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea de piatd pentru proprietatea imobiliarda (asa
cum este definit in prezentul raport la pct.1.2), la data de 19.05.2017 este:

=23.000= (doudzecigitreimii) lei.

r | Considerente privind valorile estimate:
~ Valoarea nu tine seama de T.V.A. ;
— Valoarea este o ‘predict,;ie; |
— Valoarea este subiectiva;

~ Cursurile valutelor au fost calculate la cotatiile de referintd anuntate de
B.N.R. pentru data evaluarii:

1 EUR = 4,5729 lei 1 U$D = 4,1140 lei
— Evaluarea este o opinie é‘supra unei valori;

~ Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (pct.3).

22.05.2017

Exemplarnr. 1 / 1
~ Contine 32 file
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1. PREMIZELE EVALUARII

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.
1.7.
1.8.

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare
pentru formarea unei baze de pornire la licitatia publica in vederea vanzarii,
printr-un raport de evaluare in format scris, de tip explicativ.

Valoarea de piatd conform Standardelor de evaluare a bunurilor (SEV
100 - Cadru general): este suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpéarator hotirat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupia un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere.

Drepturi de proprietate evaluate: Obiectul prezentului raport de
evaluare constituie dreptul integral (adicd posesia, folosinta si dispozitia)
asupra acivelor, in proprietate exclusiva, identificate la pct. 2.2 din prezentul
raport de evaluare, fard ipoteci sau servituti si liberd de orice alte sarcini.
Drepturile de proprietate asupra imobilului din care face parte proprietatea
evaluata nu sunt clarificate, acest imobil aflandu-se in indiviziune.

Baza evaludrii: Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei
proprietdti la un moment dat. Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri
facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.
Pentru o abordare cat mai corectd a proprietatii evaluatorul s-a bazat pe
principiul substitutiei, principiul echilibrului si pe principiul anticiparii
veniturilor viitoare. Astfel opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul
economic general in care are loc operatiunea de evaluare si stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare. :

Prezenta evaluare s-a bazat pe reglementdrile nationale in materie:
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017: SEV 100 - Cadru general,
SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii, SEV 102 - Implementare, SEV
103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 - Drepturi asupra
proprietatii imobiliare si GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru
determinarea valorii de piatd a proprietatii asa cum este definit de SEV 100
- Cadru general.

Data evaluarii: 19.05.2017.
Data inspectiei: , 19.05.2017.
Data intocmirii raportului: 22.05.2017.

Surse de informatii:

- informatii furnizate de utilizator: _
- Extras de carte funciard nr. 6976 a localitatii
Gheorgheni, eliberatd de Biroul de Cadastru si
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pag. 3

Publicitate Imobiliard Gh
data de 27.11.2014, Yo 2

- Extras de carte funciari nr. 697 / C a localitatii
Gheorgheni, eliberatd de Biroul de Cadastru si
Publicitate Irmobiliara Gheorgheni sub nr. 15869 din
data de 27.11.2014,

- Copie carte func1ara nr. 56331-C1-U2 a localitatii
Gheorgheni (nr. CF vechi: 6976/C/II),

- identificarea, descrierea si istoricul proprietatii;
anunturile de micad publicitate ale presei locale: siptimaéanalul Heti
H1rdeto, Uj Kelet si Kisujsag respectiv de pe portale de internet: www.
szekelyhirdeto.info, www.erdelyitelkek.ro, www.olx.ro etc;
publicatii de specialitate: revista Bursa constructulor respectiv
Buletine documentare’ de expertiza tehnica ale C.E.T.;

Anuarele statistice ale Roméniei, Buletine de 1nformare lunare;

discutii cu participantii pe piata imobiliara: vanzatori, cumparitori,
investitori,, chiriagi, agenti imobiliari;

B.N.R.: cursuri valutare de referinti pentru data de 19. 05.2017:

1 EUR = 4,5729 lei 1 U$D = 4,1140 lei;
informatii obtlnute ca urmare a inspectiei la fata loculul ,
Catalog nr. 124 pentru reevaluarea - cladlrllor de locuit si
administrative, reeditat de Matrixrom in-anul 1996;

Catalogul pentru clasificarea si duratele normale de functionare a
mijloacelor fixe;
Normativul P135/1999 al ILN.C.E.R.C./M.L.P.A.T.

. 15869 din

2. PREZENTAREA DATELOR:

2.1.
2.2.

2.3.

2.4.

Utilizatorul raportului de evaluare: Municipiul Gheorgheni;

Proprietatea evaluata: parte de imob'il, proprietate

rezidentiala descrisa in anexa nr. 6,
adresa: str. Kossuth Lajos nr. 7 ,

mun. Gheorgheni, jud. Harghita.
inscrisd in Cartea funciard nr.: 56333-C1-U2 (nr. CF  vechi:

6976/C/1I),
N a localitatii: ~ Gheorgheni;
nr. topografice: parte din 1045/C/II, 1046/C/Il,
1047/C/1l si 1048/C/11,

nr. cadastral: neatribuit,

la data evaluarii este ocupat de: chirias;

Proprietar: Municipiul Gheorghem CIF 18462967, domeniu

privat, dobandit prin Lege (pe baza art. 1138 din
Codul civil).

Evaluatorul: Inginer mecanic din anul 1992;
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‘{ 2.5.

Curs  de

Membru titular A.N.E.V.A.R. din anul 20

Curs de evaluarea bunurilor mobile organizat de
A.N.E.V.A.R. in 2006;

Membru Corpului‘ de tutori A.N.E.V.AR. din anul
2009;

‘Membru titular A.E.F.-Romania din anul 2010;

Membru titular U.N.E.A.R.-ANEVAR® cu legitimatia
si stampila nr. 15949;

Expert tehnic judiciar din anul 2014;
Polita de asigurare profesionald numarul 16771 /
02.01.2017, emisa de Allianz-Tiriac.

Aria de aplicabilitate a evaludrii si a raportului: In prezenta evaluare

/ imobilul a fost abordat in concordanta cu standarde profesionale utilizate in
evaluarea proprietatilor. In raport vor fi determinate i explicate daca aceste
abordari sunt diferite de practica nationald sau de standardele altor
discipline (de ex. IAS) aplicate in procesul de evaluare.

2.6.

Date privind impozitarea: Impozitarea proprietatilor si a veniturilor este

reglementatd de Codul fiscal, dar Consiliile locale pot aduce majorari sau
diminuari la nivelul impozitelor asupra proprietatilor imobiliare.

f”\

2.7.

Zonarea urbanistica: exista, zona B,
Impozit pe teren CC: 4.215 lei/ha/an,
Impozit pe cladiri rezidentiale: 0,095% pentru persoane fizice /

0,1% pentru firme, pe an dm

valoarea impozabild,
Impozit pe cladiri nerezidentiale: 0,5% pentru persoane fizice [
' 1,2% pentru firme, pe an din

" valoarea impozabila,
Valoarea minimi consemnatd pe piata imobiliara specificd in anul
2016 pentru calculul venitului din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal (conform art. 111 din Legea nr.

227/2015 privind Codul fiscal):

- teren: 25,0 lei/m?2,

- cladire: ' 1.000 lei/m? Su,
Impozit pe venit: 16%,
Cota T.V.A. de baza: 19%,

Schimbari posibile ale nivelurilor impozitelor:
nu se cunosc.
Istoric:

Proprietari initiali imobil:  persoane fizice,

Anul P.L.F. a cladirii: cca. 1900,
Consolidari/ extmderl /renovari/schimbare de destinatie:
nu e cazul;

Costul de realizare brut: nu se cunoaste.
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2.8.

2.9.

3.1.

Utilitatea sau inutilitatea functionala:

Propr1etate cu clad 1T, /
administrativa  con ofwfﬁ “ destinatiei
actuale sau utilizari alternative
rezidentiale.

Descrierea pietei, zonei, a amplasamentului, constructiilor: in anexe.

3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

IPOTEZE GENERALE

3.1.1. Nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa la
dispozitie sau pentru chest1un1 legate de considerente juridice sau de
proprietate.

3.1.2. Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii, daca nu se
specifica altfel.,

3.1.3. Se presupune ca proprietatea este gestionatd cu responsabilitate si
ca se aplicd un management competent al acestuia.

3.1.4. Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar
nu vi se acorda garantii pentru acestea.

3.1.5. Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de
amplasare si materialele ilustrative din raport sunt incluse doar pentru
a-1 ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea.

3.1.6. Se presupune cad nu existd conditii ascunse sau nevazute ale
proprietitii, ale subsolului sau structurilor, sau cei care ar face ca
proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice de specialitate necesare descoperlrn lor.

3.1.7. Se presupune ca au fost obtinute sau pot fi obtinute sau reinnoite
toate autorizatiile, licentele si certlﬁcatele de ocupare, aprobdrile sau alte
acte solicitate de 1nst1tujc111€ locale, regionale sau nationale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeaza estimerea valorii.

3.1.8. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor
si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare exceptand situatia cand in
raportul de evaluare nu a fost identificatd, descrisd si consideratda o
nonconformltate

3.1.9. Se presupune ca utilizarea terenului si a cladmlor/ constructulor se
realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu exista incalcari
sau violdri ale altor proprietéti, dacad nu se mentioneaza altfel.

3.1.10. Noi am fost solicitati s presupunem in scopul acestei evaluari ca nu
existd nici un fel de contaminari si costul activititilor decontaminarilor
nu afecteaza valoarea.

3.1.11. Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contamindrilor sau materialelor periculoase.
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3.1.

3.1.

3.1.

3.1.

3.1.

3.2.

3.2.

12. Noi nu am fost informati de nici un fel de in atie réfentoare la
utilizaérile trecute sau prezente atat pe proprieta @ét si pe‘terenul vecin
pentru a stabili daci existd vreo contaminare a P Memm analizate in

aceste utilizari sau amplasmente si deci valoarea este estimatd in
ipoteza ca nu exista asa ceva.

13. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne.angajam pentru o expertizi sau o cercetare
stiintifica necesara pentru a fi descoperit. _

14. Daca ultérior se va stabili cd existd contaminare pe proprietatea
analizatd sau pe oricare alt teren vecin sau ca mijloacele care au fost
puse in functiune ar putea contamina aceasta ar putea diminua valoarea
raportata (inundatii, surpatii).

15. Noi nu am ficut o expertiza tehnica a structurii de rezistenta, nici nu
am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in stare tehnicid buni, corespunzitoare unei
exploatari normale Aceasta reprezinta opinia asupra stérii partilor

neexpertlzate si acest raport nu trebuie inteles cad ar valida integritatea
lor.

16. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici
si fizici care pot aparea ulterior evaludrii si pot inluenta opiniile si
rezultatele din aceasta lucrare.

CONDITII LIMITATIVE

1. Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, intre teren si
constructii se realizeazd in functie de prevederile din raport. Valorile
separate alocate terenului si cladirilor nu trebuie utilizate in combinatie
cu n101 o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

3 2.2. Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de

publicare.

3.2.3. Evaluatorul prin natura muncii sale nu va fi solicitat sa ofere

consultanta ulterioara sau sa depund marturie in instanta in legatura cu
proprietatea in chestiune decat daca au fost facute inifial aranjamente in
acesta privinta. -

3.2.4. Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la

3.3.

3.3.

valori, identitatea evaluatorului sau firma la care lucreaza) nu vor fi
difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agenti de vanzare sau
alte cai de mediatizare fara acordul in prealabil al proprietarului si/sau
utilizatorului raportului.

IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE SUPLIMENTARE

1. Orice estimari ale valorii continute in raport se aplicd intregii
proprietdti si orice implementare sau divizare a totalului in valori
fractionate va invalida valoarea estimata, daca acesta nu au fost stabilite
in raport.
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3.3.3. Constructiile propuse se presupun a fi finalizate, daca nu se
stipuleaza altfel orice constructie se presupune a fi in conformltate cu
planurile de constructie prezentate in raport.

3.3.4. Evaluatorul presupune ci cititorul sau utilizatorul acestui raport a
primit copii ale planurilor de constructii disponibile si contractele de
inchiriere sau amendamentele de care dezmembreaza proprietatea.

3.3.5. Nu a fost furnizata nici o descriere juridicA sau cadastru, astfel ca
evaluatorul a folosit harti municipale (sau alte surse specifice) pentru a
stabili. dimensiunile fizice §i marimea proprietatii. Daca o masuritoare
atestd ca aceastd informhtie nu este valida, ea va trebui reajustata.

3.3.6. Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazéaza

' pe conditiile cyrente de pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe
termen scurt’si sunt influentate de inexistenta unei economii stabile,
aceste previziuni sunt prin urmare supuse schimbarii conditiilor viitoare.

4. METODOLOGIA

Potrivit comenzii depuse de client misiunea evaluatorului a fost determinarea
valorii de piatd a proprietatii definite la punctul 2.2. Pentru aceasta evaluatorul a
studiat piata acestor imobile din municipiul Gheorgheni si a colectat informatii
despre tranzactii / oferte avand ca obiect proprietati similare / asemanatoare.
Pentru minalizarea influentei motivatiei partilor implicate in tranzactiile studiate
asupra preturilor, trebuiesc studiate mai multe tranzactii cu proprietati
asemanatoare de pe piata delimitatd. Deoarece fiecare proprietate imobiliarad este
unica,, pentru a le apropia caracteristicile asupra datelor colectate se aplica
corectii, sunt facute ajustari adecvate pentru a reflecta diferentele dintre acestea si
subiect cu ajutorul a diferiti algoritmi si proceduri matematice.

5. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia imobilului a fost realizatda in data de 19.05.2017 de catre
subsemnatul in prezenta reprezentantului proprietarului d.1 Csavar.
Cu ocazia inspectiei s-a identificat proprietatea, s-au stabilit dimensiunile,

caracteristicile gi starea tehnica a cladirii, s-au stabilit aspecte juridice, economice

sau tehnice care ar putea influenta valoarea proprietatii si s-a relevat proprietatea.
Pentru colectarea unor date necesare procedurii de lucru evaluatorul a
inspectat si zona de amplasare.

6. ABORDARI ALE EVALUARII

Pentru determinarea valorii bazate pe piatd a proprietatilor imobiliare,
acestea pot fi abordate - conform Standardelor de evaluare a bunurilor in trei
moduri enumerate mai jos. Toate aceste abordari sunt fundamentate pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.




RAPORT DEEVALUARE | L - ¥

6.1. Abordarea prin piata: oferd o indicatie asupra 5\7?(; 11 rm/c mpararea
activului subiect cu active identice sau snmlare, alNgaror sé cunoaste.
Asupra acestor preturi sunt aphcate corectii, care %ﬁﬁgxawrlce diferenta
intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor comparabﬂe
fatd de cele ale activului evaluat.

6.2. Abordarea prin venit: oferda o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare Intr-o singura valoare a capitalului potrivit
principiului anticipatiei. Astfel la metoda actualizarii fluxurilor financiare
viitoare pe baza scenariilor de evolutie a veniturilor obtenabile de bunul
subiject si cheltuielilor de exploatare se determina fluxurile financiare de
disponibilitati libere de obligatii, care se actualizeazi cu o rata detreminata
pe baza estimarii riscurilor asociate acestei activitati. O altd metoda bazatd
pe aceastad abordare este metoda capltahzaru este o forma prescurtata a
actualizarii (pentru ca se modelezi o singura perioada) care capitalizeaza
perpetuu un venit net previzionat (numit capitalizare netd) sau un flux de
numerar (beneficiile viitoare previzionate - capitalizare bruta).

6.3. Abordarea prin cost: oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult
pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu acelasi utilitate,
fie prin cumpdrare, fie prin construire. Evaluatorul estimeaza costurile de
achizitionare a terenului si de construire a unei noi proprietati cu acelasi
utilitate sau de adaptare a unei proprietati vechi pentru acelasi utilizare.
Daca este determinata costul de realizare a unei proprietiti cu cladire noua,
acest cost se ajusteaza pentru pierderea din valoare cauzata de uzura fizica,
de deprecierea functionala si cea economica.

6.4. Evaluarea terenului: Terenul are valoare pentru cd are utilitate ca
amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricold sau de
‘suport-al cailor de comunicatii. Poate fi evaluat cu ajutorul unei abordari de
mai sus, cu ajutorul combinatiei a doua sau utilizadnd chiar toate cele trei
abordari enumerate, rezultand diferite tehnici de evaluare. In cazul de fata
s-a utilizat metoda prin comparatia directa.

7. CONCLUZII

In urma aplicarii metodelor de evaluare bazate pe abordarile utilizabile, in

anexele nr. 8 - 1o au fost obtinute urmatoarele valori pentru proprietate:

Metoda costurilor: Veost = 24.283‘ lei,
Metoda capitalizarii: Veap = 23.047 lei.

Datorita lipsei datelor de piatad de cantitate si calitate suficienta pentru astfel
de imobile nu s-a putut aplica nici o metoda bazata pe abordarea prin piata.
Proprietatea evaluatad se situeaza intr-o cladire cu varstd scriptica foarte mare
pentru care estimarea uzurii fizice este dificilda, respectiv aportul terenului la
valoarea proprietatii poate fi numai aproximata, ca urmare valoarea obtinuta cu
ajutorul abordarii prin costuri nu este pertinentda. Deoarece aceste tipuri de
proprietati in general sunt generatoare de venituri, metoda bazatd pe abordarea
prin venit reflecta in cazul de fatda mai bine valoarea de piata a proprietatii,




 la data de 19.05.2017, prin rotunjire, are valoarea de piata de:
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astfel proprietatea imobiliard definita la punctul 2.2 in
=23.000= (douazecisitreimii) lei.
» Valorile exprimate sunt valabile in numerar sau alte aranjamente
financiare asemanatoare,
» Valorile nu tin seama de T.V.A,,
» Valoarea este o predictie,
» Valoarea este subiectiva,

» Cursurile valutelor au fost calculate la cotatiile de referinta anuntate
de B.N.R. pentru data evaludrii (pct. 1.6),

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

» Valoarea estge‘valabilé in conditiile prezentate in acest raport la pct. 3.

8. DECLARATIE DE CONFIDENTIALITATE

Toate informatiile si datele continute in prezentul raport de evaluare sunt
confidentiale atat pentru evaluator cat si pentru utilizator. Nici o responsabilitate
referitoare la prezentul raport nu poate fi acceptata de evaluator fatd de o terta
parte. Nu este permisa publicarea integrala sau partiala a raportului, sau oricarei
referinte sau valori incluse in raport, sau a numelui si afilierii profesionale a
evaluatorului, fard aprobarea scrisa prealabila a evaluatorului.

9. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in concordanta cu Standardele
de evaluare a bunurilor: SEV 100 - Cadru general, SEV 101 - Termenii de referinta

~ ai evaluarii, SEV 102 - Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri ale

valorii, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii- imobiliare si GEV 630 - Evaluarea
bunurilor imobile, editiile din anul 2017.

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost inspectat
de mine, care am evaluat proprietatea, avand in vedere cadrul de reglementare,
baza, instructiunile, ipotezele $i conditiile limitative sus-mentionate, fara a avea o
relatie particulara cu clientul sau un alt interes actual sau de perspectiva fata

proprietatea evaluata. Acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea

obtinerii unei valori, solicitare venitd din partea proprietarului sau a altor persoane
care au interese legate de proprietatea evaluata, iar remunerarea evaluarii nu se
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. Nici o tertd parte nu a
furnizat vreo consultanta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

In aceste conditii imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in prezentul raport de evaluare. /

Data: 22.05.2017




o~

RAPORT DE EVALUARE




ANEXA NR. 1

Luna.. 1. i
1 Anul...2014...

OFICIUL DE CADASTRU $| PUBLICITATE IMOBILIARA HARGHITA
BIROUL DE CADASTRU Sl PUBLICITATE IMOBILIARA, GHEORGHENI

EXTRAS DE CARTE FUNC!ARA

pentru
INFORMARE

>

‘Cartea funciard ey nr.6976 Comuria/ Oragt Municipiv GHEORGHENI

e APatcaka

i o | Suprafaga
ot | r‘-lr.‘top o Des cngrea nmebxlufxy - In . - Observatji

B. Partea.a ll-a_

N | Tnsctieri privitoare la proprietate Obser
et - vatii
45 MUNICIPIUL GHEORGHENI -domemu ‘privat _in cota de|

AR kAN e iR NSt msasusnaenan.

Conf.inch.nr. 15869,_ )14

_C.Parteaalll-a

Nr, | S Lo id g P
ot Insetieri privitoare la sarcini

Liber

| Observa

i

4

Geitific ¢ prezentul extras corespunde ntru totul cu pozitiile in vigoar® din cartea funciara originald; din preziua eliberafi acestuia, pastrata de
acest birou,
Prezentul extras de carte funciard poate fi utilizat conform cererii pt. informare drept de: proprietate i NU este valabil la
ncheierea actelor autentificate de notarul public.
S-a-achitat tariful de  inelus intaxa publicit.imob. pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul oir. P, 2.7.2

Asistent - registrator,
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OFICIUL DE CADASTRU 8| PUBLICITATE IMOBILIARA HARGHITA
BIROUL DE CADASTRU $! PUBLICITATE IMOBILIARA GHEORGHENI

EXTRAS DE CARTE FUNGIARA
pentru

Cartea funciars cu nr.6976/C  Comunal Oras/ Municipiu GHEORGHENI

A, Parteal-a

:S;pppa’fat a :

Descrierea imriobilului in mp “Observatji

| PARTILE RAMASE IN

| INDIVIZIUNE FORTATA SUNT;

- terenul cladit si curtea aferenta
“Sfundatia

-podul casei’

~peretii despart.intre apart.

| -instalatie-electrica pana la
bransam.

. Spatii de locuit conipusa din 5
N _ __|apart.

v B. Parteaall-a _‘
Nr. ’ Tnscrieri privitoaré 1a proprietate Obser |
ert. vatii

55 MUNICIPIUL GHEORGHENI in cota de 72/1152 parte
‘Conf.inch.nr.15869/2014cf

C.Parteaalll-a

Observa
i

chi Tnscrieri privitoare la sarcini

TiGar

Cettific ¢& prezentul ext',ras‘ co,re_spu,r,nde intru toful cu poziiite in vigoare din cartea funciard-originald, dii preziua-eliberari acestuia;
pastrata de:acest birou.

Prezentul extras: de carte funciark poate fi utilizat conform cerefil pt. informate drept.de proprietats g1 NU este valatil fa

inchelérea actelor-dutentificate- de-notarul public.

Asistent - registrator,
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ANEXANR.3

RELEVEU SPATIU

PRAD <> CENTRU

str. Kossuth Lajos

®

RESTAURANT
(,Pizza Joe")

c';; .
_466m

F 3

Lt

Spatiul evaluat

3,40m

Spatii de locuit

L

Spatiu de locuit conform C.F. nr. 56331-C1-U2 / Gheorgheni
Adresa: str. Kossuth Lajos nr. 7, mun. Gheorgheni, jud. Harthf
ini

Proprietar:  Municipiul Gheorgheni
22.05.2017

SCARA 1:50

Curtea imobilului
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Piata imobiliara, analiza preliminara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate (partiale sau totale) contra unor bunuri, cum sunt banii. v

O serie de carateristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele altor bunuri
sau a serviciilor. Fiecare imobil este unic, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt eficiente: numarul vanzatorilor si cumparatorilor care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o putere mare de cumpérare, ceea ce
face ca aceste piete si fie sensibile I stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdarul de locuri de munca precum si sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plati, nivelul dobanzilor etc. in
general proprietatile imobjliare nu se cumpara cu plata integrala, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactta este periclitata.

Spre deosebire de pletele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd si. este
deseori influentata de reglementarlle guvernamentale si ale autoritatilor locale. Cererea si
oferta de propnetatu imobiliare Tns& pot sa tinda catre un punct de echmbru dar acest punct
este teoretic si rareori poate fi atins, existand in totdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, astfel pot aparea de multe ori o supraofertd sau un exces de cerere si nu un echilibru
pentru un tip de proprietate imobiliara.

Paticipantii pe piata imobiliara (cumparatorl vanzatori, Iocaton locatari etc) nu sunt
in totdeauna bine informati, iar tranzactii nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat d:sponlbnle Propnetatlle
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, dar sunt putin lichide si‘de obicei procesul
de vanzare este lung.

Datoritd acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia
sunt afectati de factori interni si/sau externi proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul / varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, arhitectura i restrictii privind proprietatile pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (reZIdentlale comerciale, industriale,
agricole, speciale respectiv terenuri libere), care la randul lor sunt impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea pietei si dezagregare
a proprietatii.

2. Piata imobiliara specifica proprietéatii evaluate

fn cazul proprietétii subiect pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Acesta este o proprietate tip
rezidentald teren Tn cladire de locuit colectiva (apartament in casa la curte comuna). Avand
in vedere termenii de referintd si analiza celei mai bune utilizari tipul proprietati va fi
considerata ca spatiu administrativ.

Proprietatea este situatd In municipiul Gheorgheni, in zona centrald a localitatii. In
zonA majoritatea imobilelor sunt proprietati rezidentiale tip casa la curte cu cladire de locuit
individuale cu regim de naltime pana la P+E cu magazme in partea stradala a parterului
plus cladiri anexa si teren pana in jur de 3.000 m2. Zona are toate facilititile necesare
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functionarii proprietatilor re2|dent|ale acces auto, toate retele de utlT"ca’il (curent electric, apa
potablla canalizare menajera si transfer date prin cablu si cu unde radlo prin gsm), fara
poluare si ambient civilizat.

Un alt factor caracteristic al proprietdtii este varsta scriptica a cladirii, care este foarte
mare, peretii realizati dintr-un material tratat chimic (caramida ceramica), iar durabilitatea
ridicata (de gradul I, adica durata de functionare mai mare de 100 ani).

Terenul proprietdtii de evaluat nu este dezmembrat si are o suprafati mica, la care
nu existda comparabile adecvate. Pentru estimarea contributiei terenului la valoarea
proprietatii va fi evaluat terenul aferent cladirii i valoarea rezultats alocatd conform cotei
detinute.

Datorita reprofilarii - activitatilor economice mceputa in urma cu cca. 15-20 ani, in
sensul maririi cotei procentuale aferente’ prestarilor de servicii din totalul numarului unitatilor,
a crescut numarul proprietatilor cu destinatie comerciald administrativa prin convertirea unor
proprietati rezidentiale in aceste tipuri de imobile. In general proprietatile comerciale sunt
amplasate in locurile cu vad si cu o expunere vizibila mai bund pentru atragerea unor
potentiali cumparatori. Pentru unitdtile administrative, unde se presteaza diferite servicii
specializate, nu mai este'aga de lmportanta vadul, pot fi situate si in locuri mai putin expuse.

Datoritd dimensiunii proprietatii proprietatea subiect nu prezinta prea mare interes
pentru investitorii din afara localitatii, pentru care putem afirma c& acest imobil are o piata
locala. Orasul ocupéa o suprafata relativ mica (1 mii ha in intravilan) pentru care distantele
sunt relativ mici (3-4 km), fapt datoritd caruia pretul proprietatilor din localitate nu prezint3
diferente majore la localizare (sunt comparabile).

Propnetatu echivalente: sunt proprietati cu o atractivitate egala la concurenta cu cea
analizata: in cazul de fata se identifica proprietatile rezidentiale din zonele centrale. Acestea
pot fi utilizate ca spatii de birouri fara efectuarea unor investitii insemnate.

Proprietati complementare: sunt alte proprietati sau tipuri de proprietti imobiliare ce
sunt complementare celei analizate: in cazul de fata se identifica proprietatile comerciale.

Avand in vedere cele prezentate piata specﬂ" ca se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare administrative din municipiul Gheorgheni.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a
localitatii, populatia sa tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tlpul de proprietate delimitat.

3. Cererea solvabil

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferinele
consumatorilor. Analiza cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori
(cumpérétori sau chiriasi) pentru un anumit tip de proprietate, la diferite preturi si intr-un
anumit interval de timp.

Baza economicd a comunitdtii o reprezintd activitatea economicd ce permite
afacerilor locale si genereze venit din pietele situate in afara limitelor comunititii.
Recensiunea economicd generald a influentat in mod inevitabil si situatia economicd a
localitatii, astfel dupd anii de minim 2012-13 aceasta incepe sa prezinte un trend de
cregtere atat in privinta numarului intreprinderilor active, cat si in privinta cifrei de afaceri
realizate. Avand. insa in vedere declinul semnificativ din trecut putem afirma c3 situatia
economica a localitatii este inca in scadere.

Municipiul Gheorgheni are o populatie de 20 mii de locuitori, care in ultimii-20 ani
scade de la un recensdmént la altul. Varsta medie se situeza in jur de 37 ani si numarul
gospodariilor este circa 7 mii. Rata somajului este la un nivel mediu (aproape 6% din
populatia activa la sarsitul lunii februarie). Cele mai multe locuri de munca sunt create n
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industrie ( prelucrarea lemnului si industria alimentara), cu salarii medu de aproximativ 2.400
lei, dar situat mult sub nivelul mediu pe tara de 3.108 lei.

in prezent numarul firmelor prestatoare prezintd tendinta de crestere numai la
categoriile P.F.A,, L.LF;, L1. etc., dar aceste entitati desfasoara actwntatl la un volum redus si
fn general in spatii delimi_tate din spatiul de rezidentd, marea majoritate fiind salariatii care isi
suplimenteaza retributia dintr-o mica afacere.

Cereri pentru aceste tipuri de proprietati pot veni din partea unor firme locale care se

~ dezvoltd si care au nevoie de noi puncte de lucru, sau din partea unor firme din afara

localitétii care doresc s& deschidd o reprezentantd aici. Aceastd cerere este mai putin
ridicata fatd de anii precedenti ca urmare a evolutiei pietei imobiliare si a blocajului de pe
piata creditelor. Pe de alta parte cererea potentialéd este diminuata si de faptul ¢a o parte din
aceasta cerere se orienteaza spre dezvoltarea unor proprietiti cu cladire noud pentru ca
diferenta dintre pretul de cumparare si cel de construire se regaseste in avantajele ce
rezultd din detinerea unei cladiri noi moderne, ce nu neceSIta adecvari sau modificari (fara o
depreciere functlonala) P

Cererea pentru incHirierea spatiilor comerciale vin din partea unor firme nou infiintate
sau unor firme mici care Tsi extind aria de activitate sau maresc volumul activitatii, care nu
dispun de capital propriu suficient si nu pot sau nu vor s3 atraga capital imprumutat. Datorita
gradului mare de incertitudine in situatia economica si financiard a majoritatii firmelor sunt
multe astfel de cazuri, conducénd la o cerere relativ constanta pentru inchiriere, dar volumul
este inca sub nivelul din anii precedenti.

Pe baza celor de mai sus putem trage concluzia ci cererea pentru proprietétile
administrative din localitate este redusa

4. Oferta competitiva

Oferta se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar: proprietatile deja
existente, unitatile aflate sub constructie precum si cele aflate in stadiu de proiect.

Tn localitate multe dintre cladirile rezidentiale au fost convertite In spatii comerciale
sau administrative si existd cladirile fostelor intreprinderi de stat cumparate de firmele
partlculare si renovate. In ultimii ani s-au construit putine spatii administrative si exista
investitii Tn curs sau proiecte pentru astfel de proprietati numai pe scard mica. Aceste
investitii au fost / sunt realizate din surse de finantare procurate individual si sunt putine
autorizatii emise pentru dezvoltarea unor spatii noi. Politica de vanzare ale bancilor din
ultima vreme a pus amprenta pe toate segmentele pietei imobiliare, foarte sensibild la costul
finantarii determinand in mod dlrect scaderea tranzactiilor si in cazul proprietatilor tip
nerezndentlale

Majorltatea spatiilor existente sunt ocupate de proprietari, dar suprafetele neocupate
cu activitatea proprie sau eliberata prin restrangerea activitatii proprii, parte din proprietatea

. detinuta respectiv proprietatile comerciale detinute de investitori - care au cumparat candva

astfel de spatii pentru a le da in locatiune - sunt oferite spre inchiriere. Datorita lipsei de
incredere n piata imobiliara astfel de investitii sunt foarte rare in prezent.

Pe teritoriul administrativ al municipiului exista oferte relativ putine pentru fiecare tip
de trazactie (vanzare sau locatiune), rezultand o ofertd competitiva de proprietati similare in
numar mic.

5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliara in contradictoriu cu pietele emergente va exista in totdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd, astfel daca cererea ramane in urma ofertei preturile cresc
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\C)G N g /
favorizand vanzatorii si invers scaderea cererii fata de ofert;\%%@gemé;f
aduce In avantaj cumparatorii de pe piata imobiliara prin preturile scazute.

Ca urmare a evolutiilor petrecute in ultimii ani pe piata imobiliara, segmentul
proprietatilor adminstrative oferta pentru aceste tipuri de proprietéti in municipiul Gheorgheni
a depésit cererea, deci putem vorbi de o piata a cumparétorilor.

Dupa cunostintele evaluatorului aceste tipuri de proprietati sunt oferite 2pe piata intre
cca. 300-500 euro/m? si sunt inchiriate pentru o chirie unitara intre 2-6 euro/m? in functie de
localizare, stare, dimensiuni, gradul de finisare si calitatea instalatiilor.

22.05.2017
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PREZENTAREA ZONEI DE AMPLASARE

Proprietatea de evaluat este o prOpriétate imobiliara care se afla in judetul Harghita,
municipiul Gheorgheni, in zona centrala a localitatii.

Zona de amplasare are urmatoarele caracteristici:

limitele geografice:

grad seismic:
zonare urbanistica:
restrictii urbanistice:
grad de construir‘ge:
caracteristica zonei:

utilizarea terenului liber:
artera principala rutiera:

posibilitati de parcare publice:
trafic rutier:

trafic pietonal:

transport public urban:

......

autostrazi:
linie de cale ferata:

aeroport:

alte retele de transport:

protectia politiei si a pompierilor:

d.p.d.v. social:

iluminat stradal:

colectare deseuri menajere:
colectare deseuri periculoase:

malul drept al paraului Belchiei delimitata de
p.ta Libertdti si strazile Baii, Belchiei,
Ciocéarliei si Fratiei, -

7, ‘

existd, zonele ,A” si ,B”

nu sunt,

> 70%,

comerciald si rezidentiald, cu cladiri cu P

pana la P+3E,

pentru circulatie,

str. Gabor Aron - str. Carpati care este
tronsonul urban al D.N. nr. 12 / E578
Chichis - Miercurea Ciuc - Toplita,

pe marginea strazilor,

mediu,

intens,

asigurat, la mica distanta,

retele electrice de joasa tensiune aerian, de
apa potabila - canalizare menajera, retele

de transfer de date prin cablu aerian si prin
unde radio cu gsm;

nu exista,

linie electrificatd cu un singur fir: magistrala

nr. 400 Bragov - Satu Mare, gara la cca.
400 m,

aeroportul international ,Transilvania” Targu
Mures / Vidrasau la cca. 120 km pe sosea,

nu exista,

asigurata, la mica distanta,
linistita,

buna,

exista firma specializata,
exista firma specializata,



e

ANEXANR. 5

poluare: _ - nuexista,
gradul de neocupare a proprietatilor: mica,
tendinte de mutare a populatiei din zona:

neschimbabile,
tendinte de mutare a populatiei in zona:

1

- neschimbabile. _
Zona centrald a localitétii cu cladiri de constructie foarte veche si veche, majoritatea
cladirilor sunt construite la sfarsitul secolului XIX - inceputul secolului XX. Ansamblul urban

Piata Libertatii (HR-ll-a-B-12825) si unele cladiri din strazile adiacente sunt declarate
monumente istorice. >

22.05.2017
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PREZENTAREA PROPRIETATII

Proprietatea de evaluat este o prop’rietat'e'" imobiliara rezidential'é, care se afla in
judetul Harghita, municipiul Gheorgheni, in zona centrald a localititii, pe str. Kossuth Lajos
nr. 7 gi este format din: : '

Teren construit si neconstruit cu urmatoarele carateristici: -

suprafata:
inscrisa in c.f. nr.:
nr. topo‘graﬁc’e:
nr. cadastral:
forma geometrip?:
topografie: 3
orientare:

acces:

amenajari interne:

amenajari externe (utilitati):

solul:

incadrare urbanistics:
categoria de folosinta:
poludri:

1.152 m?,

56331 a localititii Gheorgheni (nr. .f. vechi 6976),
1045, 1046, 1047 si 1048,

neatribuit,

aproximativ dreptunghiulara,

plana, |

spre Nord, .

direct de pe strada Kossuth Lajos cu trotuar,
asfaltate,

platforma dalata, |
retele curent electric de joasi tensiune, api
potabild, canalizare menajera si telecomunicatii
prin cabluri‘aeriene si prin unde radio (gsm).
aluvial, normal fertil, nu a fost solicitat un studiu de
specialitate, '
intravilan, zona B,

curti si constructii,

nu s-a solicitat interventia unui specialist sau
efectuarea unei expertize de specialitate si nu sunt
semne care ar justifica necesitatea acestuia.

Teren cu forméa geometricd alungitd, compusa din terenul de sub cladire, curte si

' gradina situatd in continuare, pe partea opusa strazii. Terenul este detinut de proprietarii

cladirii si se afla in indiviziune, fiecarui proprietar revenind o cota definitd. Din acest teren
proprietatii subiect ii revine o cota de 72/1152.

Pe acest teren este edificat o cladire formata dintr-un restaurant (in partea stradal)
si spatii de locuit compuse din 5 apartamente situate insiruite in spatele restaurantului, in
partea dreaptd a amplasamentului i fiecare spatiu cu acces separat din curtea imobilului.
Cladirea are umatoarele date tehnice si constructive:

- Tinscrisa in C.f. nr. 56331-C1-U1 (nr. CF vechi 6976/C/l) si 56331-C1-U2 (nr. CF

nr. topografice:

anul construirii:

vechi 6976/C/Il) ale localitatii Gheorgheni,

1045/C/I', 1046/C/1, 1047/C/1 si 1048/C/l, respectiv
1045/C/11, 1046/C/1l, 1047/C/I i 1048/C/II,

in jur de 1900,




~
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- regim de Tnaltime: P,

- fundatia: , din piatra, continua sub ziduri,

- structura de rezistenta: Zidarie portant3,

- Tnchideri si compartimentari: Ziduri din caramida,

- acoperis: sarpanti din lemn cu doua ape la ‘corpul stradal,

: respectiv sarpantd o apa in continuare, Jgheabun

si burlane,

- finvelitoare: - tigle profilate, tigle solzi si placi ondulate din
azbociment (in aceasta ordiné Tncepand de la

_ > strada),
- finisaje extérioare: tencuieli driscuite, zugraveli,
- tamplaria exte‘riog;aré: din lemn cu geamuri simple la ferestre, respectiv la

unele incaperi cu geamuri termopane.
Starea tehnlca generala a cladirii este: buna.

Cladire rezidentiala cu spatiu comercial, in spatiul comercnal (2 Tincaperi si
dependinte) functloneaza in prezent un restaurnat, iar spatile de locuit (cele 5
apartamente) din curte au fost convertite in spatii administrative. Fiecare unitate a cladirii
are un alt proprietar, dar cladirea nu este dezmembratd pe apartamente. Singura unitate
restaurantul a fost dezlipit de restul imobilului, spatiile de locuit / administrative sunt in
indiviziune. Odata cu aceasta dezmembrare s-au stabilit partile ramase in indiviziune fortats
conform C.f. nr. 6976/C. terenul cladit, curtea aferentd, fundatia, podul casei, peretii
despartitori intre apartamente $i instalatia electrica pana la brangament Din aceste parti

- proprietatii subiect ii revine 72/1152 parte.

Din spatiile de locuit ramase in indiviziune subiectul prezentului raport constituie o
parte de imobil, care reprezintd o cotd actuald de 36/525 respectiv cota initiald de 72/1050
parte din cladirea fard restaurant, care este intabulat separat in C.f. nr. 56331-C1-U1
Gheorgheni.

Acest apartament este ocupat de un chiriag care efectuat reparatii gi mai multe
modificari in acest spatiu: compartimentarea pe verticald prin montarea unui plangeu din
lemn cu stélpi si grinzi ecarisate aparente si tavan / pardoseala din dugumele pentru etajul
partial (cu acces din apartamentul vecin), modernizare prin montarea de tamplarie
exterioard din lemn, geamuri termopane la ferestre, dotare cu sobd de teracotd pé

~.combustibili solizi, renovare prin refacerea finisajelor: pardoseli din parchet laminat,

zugraveli lavabile, reparatii instalatii functionale: aparate electrice noi. In prezent spatiul are
utilizare administrativa (pentru birou).

Partea de cladire are urmatoarele date tehnice si constructive (reconstituire):
inscrisa in C.f. nr. 56331-C1-U2 (nr. CF vechi 6976/C/Il) ale localitatii Gheorgheni

la nr. crt. A1,
- nr. topografice: parte din 1045/C/ll, 1046/C/ll, 1047/CNl si
v 1048/C/,
- anul construirii: n jurul anului 1900,

- regim de inaltime: P,
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aria construita:

aria desfasurata:
aria utild:
Tnéltime interioara:
oriéntare: "
fundatia:

structura de rezistenta:

inchideri:
compartimentari:
acoperis: '
invelitoare: ./
finisaje: |
tavane:

pardoseli:

tamplaria exterioara:

tamplaria interioara:
instalatii electrice:

instalatii sanitare:

instalatii de Tncalzire:

alte instalatii:

19,5 m?,
19,5 m?,

15,8 m?,
40m,

spre Est, | ;o
din piatra, contmua sub zxdurl
Z|dar|e portanta,

ZIdun dln caramldé,'

. fara

garpanta din Iemn cuo apa Jgheabun

tigle ceramice solzi, _

tencuieli drigcuite, zugraveli simple si vopsitorii,
tencuite si zugravite, '

dU§umele ra§|noase v .

din lemn, fereastra dubla cu geamun simple,

fara, -

trasee ?ngropéte’ in pereti si tavane, corpuri de
iluminat mcandescent aparate de ahmentare de uz
casnic,

fara,

cos de fum,

fara.

Starea tehnica generald a spatiului este: satisfacatoare.

Spatiul subiect a fost predat chiriagului in situatia enumerata mai sus si prin investitii

proprii a fost adusa in situatia actuala.

Pe pagina urmatoare sunt expuse patru fotografii color ale proprietatii. Pozele sunt

ata§ate raportului, ca si releveul din anexa de mai inainte, pentru a ajuta cititorul de a crea
o imagine generald asupra proprietatii evaluate:
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Vedere din strada:

Proprietatea subiect:
Vedere din curte:

22.05.2017

Curtea imobilului:

Interiorul:
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ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii
selectatd din mai multe variante posibile de utilizare, care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare abordarii corecte a proprietatii subiect cu ajutorul
metodelor de evaluare alese.

Cea mai buna utilizare: conform definitiei din standardele de evaluare este utilizarea
probabild rezonabild si permisibild legal a unui teren liber sau construit, care este fizic
posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare
valoare pentru proprietate. Acest concept se aplicid numai terenului, deoarece valoarea
constructiilor este considerata a fi valdarea cu care acestea contribuie la valoarea terenulu:
potrivit prmcuplulun accesiunii.

Astfel cea mai buna utlllzare éste analizata uzual in una dm urmatoarele situatii:
e cea mal buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

Cladirea proprietatii se afla intr-o stare tehnica generald buna, in acest caz va fi
analizatd cea mai buné utilizare a terenului construit. Spatiul are destinatia prin constructie
cea rezidentiald. Avand in vedere caracteristica zonei, a pozitiei spatiului si caracteristicilor
tehnice ale cladirii o utilizare alternativa rezonabila ar fi cea administrativa.

In plus de a fi probabil rezonabild cea mai buna utilizare a unei proprietti trebuie s
indeplineasca patru criterii:

—~ sa fie permisibila legal,

~ sa fie posibila fizic,

— sa fie fezabila financiar,

— sa fie maxim productiva.
1. Testul de permisivitate legala

In zona amplasamentului proprietatii nu existid restrictii (urbanistice, prevederile
Codului civil sau prevazute de alte reglementari speciale).

2. Testul de posibilitate fizica

Nu pot fi identificate probleme de utilizabilitate legate de forma, accesabilitatea sau
topografia terenului aferent respectiv probleme geologice sau de capacitatea utilitatilor
publice. Proprietatea are un procent de ocupare a terenului la media zonei, in cazul de fata
nu exista teren Tn surplus sau teren in exces.

3. Testul fezabilitatii financiare

in ipoteza terenului construit pentru determinarea productivitatii maxime a proprietatii
imobiliare se impune efectuarea unui studiu dacd modificarile aduse proprietatii conduc la o
valoare mai mare pentru proprietate.

O utilizare alternativd a proprietatii rezonabild, permisibilda si posibila este cea
administrativa. Pentru a primi aceastd destinatie costurile de transformare sunt minime si
nici nu tin neaparat de componenta imobiliard a proprietatii (0 eventuald marire a puterii
instalate electrice, creare acces la retea de telecomunicatii de banda larga s.a.).
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4. Testul valorii maxime

Situatad intr-o constructle veche spatiul subiect nu intra SuE incidenta Legii nr.
114/1996, totusi pentru a avea o destinatie proprie ar trebui dotatd cu instalatii sanitare.
Acestea ar fi minim un vas WC si lavoar, care ar fi si rezonabile in cazul utilizérii ca birou. Tn
cazul utilizérii rezidentiale se impune montarea si a unei chiuvete plus a unei cidite de dus,
respectiv trebuie asigurat o instalatie pentru prepararea apei calde menajere. Astfel costurile
fn cazul utilizarii rezidentiale sunt mai mari, iar. veniturile obtenabile din véanzare sunt
aproximativ la acelasi nivel in ambele cazuri, rezultand o valoare mai mare in cazul utilizarii
admlmstratlve

Conform celor prezentate mai sus cea mai buni utilizare a proprietiti este:
proprietate administrativa, adica utilizarea actuald. Astfel valoarea de piatd va fi
determinatd n ipoteza acestei utilizari, dar fard a avea in vedere imbunatitirile aduse
imobilului de ocupantul actual al spatiului.

22.05.2017
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CALCULUL VALORII TERENULUI PRIN METODA COMPALIiATIEI DIRECTE

09.05.2017

Adresa: str. Kossuth Lajos nr. 7, mun. Gheorgheni, jud. Harghita
inscrisa In C.f. nr. 56331 a localitétii Gheorgheni, nr. topografice: 36/576 parte din nr. 1045, 1046, 1047 si 1048
Proprietar: Municipiul Gheorgheéni
'Data evalurii: - 04.05.2017 la cursul: 1Eur=. 4,5729
Proprietatéa .
v.. supiect | ¢ ] ¢ | S
Pret ofertd | 12euro/mp | 32.000euro | 5.500 euro
Denumire localitate Gheorgheni Gheorgheni Gheorgheni __Gheorgheni
Zona din cadrul localitatii centrald - mediand . | . _mediand . perifericd
Suprafata(mp) 1.162 .1.008] 2.000} . 530
Valoare unitara (EUR/mp) 12,00 16,00} 10,38
. A
ﬂpdecm@dw » o _ , L L .
Drepturi de proprietate transmise _integral integral integral integral
Corectie 0,00} 0,00 0,00
Pret corectat , , 12,001 16,00] 10,38
Conditii de finantare la piatd lapiatd - lapiatd | lapiata
Corectie , 0,00 0,00} 0,00
Pret corectat _ B ) 12,00 , 16 00| 10,381
Conditii de vanzare independent _independent | 1ndependent independent
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat » 12,00 _ 16,00 10,38
Conditii de piata actual _oferta ofertd , oferta
Corectie -1,20 -3,20] . -1,04
Pret corectat o 10,80] 12,80 9,34
Localizare _str. Kossuth str. Kiss str. Campului str. Margaretei
Coreclie . : L 8,64 8,96 8,41
Dimensiuni (suprafatd) 1.152 mp 0% 5% -5%
Corectie 0,00 0,64 -0,47
Swmmmﬂmmmmwnmmo E,AC E A C E AC <50m
Corectie 0,00 0,00 1,40
Pret corectat _ . 19,44 22,40] 18,68
Total corectii + 8,64 9,60 9,81
Total corectii - - -1,20 -3,20 -1,61
Total corectii 0 5 4 3
Coreclii nete 7,44 6,40 8,30
Corectii brute 3 - 9,84 12,80 11,32
Valoare umtara comparablla aleasé (EUR/mp): 19,44
Vcomparatie teren = 72 mp X 19,44 Euro / mp
Vteren = 1.400{ Euro, respectiv 6.402{ Lei
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CALCULUL VALORII CLADIRII PRIN METODA COS

Adresa str. Kossuth Lajos nr. 7, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

Nr. C.F.: 56331-C1-U2

Denumire: Parte de imobil

Proprietar: MunicipiulGheorgheni

Regim inalfime: P v ‘ _

Tip: Cladire administrativa - Cl4dire administrativa curenta pentru unitate neproductivi

An construire: 1900 Varsta scriptica cladire: 117 ani

Data qualuirii si cursul B.N.R.
Data evalugriic _ ] - 04.05.2017
Curs Lei/lEuro de referintd: — o , 4,4282
Curs Lei/Euro la data evaludrii: < # B v . . v 4,5729
Determinarea valorii la 01.01.1965

Unitatea de referinta: Suprafata desfasurata: L _ . 195 mp
Barem de baza: Catalog de reevaluare nr. 124, figa nr. 9A o - 720 leilmp
Cost barem standard conform catalog: o » 14.040 lei
Valoare corectii: . ) 491 lei
TOTAL VALOARE DE INLOCUIRE 1965: 14.531 lei

TABEL CORECTII ‘ v _ N ‘ ‘
Corectie unitard | Unit. de ref. Valoare
CORECTH ) (l_ei{mp, Iei/mi) (mp_,ﬂml) » : lei ‘
Diferenta de inalime , o 42,2 19,500 823
Lips3 instalatii sanitare e , -17,00  19,50] _ - -332

TOTAL CORECTIL: 491
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Actualizarea valorii pani la zi

Indice de actualizare K1  ptr. afaceri 22.390,785
Indice de actualizare K2 ptr. diferentd curs valutar 1,033
COST DE INLOCUIRE BRUT (Crib = Vig65 X K1 x K2): '33.610 lei
' Deprecieri
TABEL UZURA FIZICA: P135-99, ANEXA NR. 45:
. . : Contributia
v Cost de nou (mit - .. | Grad de
COMPONENTA CLADIRII lei) sau Varsta Stare componenteila | 5
. Acd (mp) (ani) varsta efectiva %)
- R | (ani)
Cladire initial3 £ 195 117 117,00
0,00
_0.00
_ . i 0,00},
TOTAL : 19,5 satisfacatoare 117,00
TOTAL GRAD DE UZURA CLADIRE: 33,5
TABEL DEPRECIERI
‘ Coeficient d jere DEPRE
CATEGORIE DEPRECIERI eficient de depreciere CIERE
_ v % -lei -
Uzura fizica - Gu ;
33,5 11.259 lei
Neadecv?re funct_u?nala - Qf - 20,0 4.470 lei
- drepturi de proprietate neclarificate
Deprecieri din cauze externe - De 0.0 0 lei
DEPRECIERI TOTALE (D = Gu + Df + De): 15.729 lei
Valori finale
COST DE INLOCUIRE NET ( Crin = Crib - D ): 17.881 lei
N o , .4.038 euro
VALOARE TEREN Vat 6.402 lei
, ; o 1.400 euro
24.283 lei

VALOARE PROPRIETATE PRIN METODA COSTURILOR Vpcost

00.05.2017
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CALCULUL VALORII PROPRIETATII PRIN METODA CAPITALIZ

Proprietar: Municipiul Gheorgheni
Destinatia: Parte de imobil
Adresa: str. Kossuth Lajos nr. 7, mun. Gheorghenl, jud. Harghita

Data evaluarii: 04.05.2017 Curs Lei/Euro la B.N.R. la data evaluarii: 4,5729
Determinarea Vabp

Suprafata utild (Au): 15,80 mp
Chirie spatiu (Chul): > 4,8 EUR/mpfluna
Chirie total spatiu: 75,00 EURAuna
Chirie anuald: 900 EUR/an
Alte venitun: a‘f 0

Venit brut potential (VBP): 900 EUR
Grad de ocupare (Go): : . ' 8 %
Pierderi din chiria neincasata (CHni): o 0 %
Venit anual brut efectiv proprietate ( Vabp = VBP x Go x (100-CHni) ) 765 EUR

Determinarea Vpcap

Cheltuieli de exploatare: % din VP /Vabp:

w Taxe de proprietate 020 %‘ 14 EUR

s Taxe concesionare teren nfa EUR

— Asigurare 0,20 % + 20 euro 27 EUR

“ Atele ' 0,10 % 5 EUR

o Management 200 % 15 EUR

g Reparatii-intretinere 3,00 % 23 EUR

£ Altele 0,50 % 4 EUR
Reparatii capitale 1,50 % ‘ 77 EUR
Cheltuieli anuale cu proprietatea: Cap = 165 EUR.
Piv = cota impozit de venit- % din Vabp-Cap 16 %
Cheltuieli cu impozitul: Civ = (Piv/100) (Vabp-Cap) 96 EUR
Cheltuieli totale anuale (Ctap): ' _ : _ o 261 EUR
VENIT NET DE EXPLOA TARE TOTAL ( VNE = Vabp - Ctap ): _ _ _ 504 EUR

RATA DE CAPITALIZARE (Cn):

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA
(Vpcap=VNE/Cn):
VALOARE TEREN IN EXCES mp
VALOARE PROPRIETATE

09.05.2017




ROMANIA Anexa nr.2
JUDETUL HARGHITA "
MUNICIPIUL GHEORGHENI
CONSILIUL LOCAL

CAIET DE SARCINI
privind vanzarea imobilului situat In mun. Gheorgheni,
Str. Kossuth Lajos nr.7, judetul Harghita

1. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vénzarii este o parte din imobilul situat in municipiul
Gheorgheni Str. Kossuth Lajos nr.7, cu nr. de inventar 10240, proprietatea
privatd a Municipiului Gheorgheni, inscris in C.F. nr. 56331 (CF vechiC.F.
nr.6976) si C.F. nr.56331-C1-U2 (CF vechi C.F. nr.6976/C/II) Gheorgheni, sub
nr.top. 1045, 1046, 1047 si 1048/C, care se vinde prin licitatie publica deschisa
cu strigare.
2. CONSIDERATII TEHNICE GENERALE
Imobilul este situat in zona centrald a municipiului Gheorgheni, este vorba
de un imobil comun 1n care sunt mai multe apartamente in indiviziune, astfel
partea de imobil care formeza obiectul licitatiei se compune din:
- cladire format din una Incépere cu suprafatd utild de 15,80 mp., .
- teren, cu categoria de folosinta curti §i constructii, cladit si cel aferent
constructiei in cotd parte de 72/1152.
In acest apartament de 15,8 mp. au fost executate, de catre actualul chirias,
lucrari de reparatii si modificari, cum ar fi: compartimentare pe verticala,
modernizare prin montarea de tamplarie exterioara din lemn cu geamuri
termopane, dotare cu soba teracota, pardoseala din parchet laminat, zugraveli
lavabile si reparatii instalatii fuctionale.
3. GARANTIA SI TAXA DE PARTICIPARE
In vederea participarii la licitatie, ofertantul este obligat si depuni la
organizator:
-garantia de participare in valoare de 500 RON ;
-taxa de participare 1n valoare de 100 RON.
Dupa adjudecare garantia de participare se restituie imediat si fard nici un fel de
retineri din partea organizatorului, ofertantilor necastigétori. Ofertantilor céruia 1
s-a facut adjudecarea, garantia de participare la licitatie va fi socotit in pretul de
vanzare.
Taxa de participare la licitatie nu se restituie nici unui ofertant.



4. ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire la licitatie este de 23.474,81 lei, stabilit in urma
expertizei de evaluare, executat de Sardi Tamas, evaluator autorizat si
contravaloarea raportului de evaluare

Pasul de supralicitare este de 200 RON.

Pretul licitat al vanzarii va fi cel putin egal cu pretul de pornire la licitatie.

Modul de plata al vanzarii, se va stabili prin contractul de véanzare-
cumparare.

5. DISPOZITII FINALE

Vor fi acceptati la licitatie persoane juridice si fizice care au depus
intentia de participare la licitatie sub forma de cerere, garantia de participare si
taxa de participare, pana la data de 2017 ora la sediul
Primariei;

Prevederile prezentului caiet de sarcini se completeazd de drept cu
prevederile actelor normative In vigoare.

6. DATA LICITATIEI
Licitatia va avea loc in data de ora la sediul Primariel
municipiului Gheorgheni.

Gheorgheni, la data de 22 iunie 2017

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE

SECRETARUL MUNICIPIULUI,
Elekes Jstvan
07

¢
Nagwllstvan

fntocmit,
Csavar Gabor — referent de specialitate




