ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
COMUNA PRAID

CONSILIUL LOCAL o 415-
HOTARAREA Nr. ... / 2022
privind constituirea comisiei de evaluare si negociere in vederea achizitionarii de bunuri
imobile situate in Comuna Praid zona Erospatak, judetul Harghita precum si insusirea rapoartelor
de evaluare intocmite de un evaluator autorizat

Consiliul local al comunei Praid, intrunit in sedinta ordinara la data de 27 iulie 2022;

Avand in vedere referatul de aprobare a primarului nr. 5721/2022 cu privire la necesitatea
aprobarii proiectului de hotarare;

Vazand raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr. 5864/2022, precum si avizele comisiilor de specialitate al Consiliului local Praid -
comisia pentru buget-finante, programe de dezvoltare economico-sociale, amenajarea teritoriului si
urbanism, comert si turism, prestari agricole si silvice, aviz nr. 68/2022 - comisia pentru administratia
publica local3, juridica, administrarea domeniului public si privat al comunei, apararea ordinii si linistii
publice, a drepturilor cetatenilor si relatii externe, aviz nr. 58/2022 - comisia pentru administrarea
serviciilor publice furnizate, invatamant, sanatate, culturd, protectie sociald, protectia mediului,
activitati sportive si de agrement, aviz nr. 58/2022.;

Luand in considerare prevderile art. 12 din Regulamentul de stabilire a modalitatii de achizitie
de bunuri imobile aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Praid nr.5/2021;

Tn conformitate cu art.557, art.559, art.859 alin. (2), art.863 lit.a) ale Legii nr.287/2009 privind
Codul civil, republicatd, cu modificari si completari ulterioare, ultima modificare Decizia C.C
nr.601/2020;

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/ 2000 privind normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare, ultima
modificare cu Legea nr. 29/2011;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. 1, art.139 alin.1 si art. 196 alin. 1, lit. a din OUG nr. 57/
2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ultima modificare cu OUG
nr.94/2022;

HOTARASTE

Art. 1. Se constituie comisia de evaluare si negociere in vederea achizitionarii de bunuri
imobile situate in Comuna Praid zona Erospatak, judetul Harghita, avand urmatoarea componenta:
- Piroska-Lengyel Csilla - consilier achizitii publice,
- Ambrus Sandor — administrator public
- Laszlo Bernat — expert topograf,
- Bokor Attila — consilier urbanism;
- Toth Laszlo — referent in cadrul Biroului financiar-contabil.
Art. 2. Se insusesc urmatoarele rapoarte de evaluare, intocmite de catre Evaluatorul Autorizat
Siklodi lldiko Brigita pentru Cabana -raport de evaluare nr.27/2022, pentru Filegorie raport de
evaluare nr.28/2022, respectiv pentru Magazie — raport de evaluare nr.29/2022 anexate prezentei
hotarari.
Art. 3. Cu aducerea la indeplinire a prezentei se insarcineaza comisia de evaluare si negociere.
Art. 4. Prezenta hotdrare se comunicd Primarului, Institutiei Prefectului Judetului Harghita,
membrilor comisiei numite la art.1 si se aduce la cunostinta publica prin afisare.
: Praid, la 27 iulie 2022
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SIKLODI ILDIKO BRIGITA

SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara “Cabana” situata in Praid f.n., jud. Harghita. Imobilul
este format din teren in suprafata de 8291 mp (conform extras CF) aflat in proprietatea Comuna Praid si 0
Cabana, aflata in proprietatea Fabian Sandor si Fabian Rozalia. Imobilul este inscris in cartea funciara CF nr.
53377 a localitatii Praid sub nr. cad. 53377, 53377-C1.

SCOPUL EVALUARII. INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaluarii este informarea clientului in vederea unei eventuale tranzacii.
Prezenta lucrare se adreseaza entitati COMUNA PRAID, in calitate de client si in calitate de
destinatar. Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicari metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietaii imobiliare evaluate, la data de 26.06.2022, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului
raport, este:

340.400 LEI
(TREISUTEPATRUZECIMIIPATRUSUTELEI)
68.800 EUR
Din care:
Terenul aferent - Lei
Constructii 340.400 Lei

= Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;
= Cursul de schimb leu/eur considerat este de 4,9471 din data de 26.06.2022;
= Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a EvaiuaiorilorAutorizati din Romania).
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SIKLODI ILDIKO BRIGITA

CERTIFICARE

Prezenta lucrare a fost intocmita de catre evaluator autorizat Siklodi lldiko Brigita membru titular

ANEVAR avand legitimatia nr. 16084 si in calitate de consultant evaluator autorizat Eréss Istvan, membru
titular ANEVAR avand legitimatia nr. 12480.

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

am obfinut informatji estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse pe
care le consideram credibile $i nu ne asumam nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

de asemenea, nu suntem responsabili de omiterea de catre client a unor date si informatii referitoare
la bunul evaluat care face obiectul evaluarii;

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior

analizele, opiniile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta proprietarului. In elaborarea

prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor
care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Evaluatorii autorizati proprietati imobiliare, membrii titulari Anevar au incheiat asigurarea de

raspundere civila profesionald la societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.
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SIKLODI ILDIKO BRIGITA

RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluatorul autorizat proprietati imobiliare,
membru titular ANEVAR, ec. Siklodi lidiko Brigita, avand legitimatia nr.16084.

Evaluatorul are competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii, are specializarea Evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de parile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregétire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

1.2. |dentificarea clientului i a utilizatorului desemnat
Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre entitatea COMUNA PRAID, cu sediul in PRAID,
str. Bisericii nr. 14. Judetul Harghita, reprezentat prin primar Nyagrus LaszI6.

Utilizatorul desemnat pentru prezentul raport de evaluare este entitattea COMUNA PRAID, cu sediul
in PRAID, str. Bisericii nr. 14. Judetul Harghita.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost efectuat exclusiv in scopul informérii clientului COMUNA PRAID in
vederea efectuarii unei eventuale tranzactii. Raportul de evaluare nu va fi utilizat in alt scop decét cel declarat.

1.4.|dentificarea imobilului supus evaluarii
Prezenta lucrare are ca obiect evaluarea imobilului format dintr-o constructie situata in Praid f.n.,
judetul Harghita. Proprietarul cladiri sunt persoanele fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia.

1.5. Tipul valorii

Avand in vedere scopul acestui raport, informare client, in cadrul raportului a fost determinata
valoarea de piata a proprietafji.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022, respectiv ghidul metodologic de evaluare GEV:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Avand in vedere ca metodologia aplicata a t{inut seama de respectarea tuturor prevederilor existente
referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudenta asumati in aplicarea metodei, s-a putut
proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile pentru scopul exprimat. In aceasta ipostaza, s-a putut
apela la estimarea unei valori de piatd definita conform standardelor de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, infre un cumpéréator hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
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1.6. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 26.06.2022.

Variatia cursului valutar - in calcule s-a folosit cursul de schimb BNR de 4,6905 lei/usd, si 4,9471
leifeur valabile in data de 26.06.2022.

1.7.Documentarea pentru elaborarea evaluarii
La solicitarea evaluatorului, clientul a pus la dispozitie toate actele si informatjiile necesare efectuérii
evaluarii si prin reprezentant a permis inspectia proprietatii.

1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:

1. Datele de identificare ale proprietati evaluate - adresa, identificare fizicdA pe teren impreund cu
reprezentantul clientului;

2. Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii — extras de carte funciara, memorii
tehnice;

3. Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si schitele
furnizate;

4. Gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor;

5. Istoricul proprietatii.

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
1. Date privind piata imobiliara locala;
Baza de date a evaluatorului;
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022;
Ghiduri de evaluare 2022
Bibliografia de specialitate.

gvE N

1.9. poteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum i cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt:

= Evaluatorul a examinat Planul de situaiie si a identificat proprietatea impreund cu reprezentantul
proprietarului, locatia indicata si limitele proprietdtii indicate de acesta se considerd a fi corecte.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta
ca locatia si limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar gi descrise in raport corespund
cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1. Ipoteze:

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatjile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictji
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care
sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
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o Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

o Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatji.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie,
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbunatatirile sale ca si
contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si imbunatatjrilor acestuia nu trebuie utilizate
in legatura cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe
componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite n legatura cu o alta evaluare si sunt invalide dac sunt astfel utilizate

o Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

o Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructjilor speciale, nici nu am inspectat acele pari
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii constructiilor;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii i nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta
ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupali de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditji sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminantj;

o Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru
evaluare in acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietati
asa cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditjile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitje,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

o Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru
a face acest demers.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietalii (extras de carte funciard, documentatie topografica); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie
puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privinta.
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o Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care s
afecteze proprietatea evaluata;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate agsa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietarfutilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

o Insituatia actuala exista o stare de incertitudine pe piata imobiliara datorata crizei generate de COVID 19
/Starea de urgenta asociata. Ofertele identificate de evaluator sunt cele dinaintea acestei crize iar
tranzactiile analizate in fapt erau valabile in alte conditii de piata. La data curenta evaluatorul nu poate
estima impactul crizei COVID asupra pietei imobiliare si prin urmare nu poate aplica ajustari relevante
acestor oferte. In aceste conditii valoarea estimata in prezentul raport nu tine seama de posibilele
modificari ale pietei imobiliare ca urmare a crizei generate de COVID 19.

2. Ipoteze speciale:

- Nusunt

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1. Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

2. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului)nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului, intrarea in
posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia.

3. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

4. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, evaluatorul nu accepta nicio

responsabilitate fatd de alta persoana, in nicio circumstanta.

1.11. Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor ANEVAR-2022, si a
recomandarilor i metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Situatia juridica

Reprezentantul comunei Praid a prezentat, drept documente de atestare a proprietatii asupra
imobilului (teren+cladire), urmatoarele acte anexate in copie la prezentul raport:

Copie Extras de carte funciara nr. 53377 Praid;
Planurile releveu ale constructiei principale Cabana;

Dupa cum reiese din actele puse la dispozitia evaluatorului, asupra imobilului nu sunt notate sarcini:
In lumina celor prezentate, s-a considerat ca ipoteza de lucru - dreptul de proprietate deplin al
persoanelor fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia asupra constructiilor evaluate.

2.2. Data inspectiei

Inspectia pe teren a fost efectuatda de catre evaluator, in data de 09.06.2022, in prezenta
proprietarului si a reprezentantului entitatii care a solicitat evaluarea.
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2.3. Amplasament

Proprietatea:

L4

*
*

Este amplasata pe drumul forestier Creanga Mica la kilometrul 6 in partea nord-estica a drumului forestier
Drumul forestier Creanga Mica se ramifica de pe DN13B Praid — Gheorgheni la Kilometrul 8.

Imobilul este situat in extravilanul comunei Praid

Are acces auto direct din drumul forestier Creanga Mica

Se afla intr-o zona cu aspect pitoresc, corespunzator pentru desfasurarea activitaji turistice;

In aceasta parte a comunei in prezent nu se realizeaza lucrari de constructii semnificative, si nici in viitor
nu sunt preconizate investitii mai importante;

*
0’0

*

*
*

7 *
LS g

*
Lo

2.4. Descriere, caracteristici tehnice

In calcule s-au utilizat suprafetele indicate in schitele puse la dispozitie de client, iar evaluatorii nu au
efectuat masuratori.

Terenul, este ocupat in proportie de 2,69 %, este in proprietatea comunei Praid si prezinta
urmatoarele utilitati:
- curent electric de la generator propriu;
- apa din captare proprie;
- canalizare la fosa septica vidanjabila;

Terenul are lungime foarte mare si o 4time variabila, mult mai mica decat lungimea parcelei. In partea
sudica parcela este putin mai lata, in aceasta zona sunt amplasate construciiile evaluate.

Terenul este in proprietatea comunei Praid, asupra terenului este notata concesiunea pe o perioada
de 49 ani, incepand din 01.01.2005, in favoarea Fabian Sandor.

Constructii

Pe terenul anterior prezentat sunt amplasate un numar de trei constructji.

C1-Cabana a fost edificata in anul 1972 si a fost modernizata in anul 2008, Cladirea are regim de
inaltime parter si mansarda. Constructia are suprafata construitd de 166,00 mp suprafata desfasurata de
290,00 mp si are la parter o terasa acoperita de 37,00 mp. Cladirea are infrastructura din beton, structura
portanta si compartimentari din zidarie de caramida, plansee din beton armat si lemn, acoperis sarpanta din
lemn cu invelitoarea din tegola. Finisajele exteriore sunt tecuieli i zugraveli, placaj din piatra si lambriuri din
lemn. Cladirea este tencuita si zugravita la interior, are pardoseli din dusumea si gresie, tdmplarie din lemn.
Cladirea este dotata cu instalatii electrice, sanitare si incalzire centrala cu centrala termica pe lemne.

Starea tehnica a cladirii este buna.

C2-Filegoria

C3-Magazia

Cabana este deservita de Filegorie, Magazie si Generator Electric.
Filegoria si Magazia sunt evaluate separat intr-un alt raport de evaluare.

2.5. Descrierea gi analiza pietei bunului
Proprietatea evaluatéd este o proprietate rezidential-comerciala, amplasata intr-o zona periferica
linigtita in partea nord-estica a comunei Praid.

Definirea pietei
Piata imobiliara este generata de interactiunea dintre persoanele care procedeaza la schimbarea unor
drepturi de proprietate contra altor bunuri sau valori (bani).
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Aceasta piata se defineste pe baza: tipului de proprietate, localizarii, a capacitatii (potentialului) de a
produce venituri, a caracteristicilor investitorilor i chiriagilor tipici. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale i locale. Cererea
si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere i nu echilibru. Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt puiin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este:

o de natura unei proprietati comerciale cu funciie de pensiune;

o situata in zona centrala a comunei Praid;

o de dimensiune medie;

o pretabild a fi utilizata in forma actuala de catre un singur ocupant;

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica de analizat este piata
proprietatilor rezidentiale, piata a carei arie geografica este comuna Praid.

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

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de
timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se aliniaza mai incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa evolueze direct cu schimbarile ,de cerere”, valoarea fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Pentru un anumit tip de proprietate, analiza cererii se concentreaza spre utilitatea oferita de
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai acesteia (cumparatorii, chiriagii, sau alti ocupantj).

Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui spatiu comercial a carui utilizare preferabila este
pentru pensiune, care poate avea putine alternative de utilizare.

In cazul studiat, luand in considerare tipul de piata definit, analiza cererii are la bazi cererea
manifestata pentru astfel de spatii de catre societati care desfasoara activitati de comert in turism.

Cererea pentru proprietati de aceasta natura este la un nivel mediu.

Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pana in 2015,
cererea a scazut datorita posibilitatilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta. In conditiile in
care economia di semne de revenire, coroborat cu anticiparea relaxarii creditarii persoanelor juridice,
principalii cumparatori pe aceasta piata, disparitia dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populatiei
generate de criza financiara, anticipdm o usoara crestere a cererii pentru proprietatile imobiliare de tip
comercial.

Avand in vedere avantajele amplasarii spatjului si {inand cont de caracteristicile sale intrinseci (stare
fizica, facilitali si utilitdti existente, dimensiuni, etc.) se poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva
pentru o investitie pe termen lung.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Existen{a ofertei pentru o anumita proprietate la un anume moment, anume pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Din informatiile detinute de catre evaluator, in zona se intalneste 0 gama slaba de oferte de case de
locuit, in functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatiului, de marimea si pozitionarea
acestuia, de dotarile standard si cele specifice de care dispune, etc..
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Pe raza comunei Praid s-au identificat un numar mic de case de vanzare scoase la vanzare

In zona se practica inchirierea spatiilor de locuit din casele de locuit sub forma de turism rural. Tarifele
de cazare variaza mult si de multe ori sunt atipice.

In mod corespunzator tarifelor de cazare, prefurile la care s-au inregistrat tranzactii de proprietatj
asimilabile variaza mult in functie de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotari, dimensiuni.

Din informatiile detinute de catre evaluator, ofertele si tranzactiile cu spatiile similare se situeaza in
intervalul 1000 — 1200 eur/mp.

Oferte actuale de proprietati similare sau asimilabile, chirii percepute pe piata, sunt prezentate in
anexa la prezenta.

Echilibrul pietei

La nivelul comunei Praid, in acest moment, nu se poate vorbi de o piata imobiliara functionala (a
pensiunilor) pe care sa se efectueze tranzaciii regulate si care sa poata oferi suficiente informatji in ceea ce
priveste preturile de tranzactionare ale acestor tipuri de imobile. Astfel, este dificil de estimat echilibrul pietei,
datoritd unui numar redus de tranzactii regulate, coroborat (nefavorabil dpdv. al informatiilor de piata) cu un
numar mult prea mare de factori atipici care perturba tranzactiile (inclusiv de natura vanzarii in cadrul afacerii).

Pe piata specifica, in momentul actual al evaluarii piata imobiliara fiind intr-o stare de espectativa,
cumparatorii asteapta scaderea preturilor, vanzatorii insa nu lasa din pret decat max. 5-10 %, astfel existand
oferte si tranzactji aproape lipsa.

Tinand cont de aceste considerente, in prezenta lucrare se opineaza o valoare care poate deveni
volatila foarte repede.

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul comunei Praid existd un dezechilibru intre cerere
si oferta. La data evaluarii se poate afirma ca piata imobiliara este o piata a cumparatorului.

Tendinfa pietei pe perioada urmatoare

Incepand cu toamna anului 2008, tinand cont in special de contextul economic global, economiile
confrunténdu-se cu o lipsa acuta de lichiditatj, piata imobiliara a scazut drastic pe toate segmentele. Pe piata
studiata s-au manifestat scaderi importante de preturi si o reducere drastica a numarului de tranzactji cu astfel
de spatii. In perioada 2010-2017 s-a observat o stagnare a preturilor imobilelor, incepand cu a doua parte a
anului 2018 piata imobiliara da semne de revenire, preturile urcand usor, in medie cu 5% -10%.

Practic, avand in vedere oferta competitiva existenta si cerere potentiala si conditiile actuale ale
pietei, se preconizeaza o ugoara crestere in continuare a valorilor proprietatilor imobiliare.

3. EVALUAREA BUNULUI

Pentru determinarea valorii de piata a unui imobil de tipul celui de fatd, Standardele de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe: cost, pe piata si venit.

Avand in vedere specificul imobilului si faptul ca exista date suficiente despre piata imobiliara aferenta
(oferte si inchirieri), s-au ales, pentru a fi utilizate in evaluare abordarile bazate pe piata si cost. Valoarea
terenului se poate estima prin comparatii de piata.

3.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in urmatoarele situatji:
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v cea mai buna utilizare a terenului liber
v cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatji :

= demolare constructii i vanzare teren liber — presupune cheltuieli mari de demolare
= utilizare rezidentjala - adecvata

= utilizare comerciala / pensiune — adecvata cu rezerve

= utilizare industriala — neadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
= demolare constructii si vanzare teren liber — nu este cazul
= utilizare rezidentjala - DA
= utilizare comerciala / pensiune — DA cu rezerve

= utilizare industriala = NU

Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Practic, tinand cont de dotéarile existente, cea mai plauzibila utilizare pentru imobilul evaluat este cea
actuala de proprietate rezidentiala, care poate fi utilizatd de un singur sau mai multj ocupanti.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: este permisibila legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Abordarea prin piata - pentru teren

Avand in vedere faptul ca terenul aferent imobilului evaluat este in posesia Comunei Praid, in cadrul
prezentului raport nu se evalueaza.
3.3. Abordarea prin cost - Metoda Costului de inlocuire Net

Abordarea prin costuri presupune ca terenul si construcliile sa fie evaluate separat.

Valoarea constructiilor este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc
o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala si economica.
Estimarea valorii constructiei s-a efectuat prin abordarea pe baza de costuri luand in considerare costurile
unitare actuale de inlocuire a constructiilor i dimensiunile (aria desfasurata) fiecarui element.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
1. Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire brut
2. Estimarea deprecierii totale care afecteaza constructiile: uzura fizica (pe baza starii fizice constatate la
data inspectiei efectuate in teren), pierderea de valoare din neadecvari functionale sau cauze externe
3. Determinarea valorii de piata prin scaderea deprecierii totale din valoarea de inlocuire

1. Pentru determinarea costului de inlocuire brut s-au parcurs urmatoarele etape:
¢ Inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

11
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Estimarea valorilor unitare de inlocuire precum si valorile totale de inlocuire avénd in vedere
suprafetele desfasurate. In estimarea valorilor unitare de inlocuire s-a tinut cont de caracteristicele
constructive ale cladirii (materiale, deschideri, inaltime s.a.). La baza estimarii costurilor de inlocuire
unitare a stat analiza bazata pe costul unitar a unor constructii similare sau asimilabile edificate in
perioada 2020-2021 in diverse localitati din tara, precum si consultarea Indreptarului tehnic ,Costuri de
reconstructie — “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire, cladiri rezidentiale” — Editura Iroval
Bucuresti, 2009 actualizat la 2021-2022.

Costul de inlocuire brut estimat este prezentat in anexa nr.1 a raportului de evaluare.

2. Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, funcfionale sau externe.
Estimarea deprecierii se face in mod adecvat prin metoda segregarii, prin care se analizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se aplica costului de inlocuire. Principalele tipuri de
depreciere care pot afecta o cladire sau constructie speciala si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
= uzura fizica : aceasta poate avea doua componente:

a) uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la condifjia de
nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) - nu au fost identificate uzuri fizice
recuperabile;

b) uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice) : a fost estimata ca raport intre varsta
efectiva si durata de viata utila totala estimata.

o Pentru cladiri uzura fizica a fost estimata segregat intre elementele componente :
Duratele de viata utile estimate au fost corelate cu normativul P135/1999 sau SPIC D20 ANEVAR
durata de viata utila totala a elementelor cu viata scurta a fost estimata la 30 de ani;
acolo unde elementele cu viata scurta au fost reconditionate in ultimii ani, s-a luat in considerare
raportul intre perioada scursa de la investitie si durata de viata scurta initjal estimata (30 de ani);
ponderea celor doua elemente in total s-a facut pornind de la analiza devizelor cl&dirilor de tip
industrial comparabile cu cele existente pe amplasament

=> neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii

din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalafiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta

sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou
dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

3. Determinarea Costului de Inlocuire Net
Estimarea deprecierii.

i)  uzura fizica recuperabila - nu a fost identificata
i)  uzura fizica nerecuperabila: a fost estimata ca raport intre varsta efectiva si durata de
viata utila totala estimata.
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i)  neadecvare functionald: nu a fost identificata;
iv) A fost cuantificatd o depreciere externa de 40% avénd in vedere amplasamentul
proprietatii si situatia economica actuala in contextul razboiului din vecini;
Calculele sunt prezentate in anexe:

Valoarea de piata a constructiilor este de :

lei eur
Cabana 337.200 68.200

V constructii = 337.200 lei echivalent 68.200 eur

Valoarea de piata a proprietatji evaluate (constructii), determinata prin metoda costurilor, este de :
V costuri = 337.200 lei echivalent 68.200 eur

3.4. Abordarea prin venit

S-a utilizat metoda capitalizarii directe (sau metoda capacitatii beneficiare). Rentabilitatea a fost calculata
pe baza chiriei care poate fi obinuta pe piata pentru proprietati similare, de catre un proprietar mediu. Pe baza
datelor care au stat la baza analizei pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, proprietatea imobiliara
evaluata detine potential de inchiriere. In stabilirea nivelului chiriei obtenabile, au fost luate in considerare si
caracteristicile de conformare constructiva si a celorlalte elemente ce concura la “imaginea” proprietatilor pe
piata imobiliara.

Avand in vedere tipul si stadiul proprietatii evaluate, aceasta abordare s-a realizat in urméatoarele etape:

1. Calculul veniturilor anuale din inchirierea proprietatii
2. Determinarea ratei de capitalizare
3. Determinarea valorii de randament prin capitalizarea veniturilor anuale

Valoarea de piata a proprietaii estimata prin aplicarea metodei capitalizarii beneficiilor realizate prin
inchiriere ia in considerare relatia de calcul:
Vcb = Vbelc
unde: Vbe = venitul brut efectiv anual realizat din chirii
¢ =rata de capitalizare

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate urmatoarele probleme:
e determinarea venitului brut anual efectiv
o stabilirea ratei de capitalizare (c)

Venitul brut anual efectiv (Vbe) reprezinta venitul aferent unui proprietar mediu din inchirierea proprietatii
imobiliare dupa deducerea pierderilor de neocupare. S-a luat in considerare pozitia, dimensiunea, dotarile si
finisajele constructiilor.

Nivelul considerat al tarifelor aferente cazarii ia in considerare si utilizarea infrastructurii, a
amenajarilor terenului.

Avand in vedere caracteristicile constructiilor, dotarile interioare si finisajele spatiilor, tariful selectat a fost
de 60 lei/zilcamera. Gradul de ocupare a fost selectat la 45%, iar cheltuielile aferente au fost considerate la un
nivel mediu.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia un venit se transforma in valoare. Rata este influen{ata de mai multj factori printre care gradul de risc,
atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investifii alternative,
randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de
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impozitare etc. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate.

Rata de capitalizare a fost determinatd pe baza informatiilor despre proprietati similare si pe baza
studiilor de piata.

Pentru determinarea valorii de randament, avand in vedere scopul evaluarii, marimea imobilului, s-a
utilizat o rata de capitalizare de 12%, care corespunde unui risc mediu pentru acest tip de proprietate.

Calculul valorii de rentabilitate a imobilului comercial evaluat se regaseste in anexa nr.2 la prezenta
evaluare.

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de randament prin metoda
capitalizarii beneficiilor:

Total venit= 340.400 lei echivalent 68.800 eur

4. SINTEZA REZULTATELOR

Valorile rezultate prin aplicarea celor doua abordari sunt:

Abordarea prin cost 337.200 lei
Abordarea prin venit 340.400 lei

Abordarea prin venituri a {inut seama in aplicarea sa de elemente potentiale ale pietei locale, de
nivelul tarifelor practicate pe piata. Valoarea obtinuta prin aceasta metoda se apropie cel mai mult de tipul
valorii estimate in prezentul raport si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de
incredere.

Prin costuri s-a determinat valoarea de reconstructie, scazand deprecierile corespunzatoare, metoda
careia evaluatorul ii acorda un grad de incredere mai redus decét pentru ceea de la capitalizare directa.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietaiii imobiliare “Cabana”, situata in
extravilanul comunei Praid, jud. Harghita., la data evaluarii este de:

340.400 lei
(echivalent a 68.800 eur)

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

valoarea nu contine T.V.A.

valoarea opinata include constructia, terenul si toate amenajarile acestuia;

Cursul de schimb considerat este de 4,9471 lei/feur valabil la data de 26.06.2022.

Valorile exprimate in euro sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea

(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica

semnificativ.

» Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului i
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

Y VYV VY VY
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ESTIMARE COST DE NOU LA DATA EVALUARII - CATALOG IROVAL |ANEXA nr. il l
Denumire Cabana [LOCALIZARE  |SALARIZARE |
Adres obiectiv Praid judetul HARGHITA 10 km nivel Il
Data evaludrii COEF de baza calc 1.003 1.036
Suprafata utila Su (mp) = COEF CORECTIE 1,000 1,000
Suprafata construita se(mp)=[iEeo0 ] 140,0 2040 0,997 0,955
Suprafata desfasurata Sd (mp) = 306,00
Inaltimea medie h{m)= 2,8 |arad seismic | |
Data PIF 1972 Modernizat 2008
Estimarea valorii de nou se calculeazi in baza Catalogului Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - editat de IROVAL - actualizat
Volumul 2 Capitolul 2 Cladiri comerciale pag. 164
curs LEVEUR 49471
Suprafath Cost catalog Total cost Coef. corectie Coef. corectie | actualizat  2020- Cost total
(I‘:Jrrt Denurmire / Siribol (mp) (euro/mp, lei/mp) (euro, lei) transport man:pera 2[;21 (lei)
D
A B C=AxB 0.997 0,965 7,000 G=CxDxExF
Infrastructura - Structurd
1 |5TRC#BP 166,00 21141 350.942.4 0,997 0,965 1,0000 337.734,3
2 ]STRCABL 140,00 1.038,0 1454597 1,000 0,955 1,0000 140.405,1
Total 4781394
Finisaj interior
1 |FINPCAB 166,00 8121 1348146 0,997 0,965 1,0000 129.740.7
2 |FINLCAB 140,00 1.009.4 141.318,2 0,987 0,965 1,0000 135.999.5
Total 265.740.2 |
Instalil electri
1 [ELCAB EEE 157,2 48.088.9 0997 | 0.955 1,0000 46.279,0
Total 46.279,0
|Instalatji sanitare
1 |DUSLAWC 2,00 49681 9.936.2 0,997 0,965 1,0000 9.562,2
2 |LAVWC 3 1.986,6 5.959.8 0,997 0,955 1,0000 5.735,5
3 |CHINOX 1.839.0 36781 0,997 0,965 1,0000 3.539,7
Total 18.837.4
Instalatji de incalzire
1 |!NMOTEL 306,00 ] 164,3 50.272.8 0997 | 0,985 | 09250 44,752.2
Total 44.752.2
|Acoperis
1 [lWTZ 204,00 3839 78,3123 0,997 | 0,965 1,0827 81.597,6
Total 81.537,6
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 935.345,8
COST (CIB) UNITAR CU TVA ( LEUMP) 3.056.7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 786.004,9
COST (CIB) UNITAR FARA TVA (LEUMP) 2.568,6
COST (CIB) UNITAR FARA TVA (EURIMP) 519,2
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii
sdcmp)=  [080 ]
Cost de inlocuire Valoare ramasa
grrl Denumire substructurd brut (_:IB Um;iﬂmc‘g actual!zala
(lei} {lei)
1_|Structura 478.139.4 35% 310.790.6
2 _|Finisaj 265.740.2 25% 199.305.1
3 |Invelitoare 81.547.6 20% 65.278.1
4 |Instalati electrice 46.279.0 15% 39.337.2
5 linstalatii sanitare 18.837.4 15% 16.011.8
6 |Instalati de incalzire 44.752,2 15% 38.039.4
Total cost cu tva (lei) 935.345,8 668.762,1
Total cost fara tva (lei) 786.004,9 561.985,0
Total valoare ramasa actualizata fara TVA (lei) 561.985
Depreciere functionala 0% 0
Valoare corectata (lei) 561.985
Depreciere din cauze externe 40% 224,794
Total Cost de Inlocuire Net (CIN) fara TVA (lei) - rotund 337.200
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Anexa nr. 2
CABANA
Venit brut potential Suprafata 129.692
chirie spatiu (EUR/mp/luna) 0,00 0,00
chirie total spatiu (EUR/luna) 0
Venit brut anual 129.692
Alte venituri 0
Grad de ocupare (%) 100
Venit brut efectiv (EUR) 129.692
Cheltuieli de exploatare 121.436
FIXE 1.023
taxe proprietate 0,012 877
asigurare 0,002 146
altele 0
VARIABILE 120.413
materiale 0,250 32.423
personal 0,400 51.877
reparatii-intretinere 0,050 3.690
alte cheltuieli 0,250 32423
Reparatii capitale 0
Fond Rulment 0
VENIT NET DIN EXPLOATARE (EUR) 8.256
RATA DE CAPITALIZARE (%) 12
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EUR) 68.800
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (LEI) 340.359
Curs valutar luat in calcule (LEU/EUR)  4,9471
26.06.2022
VALOARE EVALUATA VENITURI (LEI) 340.400
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AMPLASAMENT
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DATE DE PIATA
Oferte cazare

Cazare
Pensiunea Medvehaz
Praid - Arata pe harta - |3 200 m de centru

Camera twin
2 paturi de o persoand

Doar 2 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

Cazare
Iris 2
Proprietate administratd de o gazda particulard
Praid - Aratd pe harta - a3 1 km de centru
Camera dubla
1 pat dublu extra-large

Anulare GRATUITA « Nu se solicita plata in avans

Puteti anula mai tarziu, deci securizati-va acest pret excelent

astazi

Doar 5 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

g

1 noapte, Z adulti

160 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilititile

Superb [O%eY

131 evaludn

1 noapte, 2 adulti

Vedeti
disponibilititile
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Boncz Udvar

Praid - Arata pe hartd - |3 400 m de centru

Camera dubla

1 pat dublu extra-large

Doar 1 camera ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Casa Tofi Vendeghaz

Praid - Arata pe harta - i3 16 km de centru

Apartament

Apartament intreg « 1 darmitor « 1 living + 1 baie » 1 bucétane «

20m¢
3 paturi de o persoana

Anulare gratuita
Puteti anula mai tarziu, dect secunzati-va acest pret excelent
astaz

Doar 1 ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Casa Tofi Vendéghaz

Praid - Arata pe hartd - [a 16 km de centru

Apartament

Apartament intreg « 1 dormitor » 1 living « 1 baie « 1 bucstirie

20mt
3 paturi de o persoand

Anulare gratuita

Putet: anula mai tarziu, decr secunzati-va acest pret excelent
astazi

Doar 1 ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Cazare

Kincses Panzio
Proprietate administrata de o gazda particulard
Praid - Arata pe harta « {3 1.1 km de centru
Camera tripla cu baie
2 patuni (1 de o persoana, 1 dublu mare}

Anulare GRATUITA « Nu se solicita plata in avans

Putet anula mai tarziu, deci secunizati-va acest pret excelent
astan

Doar 2 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

Superb [F¥E

e -
fo avaluan

Locatie 9,6

1 noapte, 2 adult

139 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Exceptional
Locatie 9,4

1 noapte, 2 adult
283269 lei

Include taxa si costur

Vedeti

disponibilitatile

Exceptional

02 evaluar

Locatie 9,4

1 noapte, 2 adulti
263269 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Superb [F¥

=
1250 evaiuan

1 noapte, 2 adulti

134 lei

Include taxe si costur

Vedeti
disponibilitatile
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Cazare Fabulos
244 evaludn 8'?
Ati&Hanna o

Proprietate adminustratd de o gazda particulard

Praid - Aratd pe hartd - (3 1.2 km de centru

Mic ind _'

Camera tripla cu balcon

2 paturi {1 de o persoang, 1 dublu)

Anulare gratuita

Puteti anula mai tarziu, deci securizati-va acest pret excelent
astizi.

Doar 3 camere ramase |a acest pret pe website-ul nostru

Cazare
Pensiunea Andrei si Denis
Praid - Arata pe harta - ja 450 m de centru

Camera tripla

3 patun de o perscand

Mic dejun inclus

Doar 2 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

1 noapte, 2 adult:
7641161 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Superb P53

266 evaludn

Locatie 9,3

1 noapte, 2 adult

287 lei

Include taxe i costun

Vedeti

disponibilitatile

Salt Holiday

Exceptional 9,5

182 evajudn

Locatie 9,5

Praid - Arata pe harta - |3 150 m de centru

Apartament tip studio

Apartament intreg » 1 dormitor = 1 baie « 1 bucatarie « 24m’
2 paturi (1 de o persoané, 1 dublu mare)

Anulare GRATUITA » Nu se solicita plata in avans

Putet anula mai tarziu, deci securizati-va acest pret excelent

1 noapte, 2 adult

247 lei

Include taxea si costur

Vedeti

astaz. disponibilitatile
Doar 2 ramase la acest pret pe website-ul nostru

Molnar panzio

Superb [FN5S

97 evaluan

Praid - Arata pe harta - |3 1.2 km de centru

Camera de familie, cu cada

2 patun duble

Anulare gratuita

Puteti anula mai tarziu, del secunizati-va acest pret excelent
astazi

Doar 1 camera ramasa la acest pret pe website-ul nostru

1 noapte, 2 adulti

15541147 lei

Include taxe si costun

Vedeti

disponibilitatile
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Cazare 77

Praid - Arata pe harta - |3 450 m de centru

Studio de familie
2 patun (1 canapea extensibila, 1 dublu mare)

Doar 2 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

Cazare
Pensiunea Ivanciu Bogdan
Proprietate administratd de o gazda particulard
Praid - Arata pe harta - |a 250 m de centru
Camera cvadrupla standard
2 patun duble

Anulare gratuita

Puteti anula mai tarziu, dec securizati-va acest pret excelent
astazl

Doar 1 camera ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Halasto Pension
Proprietate administratd de o gazda particulard

Praid - Arata pe harta - |3 24 km de centru

£ Proprietate Calatonii durabile

Camera Deluxe (2 adulti + 1 copil)
1 pat dublu mare

Doar 1 camera ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Cazare

Sobanya Panzio

Praid - Arata pe harta - |3 350 m de centru

Camera tripla
2 patun (1 de o persoana, 1 dublu mare)

Doar 2 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

Exceptional [E

4 avaludn

Locatie 10

1 noapte, 2 adults

267 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Fabulos m
46 avaluan

1 noapts, 2 adulti
3642124 |ei

Includa taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Exceptional [y

«/ evaluan

Locatie 9,3

1 noapta, 2 adult

142 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile

Fabulos m
28 evaludn

1 noapta, 2 adult

220 lei

Include taxe si costur

Vedeti

disponibilitatile
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Hegyi-lak vendéghaz

Proprietate administratd de o gazda particulard

Praid - Arata pe harta - |3 05 km de centru
Camera dubla sau twin cu terasa
1 patdublu
Anulare gratuita
Putet: anula mai tdrziu, de securizati-va acest pret excelent
astazi.

Doar 1 camera ramasa la acest pret pe website-ul nostru

Maria Vendeghaz
Proprietate administratad de o gazda particulara
Praid - Arata pe hartd - |3 200 m de centru
Camera dubla cu 2 paturi duble
2 patun duble

Anulare gratuita

Nou pe Booking.com

1 noapte, 2 adulti

224106 lei

Include taxa s5i costun

Vedeti

disponibilitatile

1 noapte, 2 adult
764161 lei

Include taxe si costur

Puteti anula mai tarziu, deci securizati-va acest pret excelent

astazi. Vedeti
Doar 3 camere ramase la acest pret pe website-ul nostru

disponibilitatile

Oferte imobile
@ Anonim
Arrtirlle Ut storaul

| 744971 819 l
Lo¢ O intainire
® Prakd. judel Harghita

Casa de vanzare la Praid. O £

70 000 €

(] PeosacwEaZs anunTuL T ACTEALZIAZA ANUNTLL

e1= o= Proprietar | | - 2camare e 80 m
£ ] aln Nemobiets [ aectista
vesLneie
De varzaes casa famlials Cu dhise GAtocar S5l Cu lefen o 850 met| palrall cu a
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Catacu r‘;-;-. Prard pantru investine Og 074,? 022 49‘1

65 000 EUR (alkudhats)

Hirdetés tartalma
Eladé Parajdon csendes komyezetben, 8.5 an telken fekvo csaladl haz+mellékeplletek
Nem messze a kozponthoz
Rendezett teleki viszonyok
Szponz t

Informacidk a hirdetésrol

Ar 65 000 EUR (alkudhato)
Termék allapota Hasznalt

Hirdetés jellege Kinal

Feladasi idd 2022.04.25
Megtekinive 2 alkalommal
AZonositd #759005

Kapcsolat a hirdetovel

Hirdetd Voicucens!t

Telepulés Parajd / Hargita megye

. &, 0744262222
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Csaladi haz, Parajdon 61 000 EUR

A

Szponzorah hirdetes

g

Hirdetés tartalma

Eladd, Parajdon eqy csaladi haz, 2 szoba, furdd szoba, €l0 szoba, kamra, konyha, &s kettd mellék épulet. nagy udvar, napra kész
papirokkall Tel. 0746461917

Szponzoralt hirdeles

Informéaciok a hirdetésrol

Ar 61000 EUR
Termek allapota Hasznalt
Hirdetés jellege Kinal
Feladasi idd 2021.09.01
Megtekintve 1 alkalommal
AZonosito #664982

Kapesolat a hirdetével

Hirdetd Nagy Tibor

Telepulés Parajd / Hargita megye

. 0746461 917
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Belteriilet hazzal 100 000 EUR (alkudhato)

Szponzoralt hirdeles

Hirdetes tartalma

Eladé belterillet hazzal és melléképiiletekkel (6ssz. 10 ar) Parajdon a Banya utcaban

Szponzorall hirdeles

Informaciok a hirdetésrol

Ar 100 000 EUR (alkudhatd)
Hirdetés jellege Kindl

Feladasi idO 2020.04.15

Megtekintve 1 alkalommal

Azonositd #620707

Kapcsolat a hirdetovel

Hirdeto Jolan

Telepulés Parajd / Hargita megye

. 0749 434 377
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HARGHITA

" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc i
\ CARTE FUNCIARA NR. 53377 N4
I\Ir;l :- |.|; :-:!!:-.iT ”._,‘ COPIE _-_xi‘\‘\.‘ _‘3_.
Carte Funciara Nr. 53377 Praid g o
o P
A. Partea |. Descrierea imobilului’
TEREN Extravilan y St
; :\_.~"‘-“ A
Adresa: Jud. Harghita b e,
Nr. |Nr. cadastral Nr. e .
crt | topografic Suprafata* (mp) ~ ¢ -._g_txservatli / Referinte
Al 53377 8.291 £ o ¥
Constructii
Nr cadastral = ;
Crt | topografic Adresa (IS Observatii / Referinte
{ . 7~ ~._|Nr. niveluri:2; 5. construita la sol:166 mp; S. construita
Gl BaRimlil Jud. Harghita ¢ J . T /|desfasurata:290 mp; Cabana( P+M), construit in anul
g 1972
B. Partea Il. Proprietari gi’acte
Y, 03 SN ]
Inscrieri privitoare la dreptul de p’ropriegate_,g:i alte drepturi -re‘alex_ b4 Referinte
25541 / 20/11/2015 P N 4 Rt .
_PRGPRIETATE, din_04/05/2007 emis de COMISIA JUDETEANA PENTRU

Act Administrativ _nr. 19094 - TITLU DE | 1 04/05
STABILIREA DREPTULUI DE PROPRIETATE-ASUPRA TERENURILOR (st-doc. cad. anexata);
169/1997%, ,L.1/2000,

B1 intabulare, drept de PROPRIETATEL.18/1991,L.169/1 Al
d initiala _1/1
1)

obandit prin Lege, cota/actuala 1/1, cota

COMUNA PRAID, CIF:4368103

.

F AR

51401/ 15/11/2019

Act Administrativ.  nr. E\f
Administrativ nr. Adeverinta 10511, din 05/11/

Adeverinta 11555, dip..03/12/2019 emis de Pri

Gertificat \fiscal 10673, din 11/
2019 emis

11/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act
de Primaria Comunei Praid; Act Administrativ nr.

maria Comunei Praid; Act Administrativ nr. Contract de
d: Act Notarial nr. Declaratie 3741, din

concesiune 3496, din\:07!-l~2,,'2004 emis de Primaria Comunei Prai

08/11/2019 emis de-NP-Buzogany Szilvia;
B2 Intabulare, drgpt&"de;PROPRlETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

1/1, cota initiala.1/1, %/
1) FABIAN SANDOR, casatorit cu

2) FABIAN/ROZALIA
p N i

Al.l

M .
B, N
e )

C. Partea lIl. SARCINI

inscrierifprivind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
i de garantie si sarcini

Referinte

51401-/15/11/2019
Act Administrativ nr. Contract de concesiune 3496, din 07/12/2004 emis de Primaria Comun

c1 \Ee noteaza concesia asupra terenului de constructii de 1600 mp pe o

ei Praid;
Al

erioada de 49 ani incepand cu data de 01.01.2005 in favoarea:
1) FABIAN SANDOR

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciarad Nr. 53377 Comuna/Oras/Municipiu: Praid

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment Tnceput| sfarsit segment
4 5 9.09 5 6 17.747 HIBh 7 22.816
7 8 2.228 8 9 2.581 9. ~20 2.112
10 11 9.098 11 12 3.882 A2 13 1.475
13 14 4.477 14 15 5.346 N5 16 8.196
16 17 4.116 17 18 4327 [~ 18{7 19 11.874
19 20 17.097 20 21 16.687f | =21 22 11.654
22 23 12.022 23 24 20.402| A~ 24 25 28.36
25 26 26.176 26 27 23.641N, Y 27 28 25.468
28 29 26.594 29 30 37.153| f.7 30 31 22.374
31 32 23.955 32 33 24.493[ 1 33 34 33.365
34 35 11.665 35 36 7.857 ), 36 37 0.508
37 38 13.43 38 39 5,492 39 40 42.736
40 41 41.626 41 42 »£36.512 42 43 27.181
43 44 1.12 44 45 16636 45 46 28.382
46 47 22.09 a7 48 4307 48 49 1.863
49 50 8.106 50 51 4 27.322 51 52 54.659
52 53 22.778 53 54 4 22,958 54 55 12.896
55 56 4,623 56 57 19.541 57 58 7.473
58 59 4,255 59 60 S 6.903 60 61 4.312
6l 62 20.776 62 /63| 5.738 63 64 22.836
64 65 8.411 65V A~ M/ 9.603
# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt ma!~m§gi decéat valoarea 1 milimetru.
o
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Ec. SIKLODI ILDIKO BRIGITA

EVALUATOR AUTORIZAT PROPRIETATI IMOBILIARE SI EVALUAREA INTREPRINDERII
Membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

SL‘dIu Str. lancu dc Hum.dmm nr. 45 sc.Bet.2 ap 1, Jud Harghita, Micrcurea Ciuc

CIF ”8"858I 1

Nr.raport: 2812022
CLIENT

COMUNA PRAID

RAPORT DE EVALUARE

Privind proprietatea imobiliara
FILEGORIE

Adresa : 537240-Praid, f.n.

Proprietar : FABIAN SANDOR si FABIAN ROZALIA
Solicitant : COMUNA PRAID

Destinatar : COMUNA PRAID

-IUNIE 2022-

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplats*_n pal:f:e«aau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului EC. SIKLODI ILDIKO, . GITA sgﬁg,sl niﬂﬂuh-
COMUNA PRAID ; !'b.,,(-»,c B3iT4 ,—:.}\

NG

21

L‘?] Lyt ad 16334 - i
Valabl} 20235,
*"’m b\
\\ fl‘.u,r‘n 3
ANZIVAR C

EC. SIKLODI ILDIKO BRIGITA - CUI: 28285811 , Miercurea Ciuc, tel:07439914
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SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara “FILEGORIE” situata in Praid f.n., jud. Harghita.
Imobilul este format din teren in suprafatd de 8291 mp (conform extras CF) aflat in proprietatea Comuna Praid
si 0 FILEGORIE, aflata in proprietatea Fabian Sandor si Fabian Rozalia. Imobilul este inscris in cartea
funciara CF nr. 53377 a localitatii Praid sub nr. cad. 53377, §3377-C2.

SCOPUL EVALUARII. INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaluarii este informarea clientului in vederea unei eventuale tranzactii.
Prezenta lucrare se adreseaza entitati COMUNA PRAID, in calitate de client i in calitate de
destinatar. Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 26.06.2022, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului
raport, este:

] 21.400 LEI
(DOUAZECISIUNAMIIPATRUSUTELEI)
4.300 EUR
Din care:
Terenul aferent - Lei
Constructii 21.400 Lei

- Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;
- Cursul de schimb leu/eur considerat este de 4,9471 din data de 26.06.2022,
- Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandérilor i metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizatj din Roménia)
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CERTIFICARE

Prezenta lucrare a fost intocmita de cétre evaluator autorizat Siklodi lldiko Brigita membru titular

ANEVAR avand legitimatia nr. 16084 si in calitate de consultant evaluator autorizat Er8ss Istvan, membru
titular ANEVAR avand legitimatia nr. 12480.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor definute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

am obtinut informatjii estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse pe
care le consideram credibile si nu ne asumam nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

de asemenea, nu suntem responsabili de omiterea de catre client a unor date si informatji referitoare
la bunul evaluat care face obiectul evaludrii,

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior

analizele, opinile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de céatre evaluator in prezenta proprietarului. In elaborarea

prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor
care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Evaluatorii autorizati proprietati imobiliare, membrii titulari Anevar au incheiat asigurarea de

raspundere civila profesionala la societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.
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RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI|

1.1.1dentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluatorul autorizat proprietati imobiliare,
membru titular ANEVAR, ec. Siklodi lldiko Brigita, avand legitimatia nr.16084.

Evaluatorul are competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii, are specializarea Evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior

La data elaborrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

1.2. Identificarea clientului i a utilizatorului desemnat

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre entitatea COMUNA PRAID, cu sediul in PRAID,
str. Bisericii nr. 14. Judetul Harghita, reprezentat prin primar Nyagrus Laszlo.

Utilizatorul desemnat pentru prezentul raport de evaluare este entitatea COMUNA PRAID, cu sediul
in PRAID, str. Bisericii nr. 14. Judeful Harghita.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost efectuat exclusiv in scopul informarii clientului COMUNA PRAID in
vederea efectuarii unei eventuale tranzactii. Raportul de evaluare nu va fi utilizat in alt scop decét cel declarat.

1.4.\dentificarea imobilului supus evaluarii
Prezenta lucrare are ca obiect evaluarea imobilului format dintr-o constructie situatd in Praid f.n.,
judetul Harghita. Proprietarul cladiri sunt persoanele fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia.

1.5. Tipul valorii

Avand in vedere scopul acestui raport, informare client, in cadrul raportului a fost determinata
valoarea de piata a proprietatji.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietdilor si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022, respectiv ghidul metodologic de evaluare GEV:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Avand in vedere c& metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente
referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudentd asumati in aplicarea metodei, s-a putut
proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile pentru scopul exprimat. In aceastd ipostaza, s-a putut
apela la estimarea unei valori de piata definita conform standardelor de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valori:

“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat si in care parile au actjonat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
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1.6. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 26.06.2022.

Variatia cursului valutar - in calcule s-a folosit cursul de schimb BNR de 4,6905 leifusd, si 4,9471
lei/eur valabile in data de 26.06.2022.

1.7.Documentarea pentru elaborarea evaluarii
La solicitarea evaluatorului, clientul a pus la dispozitie toate actele si informatiile necesare efectuarii
evaluarii si prin reprezentant a permis inspectia proprietatii.

1.8.Natura si sursa informatjilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatji puse la dispozitia evaluatorului de catre client:

1. Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, identificare fizicd pe teren impreuna cu
reprezentantul clientului;

2. Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaludrii — extras de carte funciara, memorii
tehnice;

3. Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si schitele
furnizate;

4. Gradul de utilizare si modul de exploatare al constructjilor;

5. Istoricul proprietatii.

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
1. Date privind piata imobiliara locala;
Baza de date a evaluatorului
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022,
Ghiduri de evaluare 2022
Bibliografia de specialitate.

SN

1.9.poteze si ipoteze speciale
La baza evalurii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanté cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt:

— Evaluatorul a examinat Planul de situatie si a identificat proprietatea impreunéd cu reprezentantul
proprietarului, locatia indicata si limitele proprietalii indicate de acesta se considera a fi corecte.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta
c4 locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund
cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatji
identificatd si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimaté pentru proprietatea identificata in raport.

1. Ipoteze:

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza i in
mod special in ipoteza in care situajile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restricti
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a céror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care
sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil gi transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
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o Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietaii.

o Se presupune ¢ toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatji.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbunétatirile sale ca i
contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si imbunatatrilor acestuia nu trebuie utilizate
in legaturd cu alte evaluari si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe
componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite in legatura cu o alti evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

o Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

o Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele part]
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate i acest raport nu trebuie inteles c& ar valida integritatea structurii constructiilor;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii $i nu s-a
intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatjilor altele decét
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta
ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuméa nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminantj;

o Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute i reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru
evaluare in acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului i a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii
asa cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuala a proprietatji imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca la
estimarea cea mai probabil a valorii proprietatji in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatjile si documentele pe care le-a avut la dispozifie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

o Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru
a face acest demers.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (extras de carte funciara, documentatie topografica); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie
puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privin{a.
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o Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte i de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si fitlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

o In situatia actuala exista o stare de incertitudine pe piata imobiliara datorata crizei generate de COVID 19
/Starea de urgenta asociata. Ofertele identificate de evaluator sunt cele dinaintea acestei crize iar
tranzactiile analizate in fapt erau valabile in alte conditii de piata. La data curenta evaluatorul nu poate
estima impactul crizei COVID asupra pietei imobiliare si prin urmare nu poate aplica ajustari relevante
acestor oferte. In aceste conditii valoarea estimata in prezentul raport nu tine seama de posibilele
modificari ale pietei imobiliare ca urmare a crizei generate de COVID 1.

2. |poteze speciale:

- Nusunt

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1. Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

2. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului)nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului, intrarea in
posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

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

4. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, evaluatorul nu accepta nicio

responsabilitate fata de altd persoana, in nicio circumstanta.

1.11. Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor ANEVAR-2022, si a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Situatia juridica

Reprezentantul comunei Praid a prezentat, drept documente de atestare a proprietatii asupra
imobilului (teren+cladire), urmatoarele acte anexate in copie la prezentul raport:

- Copie Extras de carte funciara nr. 53377 Praid;
- Planul cadastral si schita cu dimensiunile cladirii C2;

Dupa cum reiese din actele puse la dispozitia evaluatorului, asupra imobilului nu sunt notate sarcini:
In lumina celor prezentate, s-a considerat ca ipotezd de lucru - dreptul de proprietate deplin al
persoanelor fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia asupra constructjilor evaluate.

2.2. Data inspectiei

Inspectia pe teren a fost efectuatd de catre evaluator, in data de 09.06.2022, in prezenta
proprietarului si a reprezentantului entitéii care a solicitat evaluarea.
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2.3. Amplasament

Proprietatea:

&
L%

Este amplasaté pe drumul forestier Creanga Mic la kilometrul 6 in partea nord-estica a drumului forestier
Drumul forestier Creanga Mica se ramifica de pe DN13B Praid — Gheorgheni la Kilometrul 8.

Imobilul este situat in extravilanul comunei Praid

Are acces auto direct din drumul forestier Creanga Mica

Se afl3 intr-0 zona cu aspect pitoresc, corespunzator pentru desfasurarea activitatji turistice;

in aceasta parte a comunei in prezent nu se realizeaza lucrari de constructi semnificative, si nici in viitor
nu sunt preconizate investitii mai importante;

*,
0.0

*
L

*
...

L/
.‘0

*
R %4

2.4. Descriere, caracteristici tehnice

in calcule s-au utilizat suprafetele indicate in schitele puse la dispozitie de client, iar evaluatorii nu au
efectuat masuratori.

Terenul, este ocupat in proportie de 2,69 %, este in proprietatea comunei Praid si prezinta
urmatoarele utilitati:
- curent electric de la generator propriu,
- apa din captare proprie;
- canalizare la fosa septica vidanjabila;

Terenul are lungime foarte mare i o ltime variabila, mult mai mica decat lungimea parcelei. in partea
sudica parcela este putin mai lata, in aceasta zona sunt amplasate constructiile evaluate.

Terenul este in proprietatea comunei Praid, asupra terenului este notatd concesiunea pe o perioada
de 49 ani, incepand din 01.01.2005, in favoarea Fabian Sandor.

Constructii

Pe terenul anterior prezentat sunt amplasate un numar de trei constructji.
C1-Cabana

C2-Filegoria a fost edificata in anul 1972 i a fost modernizata in anul 2008, Cladirea are regim de
inaltime parter. Constructia are suprafata construita-desfagurata de 32,00 mp. Cladirea are infrastructura din
beton, structura portantd din lemn, fard plangeu, acoperis sarpantd din lemn cu invelitoarea din tegola.
Constructia este inchisa pe trei laturi, are un cuptor si un grill care reprezinta una din laturile scurte a
constructiei. Constructia are inchideri din scandura cu ferestre si pardoseli din dusumea. Are numai instalatji
electrice de iluminat.

Starea tehnica a cladirii este buna.
C3-Magazia

Cabana este deservita de Filegorie, Magazie si Generator Electric.
Cabana si Magazia sunt evaluate separat intr-un alt raport de evaluare.

2.5. Descrierea si analiza pietei bunului
Proprietatea evaluati este o proprietate rezidential-comerciala, amplasata intr-o zona periferica
linistita in partea nord-estica a comunei Praid.

Definirea piefei
Piata imobiliara este generaté de interactiunea dintre persoanele care procedeaza la schimbarea unor
drepturi de proprietate contra altor bunuri sau valori (bani).
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Aceasta piata se defineste pe baza: tipului de proprietate, localizarii, a capacitatii (potentialului) de a
produce venituri, a caracteristicilor investitorilor si chiriagilor tipici. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea
si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde ctre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung.

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este:

o de natura unei proprietati comerciale cu functie de pensiune;

o situat in zona centrald a comunei Praid;

o de dimensiune medie;

o pretabila a fi utilizata in forma actuala de catre un singur ocupant;

Avand in vedere cele prezentate anterior, piafa imobiliara specificd de analizat este piafa
proprietatilor rezidentiale, piata a carei arie geografica este comuna Praid.

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economicé a zonei, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumité piatg, intr-un anumit interval de
timp. Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se aliniaza mai incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde s& evolueze direct cu schimbarile ,de cerere”, valoarea fiind astfel influentaté de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Pentru un anumit tip de proprietate, analiza cererii se concentreaza spre utilitatea oferita de
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai acesteia (cumparatorii, chiriasii, sau alti ocupantj).

Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui spatiu comercial a carui utilizare preferabila este
pentru pensiune, care poate avea putine alternative de utilizare.

n cazul studiat, luand in considerare tipul de piatd definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru astfel de spatii de catre societatj care desfasoara activitati de comert in turism.

Cererea pentru proprietati de aceasta natura este la un nivel mediu.

Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pana in 2015,
cererea a scazut datorita posibilitatilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta. In conditiile in
care economia da semne de revenire, coroborat cu anticiparea relaxarii creditérii persoanelor juridice,
principalii cumparatori pe aceasta piata, disparitia dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populatiei
generate de criza financiara, anticipam o usoara crestere a cererii pentru proprietatile imobiliare de tip
comercial.

Avand in vedere avantajele amplasarii spatiului si tinand cont de caracteristicile sale intrinseci (stare
fizica, facilitati si utilitati existente, dimensiuni, etc.) se poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva
pentru o investitie pe termen lung.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anume moment, anume pre{ si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Din informatiile detinute de cétre evaluator, in zona se intalneste o gama slaba de oferte de case de
locuit, in funcie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatjului, de marimea $i pozitionarea
acestuia, de dotarile standard si cele specifice de care dispune, etc..

9
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Pe raza comunei Praid s-au identificat un numar mic de case de vanzare scoase la vanzare

In zona se practica inchirierea spatjilor de locuit din casele de locuit sub forma de turism rural. Tarifele
de cazare variaza mult si de multe ori sunt atipice.

In mod corespunzator tarifelor de cazare, pretfurile la care s-au inregistrat tranzacii de proprietaj
asimilabile variaza mult in functie de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotéari, dimensiuni.

Din informatiile detinute de catre evaluator, ofertele si tranzactiile cu spatiile similare se situeaza in
intervalul 100 — 150 eur/mp.

Oferte actuale de proprietati similare sau asimilabile, chirii percepute pe piata, sunt prezentate in
anexa la prezenta.

Echilibrul pietei

La nivelul comunei Praid, in acest moment, nu se poate vorbi de o piata imobiliara functionala (a
pensiunilor) pe care sé se efectueze tranzactii regulate si care sa poata oferi suficiente informatii in ceea ce
priveste preturile de tranzactionare ale acestor tipuri de imobile. Astfel, este dificil de estimat echilibrul pietei,
datorita unui numér redus de tranzactii regulate, coroborat (nefavorabil dpdv. al informatiilor de piata) cu un
numar mult prea mare de factori atipici care perturba tranzactjile (inclusiv de natura vanzarii in cadrul afacerii).

Pe piata specificd, in momentul actual al evaludrii piata imobiliara fiind intr-o stare de espectativa,
cumpdratorii asteapta scaderea preturilor, vanzatorii insé nu lasa din pret decat max. 5-10 %, astfel existand
oferte si tranzactii aproape lipsa.

Tinand cont de aceste considerente, in prezenta lucrare se opineazé o valoare care poate deveni
volatila foarte repede.

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul comunei Praid exista un dezechilibru intre cerere
si oferta. La data evaludrii se poate afirma ca piata imobiliara este o piata a cumparatorului.

Tendinta pietei pe perioada urmatoare

incepand cu toamna anului 2008, tinand cont in special de contextul economic global, economiile
confruntandu-se cu o lipsa acuta de lichiditati, piata imobiliara a scazut drastic pe toate segmentele. Pe piata
studiatd s-au manifestat scaderi importante de preturi si o reducere drastica a numarului de tranzactii cu astfel
de spatii. In perioada 2010-2017 s-a observat o stagnare a preturilor imobilelor, incepand cu a doua parte a
anului 2018 piata imobiliara da semne de revenire, preturile urcand usor, in medie cu 5% -10%.

Practic, avand in vedere oferta competitiva existenta si cerere potentialad si conditile actuale ale
pietei, se preconizeaza o ugoara crestere in continuare a valorilor proprietatilor imobiliare.

3. EVALUAREA BUNULUI

Pentru determinarea valorii de piatd a unui imobil de tipul celui de fata, Standardele de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordéri, bazate pe: cost, pe piata si venit.

Avand in vedere specificul imobilului si faptul ca exista date suficiente despre piata imobiliara aferenta
(oferte si inchirieri), s-au ales, pentru a fi utilizate in evaluare abordarile bazate pe piata si cost. Valoarea
terenului se poate estima prin comparatii de piata.

3.1. Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietaii selectata din

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila gi legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in urmatoarele situatji:
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v cea mai buna utilizare a terenului liber
v cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie: permisibila legal, posibild fizic, fezabila financiar, maxim productiva.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietafji :

= demolare constructii si vanzare teren liber — presupune cheltuieli mari de demolare
= utilizare rezidentiala — adecvata

= utilizare comerciala / pensiune — adecvata cu rezerve

= utilizare industriald - neadecvata

Destinatji permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

= demolare constructii si vanzare teren liber — nu este cazul
= utilizare rezidentjala - DA

= ytilizare comerciala / pensiune — DA cu rezerve

= utilizare industriald - NU

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Practic, tinand cont de dotarile existente, cea mai plauzibild utilizare pentru imobilul evaluat este cea
actuald de proprietate rezidentiald, care poate fi utilizaté de un singur sau mai multi ocupanti.

Prin prisma criteriilor care definesc notjunea de C.M.B.U. aceasta abordare: este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Abordarea prin piata — pentru teren
Avand in vedere faptul c& terenul aferent imobilului evaluat este in posesia Comunei Praid, in cadrul
prezentului raport nu se evalueaza.

3.3. Abordarea prin cost - Metoda Costului de Inlocuire Net

Abordarea prin costuri presupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.

Valoarea constructiilor este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc
o serie de elemente de depreciere: fizica, funciionala si economica.
Estimarea valorii constructiei s-a efectuat prin abordarea pe baza de costuri luand in considerare costurile
unitare actuale de inlocuire a constructjilor si dimensiunile (aria desfasurata) fiecarui element.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire brut
2. Estimarea deprecierii totale care afecteaza constructiile: uzura fizicé (pe baza starii fizice constatate la

data inspectiei efectuate in teren), pierderea de valoare din neadecvari functionale sau cauze externe

3. Determinarea valorii de piata prin scaderea deprecierii totale din valoarea de inlocuire

1. Pentru determinarea costului de inlocuire brut s-au parcurs urmatoarele etape:

o Inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

e Estimarea valorilor unitare de finlocuire precum si valorile totale de inlocuire avand in vedere
suprafetele desfasurate. In estimarea valorilor unitare de inlocuire s-a tinut cont de caracteristicele
constructive ale cladirii (materiale, deschideri, inaltime s.a.). La baza estimarii costurilor de inlocuire
unitare a stat analiza bazata pe costul unitar a unor constructji similare sau asimilabile edificate in
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perioada 2020-2021 in diverse localitati din tara, precum si consultarea indreptarului tehnic ,Costuri de
reconstructie — “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire, cladiri rezidentiale” - Editura Iroval
Bucuresti, 2009 actualizat la 2021-2022.

Costul de inlocuire brut estimat este prezentat in anexa nr.1 a raportului de evaluare.

2. Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii se face in mod adecvat prin metoda segregarii, prin care se analizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se aplica costului de inlocuire. Principalele tipuri de
depreciere care pot afecta o cladire sau constructie speciala si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
— uzura fizica : aceasta poate avea doua componente:

a) uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a stérii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) - nu au fost identificate uzuri fizice
recuperabile;

b) uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice) : a fost estimata ca raport intre varsta
efectiva si durata de viata utila totala estimata.

o Pentru cladiri uzura fizica a fost estimata segregat intre elementele componente :
= Duratele de viat3 utile estimate au fost corelate cu normativul P135/1999 sau SPIC D20 ANEVAR
= durata de viata utila totala a elementelor cu viata scurta a fost estimata la 30 de ani;
= acolo unde elementele cu viata scurta au fost recondifionate in ultimii ani, s-a luat in considerare
raportul intre perioada scursa de la investitie si durata de viata scurta initial estimata (30 de ani);
= ponderea celor doua elemente in total s-a facut pornind de la analiza devizelor cladirilor de tip
industrial comparabile cu cele existente pe amplasament
— neadecvare functionali - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalafiilor si echipamentelor atagate. Se poate
manifesta
sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou
dar nu ar trebui inclus)
— depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietafii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

3. Determinarea Costului de Inlocuire Net
Estimarea deprecierii.

i)  uzura fizica recuperabila - nu a fost identificata

i)  uzura fizica nerecuperabila: a fost estimata ca raport intre varsta efectiva si durata de
viata utila totala estimata.

il neadecvare functionald: nu a fost identificata;

iv) A fost cuantificatd o depreciere externa de 40% avand in vedere amplasamentul
proprietatii si situatia economica actuald in contextul razboiului din vecini;

Calculele sunt prezentate in anexe:
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Valoarea de piata a constructjilor este de :
V constructii = 21.400 lei echivalent 4.300 eur

Valoarea de piata a proprietétii evaluate (constructii), determinaté prin metoda costurilor, este de:
V costuri = 21.400 lei echivalent 4.300 eur

3.4. Abordarea prin venit

Se poate utiliza metoda capitalizérii directe (sau metoda capacitati beneficiare). Rentabilitatea se poate
calcula pe baza chiriei care poate fi obtinuta pe piata pentru proprietati similare, de catre un proprietar mediu. Pe
baza datelor care au stat la baza analizei pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, proprietatea
imobiliara evaluata detine potential de inchiriere. In stabilirea nivelului chiriei obtenabile, au fost luate in
considerare si caracteristicile de conformare constructiva si a celorlalte elemente ce concura la “imaginea”
proprietatilor pe piata imobiliara.

Avand in vedere tipul si caracteristicile proprietétii evaluate, aceasta abordare nu s-a realizat deoarece
astfel de constructii deservesc constructiile de baza pentru care se poate determina o valoare de randament.

4. SINTEZA REZULTATELOR

Valorile rezultate prin aplicarea celor doua abordari sunt:
Abordarea prin cost 21.400 lei

Abordarea prin venituri a tinut seama in aplicarea sa de elemente potentiale ale pietei locale, de
nivelul tarifelor practicate pe piata. Valoarea obtinuta prin aceasta metoda se apropie cel mai mult de tipul
valorii estimate in prezentul raport si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de
incredere.

Prin costuri s-a determinat valoarea de reconstructie, scazand deprecierile corespunzétoare, metoda
careia evaluatorul i acorda un grad de incredere mai redus decat pentru ceea de la capitalizare directa.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietétii imobiliare “Filegorie”, situata in
extravilanul comunei Praid, jud. Harghita., la data evaluérii este de:

21.400 lei
(echivalent a 4.300 eur)

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
> valoarea a fost exprimata si este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
valoarea nu contine T.V.A.
valoarea opinata include constructia, terenul si toate amenajarile acestuia;
Cursul de schimb considerat este de 4,9471 leileur valabil la data de 26.06.2022.
Valorile exprimate in euro sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ.
> Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniarg;
» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

YV VYV
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ESTIMARE COST DE NOU LA DATA EVALUARII - CATALOG IROVAL |ANEXA nr. 1 I
Proprietar: Filegorie |LocaLizARE [saLAriZARE |
Adresa obiectiv: Praid judetul HARGHITA 10 km nivel Il
Data evaludrii: 26.06.2022 COEF da baza calc 1.003 1.036
Suprafata utila Su (mp) = COEF CORECTIE 1,000 1,000
Suprafata construitd Sc (mp) = 0997] 0,965]
Suprafata desfasurata Sd (mp) = 32,00
Inaltimea medie him)= 2.5 ]:rad SRISmic | ‘I’|
Data PIF 2008
Estimarea valorii de nou se calculeaz’ in baza Catalogului Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - editat de IROVAL - actualizat
Volumul 3 Capitolul 3 Anexe pag. 58
curs LEVEUR 4,94M1
S Cost catalog Total cost Coef.corecte | Coef.corecte | actualizat 2020-|  Costiotal
; o : 3
EI:[ Denumire / Simbol (mp) (euro/mp, leifmp) (euro, lei) transport manopera 2021 (lei)
A 8 C=niB 2 - - G=CxDAEXF
0,997 0,965 1,000
Structura
1 [BUCZID24 32,00 7993 255162 | 08 | 085 10000 246137
Total 24.613.7
Finisaj interior
1 [FLNBUCZID 3200 7750 248004 I 0,997 [ 0,965 1,0000 23.867.1
Total 23.8671
Instaltii electrice
1 |ELBUC\|’A 3200 75,8 24257 | 0,997 | 0,965 1,0000 23344
Total 23344
1 IINVA?.BO 32,00 60,7 1.942.0 | 0,997 1 0,965 1,0827 2.023,5
Total 2.023,5
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI} 52.838.6
COST (CIB) UNITAR CU TVA ( LEUMP) 1,651.2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 44,4022
COST (CIB) UNITAR FARA TVA (LEUMP) 1.387,6
COST (CIB) UNITAR FARA TVA (EURIMP) 280,5
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a clidirii
Sdc(mp)= 320 |
Cost de inlocuir Valoare ramas
grl Denumire substructura brut (:IOB:[\1 ¢ Uzu:i:’;z ieh ar.tum!zata 5
(lei) ilei)
1 |Structurd 246137 15% 20.921.6
2 |Finisaj 23.867.1 25% 17.800.3
3 |invelitoare 2.023.5 20% 1.618,8
4 |Instalatii electrice 2.334.4 15% 1.984.3
| 5 |instalalii sanitare 0.0 0% 0.0
6 |Instalajii de incalzire 0,0 0% 0.0
Total cost cu tva (lei) 52.838,6 42.425,0
Total cost fara tva (lei) 44.402,2 35.651,2
Total valoare ramasa actualizata fara TVA (lei) 35.651
Depreciere functionala 0% 0
Valoare corectata (lei) 35.651
Depreciere din cauze exteme 40% 14.260
Total Cost de Inlocuire Net (CIN) fara TVA (lei) - rotund 21.400
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".:-* Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HARGHITA

g” Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc _ .'_'\_n\_

' CARTE FUNCIARA NR. 53377 N4

:Ir‘ll.lt-::rlr}lr:rlll::l-:.‘\LIl COP’E ._.-::_&.\ g W 7
Carte Funciard Nr. 53377 Praid [~~~

A. Partea |. Descrierea |mobllulw
TEREN Extravilan > 4

Adresa: Jud. Harghita

grrt NI E:S:gsrt;%LNr. Suprafata* (mp) . 4~ Observatii / Referinte
Al 53377 8.291 =
Constructii e oy
Nr cadastral —_
Crt Nr. topografic Adresa (~JI~ Observatii / Referinte

g —_— :.\ . N'r. niveluri:2; S. construita la sol:166 mp; S. construita
ALl 2aali-el JudsHavgaita S~ T /|desfasurata:290 mp; Cabana( P+M), construit in anul
o 1972

B. Partea Il Proprletarl siacte

Inscrieri privitoare la dreptul de propnetata si alte dreptun reale ' \/ Referinte

25541 [/ 20/11/2015 e 4 offl, b4
Act Administrativ nr, 19094 - TITLU_DE, PRGPRIETATE din 04;‘05,‘2007 emis de COMISIA JUDETEANA PENTRU
STABILIREA DREPTULUI DE PROPRIETATE-ASUPRA TERENURILOR (si"doc. cad. anexata);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEL.18/1991,L.169/1997, ,L.1/2000, Al

dobandit prin Lege, cotaj factuala 1/1, cota mmaia ]_Lfl
1) COMUNA PRAID, CIF: 4368103
51401/ 15/11/2019 AN\ O W,
Act Administrativ  nr. Certlflcat \fiscal 10673, din 11/11/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act
Administrativ nr. Adevennta 10511, din 05/11/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act Administrativ nr.
Adeverinta 11555, dip. 03!12;'2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act Administrativ nr. Contract de
concesiune 3496, din. 07,-“12!2004 emis de Primaria Comunei Praid; Act Notarial nr. Declaratie 3741, din
08/11/2019 emis de“NP-Buzogany Szilvia;
B2 Intabulare, drept”de PROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al.l

1/1, cota initiala. 1.!1
1) FABIAN SANDOR, casatorit cu
2) FABIAN/ROZALIA

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri prlwnd dezmembrémlntele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
51401 1'1_5711‘12019
Act Administrativ nr. Contract de concesiune 3496, din 07/12/2004 emis de Primaria Comunei Praid;
c1 | noteaza concesia asupra terenului de constructii de 1600 mp pe o Al
perioada de 49 ani incepand cu data de 01.01.2005 in favoarea:
1) FABIAN SANDOR
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Carte Funciara Nr. 53377 Comuna/Oras/Municipiu: Praid

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment Tnceput| sfarsit segment
4 5 9.09 5 6 17.747 ~NBN, 7 22.816
7 8 2.228 8 9 2.581 9[~.~10 2.112
10 i 9.098 11 12 3.882 MAIN Y13 1.475
13 14 4.477 14 15 5.346 N5 16 8.196
16 17 4.116 17 18 4.327| [~ 18 19 11.874
19 20 17.097 20 21 16.6874 | T~~21 22 11.654
22 23 12.022 23 24 20.402( A~ 24 25 28.36
25 26 26.176 26 27 23.64~| ™ 27 28 25.468
28 29 26.594 29 30 37.153| .7 30 31 22.374
31 32 23.955 32 33 24.493(1 33 34 33.365
34 35 11.665 35 36 7.857 36 37 0.508
37 38 13.43 38 39 15,492 39 40 42.736
40 41 41.626 41 42 +4136.512 42 43 27.181
43 44 1.12 44 45| (), T16:636 45 46 28.382
46 47 22.09 47 48 . .4.307 48 49 1.863
49 50 8.106 50 51| & 127.322 51 52 54.659
52 53 22.778 53 54| \ ./ 22.958 54 55 12.896
55 56 4.623 56 57 T 19.541 57 58 7.473
58 59 4.255 59 60 6.903 60 61 4.312
61 62 20.776 62| /63| 5.738 63 64 22.836
64 65 8.411 65 . I}/ 9.603

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt ma_l-mici decét valoarea 1 milimetru.
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Solicitant : COMUNA PRAID

Destinatar : COMUNA PRAID
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SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Magazie” situata in Praid f.n., jud. Harghita. Imobilul
este format din teren in suprafatid de 8291 mp (conform extras CF) aflat in proprietatea Comuna Praid si 0
Magazie, aflata in proprietatea Fabian Sandor si Fabian Rozalia. Imobilul este inscris in cartea funciara CF nr.
53377 a localitatii Praid sub nr. cad. 53377, 53377-C3.

SCOPUL EVALUARIL. INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaluarii este informarea clientului in vederea unei eventuale tranzactji.
Prezenta lucrare se adreseaza entitdti COMUNA PRAID, in calitate de client si in calitate de
destinatar. Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 26.06.2022, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului
raport, este:

£2.900 LEI
(DOUAMIINOUASUTELEI)
600 EUR
Din care:
Terenul aferent - Lei
Constructii 2.900 Lei

- Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;
= Cursul de schimb leu/eur considerat este de 4,9471 din data de 26.06.2022;
- Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizali din Roménia)
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CERTIFICARE

Prezenta lucrare a fost intocmita de catre evaluator autorizat Siklodi lldiko Brigita membru titular

ANEVAR avand legitimatia nr. 16084 si in calitate de consultant evaluator autorizat Eréss Istvan, membru
titular ANEVAR avand legitimatia nr. 12480.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

am obtinut informatii estimari i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse pe
care le consideram credibile si nu ne asumam nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

de asemenea, nu suntem responsabili de omiterea de catre client a unor date si informatii referitoare
la bunul evaluat care face obiectul evaluarii;

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior

analizele, opinile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta proprietarului. In elaborarea

prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor
care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Evaluatorii autorizati proprietati imobiliare, membrii titulari Anevar au incheiat asigurarea de

raspundere civila profesionala la societatea ALLIANZ-TiRIAC ASIGU RARI S.A.
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RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de cétre evaluatorul autorizat proprietati imobiliare,
membru titular ANEVAR, ec. Siklodi lldiko Brigita, avand legitimatia nr.16084.

Evaluatorul are competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii, are specializarea Evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influenta legaté de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitjia unui eveniment ulterior

La data elaborérii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregétire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre entitatea COMUNA PRAID, cu sediul in PRAID,
str. Bisericii nr. 14. Judetul Harghita, reprezentat prin primar Nyagrus LaszIo.

Utilizatorul desemnat pentru prezentul raport de evaluare este entitatea COMUNA PRAID, cu sediul
in PRAID, str. Bisericii nr. 14. Judetul Harghita.

1.3.Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost efectuat exclusiv in scopul informarii clientului COMUNA PRAID in
vederea efectuarii unei eventuale tranzactii. Raportul de evaluare nu va fi utilizat in alt scop decat cel declarat.

1.4.\dentificarea imobilului supus evaluarii
Prezenta lucrare are ca obiect evaluarea imobilului format dintr-o constructie situata in Praid f.n.,
judetul Harghita. Proprietarul cladiri sunt persoanele fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia.

1.5. Tipul valorii

Avand in vedere scopul acestui raport, informare client, in cadrul raportului a fost determinata
valoarea de piata a proprietatji.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022, respectiv ghidul metodologic de evaluare GEV:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente
referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudenta asumati in aplicarea metodei, s-a putut
proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile pentru scopul exprimat. In aceasta ipostaza, s-a putut
apela la estimarea unei valori de piata definita conform standardelor de evaluare SEV 104 - Tipuri ale valori:

“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent i fara constrangere”.
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1.6. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 26.06.2022.

Variatia cursului valutar - in calcule s-a folosit cursul de schimb BNR de 4,6905 leifusd, si 4,9471
leifeur valabile in data de 26.06.2022.

1.7.Documentarea pentru elaborarea evaluarii
La solicitarea evaluatorului, clientul a pus la dispozitie toate actele si informatiile necesare efectuérii
evaluérii si prin reprezentant a permis inspectja proprietatii.

1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de cétre client:

1. Datele de identificare ale proprietati evaluate — adresa, identificare fizica pe teren impreund cu
reprezentantul clientului;

2. Documente care atesta situatia juridica a proprietaii supuse evaluéarii — extras de carte funciara, memorii
tehnice;

3. Suprafatele terenului si constructilor preluate din documentele de proprietate disponibile si schitele
furnizate;

4. Gradul de utilizare si modul de exploatare al constructjilor;

5. Istoricul proprietatii.

B. Informatji la care are acces evaluatorul:
1. Date privind piata imobiliara locala;
Baza de date a evaluatorului;
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022;
Ghiduri de evaluare 2022
Bibliografia de specialitate.

s L0 b

1.9.Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt:

= Evaluatorul a examinat Planul de situatie si a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul
proprietarului, locatia indicata si limitele proprietafii indicate de acesta se considera a fi corecte.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta
ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund
cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietaji
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatéd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1. Ipoteze:

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatjile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care
sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil i transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
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o Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

o Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care s& certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de
restrictie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbunatatirile sale ca si
contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului $i imbunatatjrilor acestuia nu trebuie utilizate
in legaturd cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe
componente este valabila numai in cazul utilizérii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite in legatura cu o alta evaluare gi sunt invalide daca sunt astfel utilizate

o Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luatad in
considerare in prezentul raport.

o Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parii
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea structurii constructiilor;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii i nu s-a
intentionat a se scoate in eviden{a defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decét
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta
ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experii tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatji, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminantj; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminantj;

o Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de funciionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare consideraté pentru
evaluare in acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului i a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatji
asa cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuala a proprietatji imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitafilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca la
estimarea cea mai probabilad a valorii proprietatii in conditjile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

o Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerinielor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru
a face acest demers.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatjii (extras de carte funciara, documentatie topograficd); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie

puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privin{a.
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o Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte i de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatafj care sa
afecteze proprietatea evaluats;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

o In situatia actuala exista o stare de incertitudine pe piata imobiliara datorata crizei generate de COVID 19
/Starea de urgenta asociata. Ofertele identificate de evaluator sunt cele dinaintea acestei crize iar
tranzactiile analizate in fapt erau valabile in alte conditii de piata. La data curenta evaluatorul nu poate
estima impactul crizei COVID asupra pietei imobiliare si prin urmare nu poate aplica ajustari relevante
acestor oferte. In aceste conditii valoarea estimata in prezentul raport nu tine seama de posibilele
modificari ale pietei imobiliare ca urmare a crizei generate de COVID 19.

2. Ipoteze speciale:

- Nusunt

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1. Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului gi asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

2. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului)nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului, intrarea in
posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

3. Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

4. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, evaluatorul nu accepta nicio

responsabilitate fata de alta persoana, in nicio circumstanta.

1.11. Declaratia de conformitate
Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor ANEVAR-2022, si a
recomandarilor i metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Situatia juridica

Reprezentantul comunei Praid a prezentat, drept documente de atestare a proprietatii asupra
imobilului (teren+cladire), urmatoarele acte anexate in copie la prezentul raport:

- Copie Extras de carte funciara nr, 53377 Praid;
- Planul cadastral si schita cu dimensiunile cladirii C3;

Dupa cum reiese din actele puse la dispozitia evaluatorului, asupra imobilului nu sunt notate sarcini:
In lumina celor prezentate, s-a considerat ca ipoteza de lucru - dreptul de proprietate deplin al
persoanelor fizice Fabian Sandor si Fabian Rozalia asupra constructiilor evaluate.

2.2. Data inspectiei

Inspectia pe teren a fost efectuatd de catre evaluator, in data de 09.06.2022, in prezenta
proprietarului si a reprezentantului entitatji care a solicitat evaluarea.
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2.3. Amplasament

Proprietatea:
%+ Este amplasata pe drumul forestier Creanga Mica la kilometrul 6 in partea nord-estica a drumului forestier
% Drumul forestier Creanga Mica se ramifica de pe DN13B Praid — Gheorgheni la Kilometrul 8.

*
...

Imobilul este situat in extravilanul comunei Praid

Are acces auto direct din drumul forestier Creanga Mica

Se afla intr-o zona cu aspect pitoresc, corespunzator pentru desfagurarea activitatji turistice;

In aceasta parte a comunei in prezent nu se realizeaza lucrari de constructii semnificative, si nici in viitor
nu sunt preconizate investitii mai importante;

L7 *
o o0
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*

2.4, Descriere, caracteristici tehnice

In calcule s-au utilizat suprafetele indicate in schitele puse la dispozitie de client, iar evaluatorii nu au
efectuat masuratori.

Terenul, este ocupat in proportie de 2,69 %, este in proprietatea comunei Praid si prezinta
urmatoarele utilitat:
- curent electric de la generator propriu;
- apa din captare proprie;
- canalizare la fosa septica vidanjabila;

Terenul are lungime foarte mare si o I4time variabila, mult mai mica decét lungimea parcelei. In partea
sudica parcela este putin mai lata, in aceasta zona sunt amplasate constructiile evaluate.

Terenul este in proprietatea comunei Praid, asupra terenului este notata concesiunea pe o perioada
de 49 ani, incepand din 01.01.2005, in favoarea Fabian Sandor.

Constructii

Pe terenul anterior prezentat sunt amplasate un numar de trei constructji.
C1-Cabana
C2-Filegoria

C3-Magazia a fost edificata in anul 1972 si a fost modernizata in anul 2008, Cladirea are regim de
inaltime parter. Constructia are suprafata construita-desfasuratd de 25,00 mp. Cl&direa are infrastructura din
piatra, structura portanta din lemn, fara planseu, acoperis sarpanta din lemn cu invelitoarea din tegola.
Constructia are inchideri din scandura, fara pardoseli si fara instalatji.

Starea tehnica a cladirii este buna.

Cabana este deservita de Filegorie, Magazie si Generator Electric.
Cabana si Filegoria sunt evaluate separat intr-un alt raport de evaluare.

2.5. Descrierea si analiza pietei bunului

Proprietatea evaluata este o proprietate rezidential-comerciald, amplasata intr-o zona periferica
linigtita in partea nord-estica a comunei Praid.

Definirea pietei

Piata imobiliara este generata de interactiunea dintre persoanele care procedeaza la schimbarea unor
drepturi de proprietate contra altor bunuri sau valori (bani).

Aceasta piata se defineste pe baza: tipului de proprietate, localizarii, a capacitatji (potentialului) de a
produce venituri, a caracteristicilor investitorilor si chiriasilor tipici. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea
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si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung.
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatji. Aceasta este:
o de natura unei proprietati comerciale cu functie de pensiune;,
o situata in zona centrala a comunei Praid;
o de dimensiune medie;
o pretabila a fi utilizata in forma actuala de catre un singur ocupant;
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd de analizat este piata
proprietatilor rezidentiale, piata a carei arie geografica este comuna Praid.
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a zonei, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica i oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de
timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se aliniaza mai incet la nivelul gi tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa evolueze direct cu schimbarile ,de cerere”, valoarea fiind astfel influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Pentru un anumit tip de proprietate, analiza cererii se concentreaza spre utilitatea oferita de
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai acesteia (cumparatorii, chiriasii, sau alti ocupantj).

Nivelul acestei cereri determind atractivitatea unui spatiu comercial a carui utilizare preferabila este
pentru pensiune, care poate avea putine alternative de utilizare.

in cazul studiat, luand in considerare tipul de piatd definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru astfel de spatii de catre societati care desfagoara activitati de comert in turism.

Cererea pentru proprietati de aceasta natura este la un nivel mediu.

Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pana in 2015,
cererea a scazut datoritd posibilitatilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta. In condiiile in
care economia da semne de revenire, coroborat cu anticiparea relaxarii creditarii persoanelor juridice,
principalii cumparatori pe aceasta piata, disparitia dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populafjei
generate de criza financiara, anticipam o usoara crestere a cererii pentru proprietdfile imobiliare de tip
comercial.

Avand in vedere avantajele amplasarii spatiului si {inand cont de caracteristicile sale intrinseci (stare
fizica, facilitati si utilitdti existente, dimensiuni, etc.) se poate aprecia ca proprietatea evaluat este atractiva
pentru o investitie pe termen lung.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datg, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anume moment, anume pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Din informatjile detinute de catre evaluator, in zon& se intélneste o gama slaba de oferte de case de
locuit, in functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatiului, de marimea si pozitionarea
acestuia, de dotarile standard si cele specifice de care dispune, etc..

Pe raza comunei Praid s-au identificat un numar mic de case de vanzare scoase la vanzare

In zona se practica inchirierea spatiilor de locuit din casele de locuit sub forma de turism rural. Tarifele
de cazare variaza mult si de multe ori sunt atipice.
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in mod corespunzétor tarifelor de cazare, preturile la care s-au inregistrat tranzactii de proprietati
asimilabile variaza mult in functie de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotari, dimensiuni.

Din informatiile detinute de catre evaluator, ofertele si tranzactiile cu spatiile similare se situeaza in
intervalul 20 — 30 eur/mp.

Oferte actuale de proprietati similare sau asimilabile, chirii percepute pe piatd, sunt prezentate in
anexa la prezenta.

Echilibrul piefei

La nivelul comunei Praid, in acest moment, nu se poate vorbi de o piata imobiliaré functionala (a
pensiunilor) pe care sa se efectueze tranzactji regulate si care sa poata oferi suficiente informatji in ceea ce
priveste preturile de tranzactionare ale acestor tipuri de imobile. Astfel, este dificil de estimat echilibrul pietei,
datorita unui numar redus de tranzaciii regulate, coroborat (nefavorabil dpdv. al informatjilor de piata) cu un
numar mult prea mare de factori atipici care perturba tranzacfiile (inclusiv de natura vanzarii in cadrul afacerii).

Pe piata specifica, in momentul actual al evaluarii piata imobiliara fiind intr-o stare de espectativa,
cumparatorii agteapta scaderea preturilor, vanzatorii insa nu lasa din pret decat max. 5-10 %, astfel existand
oferte si tranzactii aproape lipsa.

Tinand cont de aceste considerente, in prezenta lucrare se opineaza o valoare care poate deveni
volatila foarte repede.

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul comunei Praid exista un dezechilibru intre cerere
si oferta. La data evaluarii se poate afirma ca piata imobiliara este o piata a cumparatorului.

Tendinta pietei pe perioada urmatoare

incepand cu toamna anului 2008, tinand cont in special de contextul economic global, economiile
confruntndu-se cu o lipsa acuta de lichiditati, piata imobiliara a scazut drastic pe toate segmentele. Pe piata
studiata s-au manifestat scaderi importante de preturi si o reducere drastica a numarului de tranzactji cu astfel
de spatii. in perioada 2010-2017 s-a observat o stagnare a preturilor imobilelor, incepand cu a doua parte a
anului 2018 piata imobiliara d& semne de revenire, preturile urcand usor, in medie cu 5% -10%.

Practic, avand in vedere oferta competitiva existenta si cerere potentiald si conditiile actuale ale
pietei, se preconizeaza o ugoara crestere in continuare a valorilor proprietatilor imobiliare.

3. EVALUAREA BUNULUI

Pentru determinarea valorii de piatad a unui imobil de tipul celui de fatd, Standardele de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe: cost, pe piata si venit.

Avand in vedere specificul imobilului si faptul ca exista date suficiente despre piata imobiliara aferenta
(oferte si inchirieri), s-au ales, pentru a fi utilizate in evaluare abordarile bazate pe piatd si cost. Valoarea
terenului se poate estima prin comparatii de piata.

3.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatad adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in urmatoarele situatji:

v/ cea mai buna utilizare a terenului liber
v"cea mai buna utilizare a terenului construit.
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva.

Destinatji alternative posibile fizic i justificate adecvat de localizarea proprietatii :

= demolare constructji si vanzare teren liber — presupune cheltuieli mari de demolare
= utilizare rezidentiala — adecvata

= utilizare comerciala / pensiune — adecvata cu rezerve

= utilizare industrialda — neadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

= demolare constructii si vanzare teren liber — nu este cazul
= utilizare rezidentjala - DA

= utilizare comerciala / pensiune — DA cu rezerve

= utilizare industriala - NU

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Practic, finand cont de dotdrile existente, cea mai plauzibila utilizare pentru imobilul evaluat este cea
actuala de proprietate rezidentiala, care poate fi utilizata de un singur sau mai multi ocupant;.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Abordarea prin piata — pentru teren

Avand in vedere faptul ca terenul aferent imobilului evaluat este in posesia Comunei Praid, in cadrul
prezentului raport nu se evalueaza.

3.3. Abordarea prin cost - Metoda Costului de inlocuire Net
Abordarea prin costuri presupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.

Valoarea constructiilor este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc
o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala si economica.
Estimarea valorii constructiei s-a efectuat prin abordarea pe baza de costuri luand in considerare costurile
unitare actuale de inlocuire a constructiilor i dimensiunile (aria desfagurata) fiecarui element.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire brut
2. Estimarea deprecierii totale care afecteaza constructiile: uzura fizica (pe baza starii fizice constatate la
data inspectiei efectuate in teren), pierderea de valoare din neadecvéri functionale sau cauze externe
3. Determinarea valorii de piata prin scaderea deprecierii totale din valoarea de inlocuire

1. Pentru determinarea costului de inlocuire brut s-au parcurs urmatoarele etape:

o Inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

e Estimarea valorilor unitare de inlocuire precum si valorile totale de inlocuire avand in vedere
suprafetele desfasurate. In estimarea valorilor unitare de inlocuire s-a tinut cont de caracteristicele
constructive ale cladirii (materiale, deschideri, inaltime s.a.). La baza estimarii costurilor de inlocuire
unitare a stat analiza bazata pe costul unitar a unor construciji similare sau asimilabile edificate in
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perioada 2020-2021 in diverse localitati din tara, precum si consultarea indreptarului tehnic ,Costuri de
reconstructie — “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire, cladiri rezidentiale” — Editura Iroval
Bucuresti, 2009 actualizat la 2021-2022.

Costul de inlocuire brut estimat este prezentat in anexa nr.1 a raportului de evaluare.

2. Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii se face in mod adecvat prin metoda segregarii, prin care se analizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se aplica costului de inlocuire. Principalele tipuri de
depreciere care pot afecta o cladire sau constructie speciala si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
= uzura fizica : aceasta poate avea doua componente:

a) uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditjia de
nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) - nu au fost identificate uzuri fizice
recuperabile;

b) uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice) : a fost estimata ca raport intre varsta
efectiva si durata de viata utila totala estimata.

o Pentru cladiri uzura fizica a fost estimata segregat intre elementele componente :
=  Duratele de viata utile estimate au fost corelate cu normativul P135/1999 sau SPIC D20 ANEVAR
=  durata de viata utila totala a elementelor cu viata scurta a fost estimata la 30 de ani;
= acolo unde elementele cu viata scurta au fost reconditionate in ultimii ani, s-a luat in considerare
raportul intre perioada scursa de la investitie si durata de viata scurta initial estimata (30 de ani);
= ponderea celor doua elemente in total s-a facut pornind de la analiza devizelor cladirilor de tip
industrial comparabile cu cele existente pe amplasament
= neadecvare funcfionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatjilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta
sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou
dar nu ar trebui inclus)
= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea efc.

3. Determinarea Costului de Inlocuire Net
Estimarea deprecierii.

i)  uzura fizica recuperabila - nu a fost identificata

i) uzura fizica nerecuperabila: a fost estimata ca raport intre varsta efectiva si durata de
viata utila totala estimata.

ii neadecvare functionald: nu a fost identificata;

iv) A fost cuantificatd o depreciere externa de 40% avand in vedere amplasamentul
proprietatii i situatia economica actuala in contextul razboiului din vecini;

Calculele sunt prezentate in anexe:
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Valoarea de piata a constructjilor este de :
V constructii = 2.900 lei echivalent 600 eur

Valoarea de piata a proprietatji evaluate (constructii), determinata prin metoda costurilor, este de :
V costuri = 2,900 lei echivalent 600 eur

3.4. Abordarea prin venit

Se poate utiliza metoda capitalizarii directe (sau metoda capacitatii beneficiare). Rentabilitatea se poate
calcula pe baza chiriei care poate fi obfinuta pe piata pentru proprietati similare, de catre un proprietar mediu. Pe
baza datelor care au stat la baza analizei pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, proprietatea
imobiliara evaluata define potential de inchiriere. In stabilirea nivelului chiriei obtenabile, au fost luate in
considerare si caracteristicile de conformare constructiva si a celorlalte elemente ce concura la ‘imaginea”
proprietatilor pe piata imobiliara.

Avand in vedere tipul si caracteristicile proprietatii evaluate, aceasta abordare nu s-a realizat deoarece
astfel de constructji deservesc constructiile de baza pentru care se poate determina o valoare de randament.

4. SINTEZA REZULTATELOR

Valorile rezultate prin aplicarea celor doua abordari sunt:
Abordarea prin cost 2.900 lei

Abordarea prin venituri a {inut seama in aplicarea sa de elemente potentiale ale pietei locale, de
nivelul tarifelor practicate pe piata. Valoarea obfinuta prin aceasta metoda se apropie cel mai mult de tipul
valorii estimate in prezentul raport si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de
incredere.

Prin costuri s-a determinat valoarea de reconstructie, scazand deprecierile corespunzatoare, metoda
careia evaluatorul ii acorda un grad de incredere mai redus decéat pentru ceea de la capitalizare directa.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietatii imobiliare “Magazie”, situata in
extravilanul comunei Praid, jud. Harghita., la data evaluarii este de:

2,900 lei
(echivalent a 600 eur)

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

valoarea nu contine T.V.A.

valoarea opinata include constructia, terenul si toate amenajarile acestuia;

Cursul de schimb considerat este de 4,9471 lei/eur valabil la data de 26.06.2022.

Valorile exprimate in euro sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea

(starea pietei, nivelul cererii gi ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica

semnificativ.

» Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului i
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

» valoarea nu {ine seama de responsabilitaile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerinfele legale;

VVVYVY
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ESTIMARE COST DE NOU LA DATA EVALUARII - CATALOG IROVAL |ANEXA nr. 1 |
Denumire Magazie |LOCALIZARE |saLARIZARE |
Adresd obiectiv Praid judetul HARGHITA 10 km nivel Il
Data evaluirii COEF de baza calc 1,003 1036
Suprafata utild Su (mp)= COEF CORECTIE ‘I,DDO[ 1,000]
Suprafata construita Sc (mp) = 0,997| 0,965
Suprafata desfasurata Sd (mp) = 25,00
Inaltimea medie him}= 2.2 lgrad seismic 71
Data PIF 1972
Estimarea valorii de nou se calculeazd in baza Catalogului Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - editat de IROVAL . actualizat
Volumul 3 Capitolul 3 Magazii pag. 53
curs LEVEUR 49471
Supeatath Cost catalog Total cost Coef, corectie Coef corectie | actualizat 2020 Cost total
g[; Denumire / Simbol (mp) (eura/mp, lei/mp) (euro, lei) transport manoperd 2021 (lei)
D E F
A B C=AsB 0997 0.965 7000 G=CxDxExF
Structura
1 [MAGLECAR | 00 | 375 79372 | ogr [ 0@s 1,000 7.638,5
Total 7.638,5
IAcoperis
1 |invazeo 25,00 50.7 15172 | 0,997 | 0,965 1,0827 1,580,8
Total 1.580,8
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 9.219.3
COST (CIB) UNITAR CU TVA ( LEUMP} 368.8
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 1.741,3
COST (CIB) UNITAR FARA TVA (LEUMP) 3099
COST (CIB) UNITAR FARA TVA [EURIMP) 626
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii
sdc(mp)= |50 |
inl i
gr: Denumire substructurd CQStn?jt QI{E’;U 4 Uzu;:;z'ca Ualaocanr;;j:::sa
(lei) (lei)
| 1 |Structura 7.638.5 35% 4.9650
2 |Finisaj 0.0 25% 0.0
3 _|llnvelitoare 1.580.8 45% BE9.5
4 |instalati electrice 0.0 15% 0.0
5 |instalatii sanitare 0,0 15% 00
6 |Instalati de incalzire 0.0 15% 0,0
Total cost cu tva (lei) 9.219,3 5.834,5
Total cost fara tva (lei) 7.747,3 4.902,9
Total valoare ramasa actualizata fara TVA (lei) 4.903
Depreciere functionala 0% 0
\Valoare corectata (lei) 4.903
Depreciere din cauze extermne 40% 1.961
Total Cost de Inlocuire Net (CIN) fara TVA (lei) - rotund 2.900

14



SIKLODI ILDIKO BRIGITA

AMPLASAMENT




SIKLODI ILDIKO BRIGITA

16



7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HARGHITA %

'-, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc O
> __‘--— .\1\ -
£ % N T
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 53377
I‘Ir:l...\.l.r:‘ :-':Tlll:?llol\ COPIE A "

IMARILINEL . .
ILINE Ay,

Carte Funciara Nr. 53377 Praid 1, o

A. Partea |. Descrierea imobilului”

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Harghita

glr-t Nr.f:ﬁ:;rt;?ilcﬂr. Suprafata* (mp) A 4 .'._,Dbs__erva;ilf Referinte
Al 53377 8.291 Ny
Constructii R
Nr cadastral P ii
Crt Nr. topografic Adresa N Observatii / Referinte
1 itg =~ O [Nr. niveluri:2; S, construita Ta sol:166 mp; S. construita
ALl S Jud, Harghita ¢ /i~ /|desfasurata:290 mp; Cabana( P+M), construit in anul
NN 1972
B. Partea Il Propnetarl St acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprletate §I alte dreptun reale : b4 Referinte
25541 /20/11/2015 - ' %

Act Administrativ nr. 19094 - TITLU DE PROPRIETATE din 04;‘05!2007 emis de COMISIA JUDETEANA PENTRU
STABILIREA DREPTULUI DE PROPRIETATE-ASUPRA TERENURILOR (31"doc. cad. anexata);
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATEL.18/1991,1.169/1997, ,1.1/2000, Al
dobandit prin _Lege, cota/actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) COMUNA PRAID, CIF: 4368103 i
51401 /15/11/2019 \ Sed”
Act Administrativ  nr. Certiflcat \flscal 10673, din 11/11/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act
Administrativ nr, Adevertnta ‘10511, din 05/11/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act Administrativ nr.
Adeverinta 11555, dip.03/12/2019 emis de Primaria Comunei Praid; Act Administrativ nr. Contract de
concesiune 3496, din.07/12/2004 emis de Primaria Comunei Praid; Act Notarial nr. Declaratie 3741, din
08/11/2019 emis de" NP ~Buzogany Szilvia;
B2 Intabulare, drept’de, PROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al.l
1/1, cota initiala.1/1,}
1) FABIAN SANDOR casatorit cu

2) FABIAN ROZALIA

e

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri prlvmd dezmembrémlntele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
~ de garantie si sarcini

51401"!"1571172019

Act Administrativ nr. Contract de concesiune 3496, din 07/12/2004 emis de Primaria Comunei Praid;

c1 |se noteaza concesia asupra terenului de constructii de 1600 mp pe o Al
perioada de 49 ani incepand cu data de 01.01.2005 in favoarea:

1) FABIAN SANDOR
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