CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI MIERCUREA-CIUC
CSIKSZEREDA MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

HOTARAREA Nr. 136/2023

privind aprobarea studiului de oportunitate referitor la achizitionarea imobilului-
constructie situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Pietii nr. 4A si a achizitionarii
acestui imobil

Consiliul Local al Municipiului Miercurea-Ciuc, intrunit in sedinta ordinara din data de 26
aprilie 2023;

Analizand Referatul de aprobare al viceprimarului Bors Béla cu nr. 22174/21.04.2023,
Raportul de specialitate nr. 22181/21.12.2023 intocmit de Serviciul patrimoniu si comercial si
Directia , prin care s-a propus aprobarea studiului de oportunitate referitor la achizitionare
imobilului-constructie, situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Pietii nr. 4A si a achizitionarii
acestui imobil;

Pe baza rapoartelor comisiei:

- juridice,

- de urbanism

- economice, servicii publice si comert

- activitati stiintifice, invatamant, cultura si orase infratite;

Tindnd cont de Hotararea Consiliului Local al Municipiului Miercurea-Ciuc nr. 119/2021
privind aprobarea Regulamentului de stabilire a modalitatii de achizitie de bunuri imobile, cu

modificarile si completarile ulterioare,
Ludnd in considerare Hotararea nr. 26/2023 a Consiliului Local al Municipiului Miercurea-

Ciuc, privind aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli al municipiului Miercurea Ciuc pe anul
2023 si estimari pentru anii 2024-2026, cu modificarile si completarile ulterioare, anexa nr. 2 -
Subcapitolul 70.02.50 Alte servicii, 71.01.30 pozitia 3 Achizitii imobiliare;

Avand in vedere Contractul de concesiune nr.11/1993 incheiat cu HORTCOP S.R.L. ce are
ca obiect terenul in suprafata de 99 mp, aferent constructiei — proprietatea societatii, respectiv
grupul sanitar din subsolul construf:tiei. care este in proprietatea publicd a Municipiului
Miercurea-Ciuc;

Potrivit prevederilor art. 22 din Legea nr. 7/1996, cadastrului si a publicitatii imobiliare,
republieaté cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 1650 si urmatoarele din Codul civil;

Ludnd in considerare art. 249, art. 252, art. 254 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de
Procedura fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. d), alin. (7) lit. c), i), k), art. 139 alin.( 2) si art. 196 alin. (1) lit.
a), art. 627 alin. (1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si

completarile ulterioare;
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HOTARASTE

Art. 1. (1) Se aproba Studiul de oportunitate referitor la achizitionarea imobilului, compus
din constructie, situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Pietii nr. 4A, aflat in proprietatea tabulara
a Hortop S.R.L., conform Anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Imobilul - constructie cu destinatie de magazin pentru desfacerea florilor, compus din
parter cu 4 incaperi, mansarda cu 3 incaperi, construita din caramida, cu o suprafata construita
la sol de 99 mp, intabulat in Cartea funciara nr. 63455 Miercurea-Ciuc, identificat prin nr. cadastral
63455,

(3) Terenul aferent conctructiei in suprafatd de 99 mp, respectiv grupul sanitar din
subsolul constructiei, se afl in proprietatea Municipiului Miercurea-Ciuc, aflat in domeniul public
al acestuia, inscris in aceeasi carte funciara de la alin.(2).

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 4338/14.09.2022 intocmit de evaluator
autorizat CONSEXPERT S.R.L., aferent constructiei, inscris in Cartea funciara nr. 63455
Miercurea-Ciuc, proprietatea tabulard HORTCOP S.R.L, prin care se stabileste valoarea de
286.591 lei (exclusiv TVA), conform Anexei nr. 2., care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art. 3.(1) Se aproba achizitionarea imobilului-constructie, situat in municipiul Miercurea-
Ciuc, str. Pietii nr.4A, inscris in CF nr. 63455 Miercurea-Ciuc, identificat prin nr. cadastral 63455-
C1, constituind proprietatea tabulard a HORTCOP S.R.L cu sediul in Miercurea-Ciuc, str. Rét nr.
72, judetul Harghita, CIF 512779, potrivit dispozitiilor art. 249, art. 252, art. 254 din Legea nr.
207/2015 privind Codul de Procedur3 Fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare.

(2) Pretul total al imobilului-constructie este de 286.591 lei (exclusiv TVA), conform
Raportului de evaluare prevazut la art. 2.

Art. 4. Se imputerniceste dl. Korodi Attila, primarul Municipiului Miercurea-Ciuc, sau
persoana desemnata de acesta prin dispozitie a primarului, sa reprezinte si sa semneze pentru
si in numele Municipiului Miercurea-Ciuc procesul verbal de adjudecare.

Art. 5 Se aprobd radierea dreptului de concesiune/inchiriere, respectiv a dreptului de
ipoteca legala notatd in Cartea Funciara nr. 63455 Miercurea-Ciuc sub C1-Cé, incepand cu data
transmiterii dreptului de proprietate asupra constructiei in favoarea Municipiului Miercurea-Ciuc.

Art. 6 Imobilul ce face obiectul prezentei hotarari se inregistreaza ca bun imobil in
domeniul public al municipiului Miercurea-Ciuc prin grija Directiei economice.

Art. 7 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdréri se insarcineaza administratorul
public Désa Szilard, prin Serviciul patrimoniu si comercial din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Miercurea-Ciuc.

Art. 8. Prezenta hotarére se comunica:

a) Institutiei Prefectului-Judetul Harghita;

b) Primarului municipiului Miercurea-Ciuc, domnul Korodi Attila;

c¢) Viceprimarului municipiului Miercurea-Ciuc, domnul Bors Béla;

d) Viceprimarului municipiului Miercurea-Ciuc, doamna Ségor Eniké;

e) Administratorului public al municipiului Miercurea-Ciuc, domnul Désa Szilard;

f) Directiei gospodarire urbana;
g) Serviciului patrimoniu si comercial.
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Anexa nr.1 la Hotdrarea nr. 136/26.04.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea studiului de oportunitate referitor la achizitionarea imobilului-constructie
situat in municipiul Miercurea-Ciuc, str. Pietii nr. 4A

1. Cadrul legal:

in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit. d), alin. (7) lit. ¢), i), k) din 0.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local
Miercurea Ciuc are atributii, printre altele si privind: dezvoltarea urbana si de mediu a
municipiului, asigurd furnizarea serviciilor publice de interes local in domeniul sanatatii,
protectiei mediului si dezvoltarii urbane. ‘

Potrivit art. 287 lit. b) din acelasi act normativ, exercitarea dreptului de proprietate pu blica
se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale, pentru bunurile
apartinand domeniului public al unitatilor administrativ-teritoriale.

Sunt incidente dispozitiile art. 1650 si urm. din Codul civil, respectiv cele ale art. 249, art.
252, art. 254 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedura fiscald, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora:

"Art. 249: Valorificarea bunurilor sechestrate prin vanzare directa

(1) Valorificarea bunurilor prin vanzare directa se poate realiza in urmatoarele cazuri:

a) pentru bunurile prevazute la art. 247 alin. (4);

b) inaintea inceperii procedurii de valorificare prin licitatie, daca se recupereaza integral
creanta fiscald sau daca pentru bunurile sechestrate se ofera cel putin pretul de evaluare, dupa

caz,
c) dupa finalizarea unei licitatii, daca bunul/bunurile sechestrat/e nu a/au fost vandute si

se ofera cel putin pretul de evaluare.
(2) Vanzarea directa se realizeaza prin incheierea unui proces-verbal care constituie titlu

de proprietate.

(3) in cazul in care organul de executare silita inregistreaza in conditiile prevazute la alin.
(1) mai multe cereri, vinde bunul persoanei care oferad cel mai mare pret fatd de pretul de
evaluare.

(4) Vanzarea direct3 a bunurilor se face chiar daca se prezinta un singur cumparator.”;

"Art. 252: Adjudecarea '

(1) Dup3 adjudecarea bunului adjudecatarul este obligat sa plateasca pretul, diminuat cu
contravaloarea taxei de participare, in lei, in numerar la o unitate a Trezoreriei Statului sau prin
decontare bancara, in cel mult 5 zile de la data adjudecarii.

(2) Daca adjudecatarul nu plateste pretul, licitatia se reia in termen de 10 zile de la data
adjudecarii. In acest caz, adjudecatarul este obligat sa plateasca cheltuielile prilejuite de noua
licitatie si, in cazul in care pretul obtinut la noua licitatie este mai mic, diferenta de pret.
Adjudecatarul poate sd achite pretul oferit initial si sa faca dovada achitarii acestuia pana la
termenul prevazut la art. 250 alin. (7), caz in care este obligat numai la plata cheltuielilor cauzate
de noua licitatie.

(3) Cu sumele incasate din eventuala diferentd de pret, percepute in temeiul alin. (2), se
sting creantele fiscale inscrise in titlul executoriu in baza caruia s-a inceput executarea silita.

(4) Daca la urm3atoarea licitatie bunul nu a fost vandut, fostul adjudecatar este obligat sa
pliteasca toate cheltuielile prilejuite de urmarirea acestuia.

(5) Suma reprezentand diferenta de pret si/sau cheltuielile prevézute la alin. (1) i (4) se
stabilesc de organul de executare silita, prin proces-verbal, care constituie titlu executoriu



potrivit prezentului cod. Contestarea procesului-verbal se face potrivit procedurii prevazute la
titlul VL.

(6) Termenul prevazut la alin. (1) se aplica si in cazul valorificarii conform intelegerii
partilor sau prin vanzare directa.”;

" Art. 254: Procesul-verbal de adjudecare .

(1) Organul de executare silita incheie procesul-verbal de adjudecare, in termen de cel
mult 5 zile de la plata in intregime a pretului sau a avansului prevazut la art. 253 alin. (1), daca
bunul a fost vandut cu plata in rate. Procesul-verbal de adjudecare constituie titlu de proprietate
si serveste la intabulare in cartea funciara, transferul dreptului de proprietate operand la data
incheierii acestuia. Cate un exemplar al procesului-verbal de adjudecare se transmite organului
de executare silita coordonator, dupa caz, debitorului si cumparatorului.

(2) Procesul-verbal de adjudecare intocmit in conditiile alin. (1) cuprinde, pe langa
elementele prevazute la art. 46, si urmatoarele mentiuni:

a) numarul dosarului de executare silita;

b) numirul si data procesului-verbal de desfasurare a licitatiei;

c) datele de identificare ale cumparatorului;

d) datele de identificare ale debitorului;

e) pretul la care s-a adjudecat bunul si taxa pe valoarea addugatd, daca este cazul;

f) modalitatea de plat3 a diferentei de pret in cazul in care vanzarea s-a facut cu platain
rate;

g) datele de identificare a bunului, cu mentionarea numarului cadastral si de carte
funciara, dupa caz; -

h) mentiunea ca acest document constituie titlu de proprietate;

i) semnatura cumparatorului sau a reprezentantului sau legal, dupa caz.

(3) In cazul valorificarii bunurilor prin vdnzare directa sau licitatie, predarea bunului catre
cumparator se face de catre organul de executare silita pe baza de proces-verbal de predare-
primire.

(4) Tn cazul vanzarii bunurilor mobile, dup plata pretului, executorul fiscal intocmeste in
termen de 5 zile un proces-verbal de adjudecare care constituie titlu de proprietate.

(5) Procesul-verbal de adjudecare intocmit in conditiile alin. (4) cuprinde, pe langa
elementele prevazute la art. 46, si elementele prevazute la alin. (2) din prezentul articol, cu
exceptia lit. f) si h), precum si mentiunea cd acest document constituie titlu de proprietate.

(6) In cazul valorificarii bunurilor prin vanzare directa sau licitatie, predarea bunului catre
cumpérator se face de catre organul de executare silita pe baza de proces-verbal de predare-

primire.”.
2. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie achizitionat

Obiectul prezentului Studiu de oportunitate il constituie fundamentarea unei posibile
hotarari a Consiliului Local Miercurea Ciuc in vederea achizitiondrii imobilului, compus din
constructie cu destinatie de magazin de flori, situat in municipiul Miercurea Ciuc, str. Pietii nr. 4A,
aflat in proprietatea tabulara a Hortop S.R.L.

Imobilul - constructie cu destinatie de magazin pentru desfacerea florilor, este compus
la parter din 4 incaperi, mansarda cu 3 incaperi, construitd din caramida, avand o suprafata
construita la sol de 99 mp.

Terenul aferent conctructiei in suprafata de 99 mp, respectiv grupul sanitar din subsolul
constructiei, se afla in proprietatea Municipiului Miercurea-Ciuc, figurand in domeniul public al
acestuia.

Imobilul - constructie se afld in proprietatea Hortop S.R.L., fiind intabulat in Cartea
funciara nr. 63455 Miercurea-Ciuc, identificat prin nr. cadastral 63455-C1, si este grevat de
sarcini, notat ipoteca legala sub C2-Cé.

Imobilul este amplasat in centrul orasului sub adresa postala din strada Pietii nr.

LA, cii de acces rutier direct din str. Pietii.

3. Motivatia achizitionarii



Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social si de mediu sunt cele expuse mai jos:

a). Baza legala:
- prevederile art. 1650 si urm. din Codul civil;
- prevederile Hotararea Consiliului Local nr. 119/2021 privind aprobarea Regulamentului de
stabilire a modalitatii de achizitie de bunuri imobile, cu modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile art. 249, art. 252, art. 254 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedura

fiscala;
- prevederile OUG nr. 57/2019 Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

b). In fapt prezintam urmatoarele:

Terenul in suprafata de 99 mp din strada Pietii nr. 4A a fost concesionat de Hortop S.R.L.
in baza Contractului de concesiune nr. 11/1993, in vederea construirii unei magazin de flori, cu
conditia asigurérii functionarii incontinuu a grupului sanitar din subsolul constructiei, care se afla
in proprietatea Municipiului Miercurea-Ciuc, in domeniul public al acestuia.

Contractul de concesiune nr. 11/1993 a fost incheiat pe o perioada de 45 de ani, urmand
s3 expire in anul 2038, iar dreptul de concesiune este notat in Cartea funciard nr. 63455
Miercurea-Ciuc, identificat prin nr. cadastral 63455 sub C1.

AJFP Brasov — AJFP Harghita prin Adresa nr. 135553/21.10.2019 si in baza Procesului
verbal de sechestru nr. 135499 din Dosarul nr. H6/21.10.2019 a notat sechestrul bunurilor
imobile (magazin de flori) aflat in proprietatea societatii Hortcop S.R.L., conform incheierii de
carte funciara nr. 39710/21.10.2019 in CF 63455 Miercurea-Ciuc.

Prin Nota de informare nr. 21434/18.04.2023, Serviciul impozite, taxe si alte venituri
comunica c3, societatea Hortcop S.R.L. figureaza cu obligatii de plata si fata de bugetul local,
dreptul de ipoteca legala fiind notat in carte funciara, dupa cum urmeaza:

- Proces verbal de sechestru nr. 22385/12.11.2019 in valoare de 30.567 lei, notat prin

incheierea de carte funciara nr. 42424/13.11.2019;

- Proces verbal de sechestru nr. 35190/07.07.2021 in valoare de 35.807 lei, notat prin

incheierea de carte funciara nr. 28646/07.07.2021;

- Proces verbal de sechestru nr. 10995/27.02.2023 in valoare de 25.418,56 lei, notat

prin incheierea de carte funciara nr. 10558/28.02.2023.

Avand in vedere c3 ANAF a instituit sechestrul la o datd anerioara municipiului Miercurea
Ciuc, si avand in vedere ca bunul imobil care face obiectul vanzarii este evaluat la suma de
286.591, suma ce nu acopera nici datoria fatd de ANAF (dreptul de ipoteca legala al ANAF fiind
la valoarea de 509.003 lei), Municipiul Miercurea Ciuc, nu va beneficia de distribuirea sumei
realizate din executarea silitd, pentru acoperirea creantelor fiscale datorate de Hortcop S.R.L.,
asa cum sunt prevazute la art. 258 si 259 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura
fiscald, cu modificarile si completarile ulterioare.

Municipiul Miercurea-Ciuc prin Notificarea nr. 62452/18.11.2022 a trimis catre
concesionarul Hortcop S.R.L. intentia de a rezilia Contractul de concesiune cu nr. 1111993,
motivand rezilierea cu prevederile art. 10, lit. b), pct. 3 din Contractul de concesiune cu nr.
11/1993, conform caruia: ....Concesiunea se rezilieazd si in cazul in care concesionarul nu
respectd prevederile ofertei pe baza careia s-a efectuat licitatia”, respectiv conform Clauzei
speciale din contract, in baza careia concedentul isi rezerva dreptul de a rezilia contractul de
concesiune in situatia neexecutarii obligatiilor asumate in sensul asigurarii functionarii continuu
WC-ului public.

Nerespectarea conditiilor functionale referitoare la grupurile sanitare prevazute in
caietul de sarcini, respectiv a obligatiilor asumate in Contractul de concesiune cu nr. 11/1993 au
fost constatate in Nota de constatare cu nr. 53695/04.10.2022, respectiv in Procesul verbal de
constatare al D.S.P. Harghita nr. 42/08.11.2022, cu completarile ulterioare, inregistrat la
Municipiul Miercurea-Ciuc cu nr. 60402/08.11.2022, completat ulterior la data 09.11.2022,
incheiat in urma inspectiei sanitare, prin care a fost propus sistarea activitatii WC-ului public.

Municipiul Miercurea Ciuc prin Adresa nr. 60689/09.11.2022 inaintata catre ANAF -
DGRFP Brasov — AJFP Harghita, a manifestat interesul in cumpara imobilului sechestrat.



Tinand cont de aspectele urmatoare:

- terenul aferent constructiei (magazin de flori) in suprafatd de 99 mp se afla in
proprietatea municipiului Miercurea-Ciuc;

- grupul sanitar aflat in incinta (subsol) constructiei figureaza tot in proprietatea
municipiului Miercurea-Ciuc;

- neasigurarea functionarii in conditii corespunzatoare WC-ului public de catre
concesionarul Hortcop SRL;

- avand in vedere c3 in Municipiul Miercurea-Ciuc, la data prezentei nu exista un grup
sanitar public ce functioneaza conform standardelor in vigoare;

- vazand ca fluxul de persoane de la Piata agroalimentard centrala justifica realizarea
unui grup sanitar public cu acces pentru persoanele cu dizabilitati si pentru persoanele cu
bebelusi, dotat cu masa de infasat (toaleta publica de la subsolul imobiluluiinscris in CF nr. 63455,

nefiind accesibild acestor persoane);
- posibilitatea amenajarii unui birou pentru Directia floricold, spatii verzi, baze sportive,

intretinere, transport si piata din cadrul Primariei Mun. Miercurea-Ciuc la mansarda imobilului;
- necesitatea asigurérii conditiilor igienico-sanitare in zona pietii municipale;

propunem realizarea demersurilor pentru achizitionarea constructiei situata in municipiul

Miercurea-Ciuc, str. Pietii nr. 4A.

4. Nivelul maxim al pretului de cumparare

Pretul de cumpdrare a constructiei este stabilit in baza Raportul de evaluare nr.
4338/14.09.2022 intocmit de evaluator autorizat CONSEXPERT S.R.L. prin care se stabileste

valoarea de 286.591 lei (fara TVA).

5. Procedura utilizatd pentru achizitionarea imobilului si justificarea alegerii procedurii

Achizitionarea imobilului se va realizain baza art. 4 alin. (2) din Regulamentul de stabilire
a modalitdtii de achizitie de bunuri imobile din Anexa Hotararii Consiliului Local al Mun.
Miercurea-Ciuc nr. 119/30.04.2021 privind aprobarea Regulamentului de stabilire a modalitatii
de achizitie de bunuri imobile, cu modificarile i completérile ulterioare, respectiv conform art.
249, art. 252, art. 254 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedura fiscala, cu modificarile

si completarile ulterioare.
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SOCIETATE COMERCIALA EVALUARI PATRIMONIALE SI AUDIT FINANCIAR

Nr.4338/14.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

| Proprietate imobiliara constand din:

Constructie

cu destinatie spatiu comercial.Magazin pentru
_desfacerea florilor

amplasata in localitatea Miercurea Ciuc, str. Pietii, nr. 4A, JUDETUL HARGHITA

DESTINATAR: DGRFP BRASOV-AJ¥P HARGHITA
PROPRIETAR/DEBITOR: SC HORTCOP SRL -CIF 512779

Evaluator:SC CONSEXPERT SRL-Membru Corporativ ANEVAR

Datele, informatille $i confinutul prezentulul raport find confideniale, nu vor putea fi coplee in parte sau Tn totalitatea $i nu vor fi ransmise unorte fard

acordul scris gl prealabll &l $.C. CONSEXPEAT SAL & al clientulul.
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Catre, :
' DGRFP BRASOV-AJFP HARGHIT A, destinatar,

SC HORTCOP SRL CIF 512779,proprietar/debitor :

Prin prezenta va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare

constand din constructie comerciala din proprietatea SC HORTCOP SRL-CIF 512779,

amplasate in localitatea Miercurea Ciuc, str. Pietii, nr. 4A, judetul Harghita, constand din:

Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie). Terenul pe care se afla constructia

nu face obiectul evaluarii acesta avind alt proprietar.

Proprietatea a fost evaluata in conditiile termenilor de referinta redactati, in forma lor finala in

cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de

ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una

comerciala; ea este ,fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de
- calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei

,valori de piata", utilizabila pentru scopul exprimat. :

Obiectul si scopul evaluarii:

Prezentul Raport de evaluare se referala:

Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie) cu parter si etaj, avand Sc = 92,89 :

mp si Sd = 167.23 mp,detinuta in baza CF nr.63455numar cadastral :C1,top:505/1-
Cl,terenul pe care se afla constructia nu face obiectul evaluarii acesta avind alt
proprietar. Constructia se afla in in localitatea Miercurea Ciuc, str. Pietii, nr, 4A, judetul
Harghita. : _ : : : "
Evaluarea este elaborata in scopul estimarii valorii de piata a bunurilor imobile in vederea
tranzactionarii si recuperarii creantelor datorate Bugetului de Stat, conform PV sechestru nr.
135499/21.10.2019 si solicitare evaluare nr/ 1 15139/27.06.2022. 2 ;

Acest raport nu poate fi utilizat in alt scop, iar utilizatorii acestui raport sunt: ANAF-

‘D.G.R.F.P. BRASOV-AJFP Harghita in caitate de si destinatar SC HORTCOP SRL in
calitate de proprietar/debitor. . =~ T 0T Rt RGO ROE R S
In conformitate cu scopul evaluarii declarat, tipul de valoare adecvat este valoare de piata.

Drepturile de proprietate pentru proprictatea evaluata in prezentul raport sunt
considerate a fi depline. - ; ;

Data efectiva a evaluarii: Valoarea proprietatii evaluate este valabila pentru data de
13.09.2022. La aceasta data, cursul de schimb comunicat de Banca Nationala a Romaniei este
de: 4,9047 Lei/Euro. SR '

Inspectia proprietatii a fost efectuata in prezenta imputernicitului proprietarului
bunurilor imobile.In aceasta lucrare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de
proprietar asupra bunurilor imobile conform documentelor mai sus mentionate.

In baza faptelor din analiza de piata, calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor
limitative, valoarea de piat£ estimata a proprietatii , este dupa cum urmeaza: ’
VALOARE PROPRIETATE CONSTRUCTIE = 286.591 lei
Valoarea nu contine.cota T.V.A.de 19% si este considerata in conditii de plata cash,
integral la data tranzactiei. ; e
Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
(IVS - 2020), aplicand principiile continute in Standardele generale (IVS 101-Sfera misiunii
de evaluare, IVS 102-Implementare, IVS 103-Raportarea evaluarii, IVS 230-Drepturi asupra

proprietatii imobiliare), si poate fi verificat si expertizat in conformitate cu Standardele de

verificare ale ANEVAR. |
CONSEXPERT SRL »
Membru Corporativ A
Expert evaluator
Zapor Vasile
Membru titular ANEVARy,
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CAPITOLUL 1. INTRODUCERE :

1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante:

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara: ,constructie
comerciala,amplasata in Miercurea Ciuc, str. Pietii, nr. 4A, judetul Harghlta,constand din:
Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie) cu parter si etaj, avand Sc = 92,89
mp si Sd = 167.23 mp, Terenul pe care se afla constructia nu face obiectul evaluarii
acesta avind alt proprietar. : )

Proprietatea imobiliara prezentata mai sus este sechestrata conform PV sechestru mr.
135499/21.10.2019 incheiat cu DGRFP Brasov-AJFP Harghita. '
Scopul evaluarii il reprezinta stabilirea valorii de piata a proprietatii in vederea
tranzactionarii bunului imobil si recuperarea creantelor catre Bugetul de Stat, conform PV
sechestru nr. 135499/21.10.2019 incheiat de catre ANAF-DGRFP Brasov-Administratia
Judeteana a Finantelor Publice Harghita. Toate informatiile care stau la baza valorii estimate a
proprietatii au fost transmise din partea clientului si considerate adevarate.In conformitate cu

scopul mentionat tipul valorii estimat in prezcntul Raport este valoarea de piata.

1.1.1. Situatia juridica:
Drepturﬂe de proprietate sunt detinute de SC HORTCOP SRL-CIF 512779, cu

sediul fiscal in localitatea Miercurea Ciuc, str. Ret, nr. 72, judetul Harghita, conform
documentelor furnizate de client comanda evaluare nr. 115139/27.06.2022, respectiv:
Autorizatie construire 141/28.10.1995.

Releveu plan parter si etaj. '
1.1.2. Cea mai buna utilizare: a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentulul raport

este utilizarea actuala respectiv: constructie avand ca functional activitati prestan

servicii comerciale.

1.1.4. Tipul de valoare estimat:
In conformitate cu scopul evaluarii declarat de proprietar, care are si cahtatea de

beneficiar al raportului, tipul de valoare adecvat si agreat de acesta este valoare de piata.

1.1.5. Rezultatele obtinute si reconcilierea valorilor
Pentru estimarea valorii proprietatii evaluate, au fost folosite urmatoarele abordan

adecvate scopului si tipului pietei, obtinandu-se urmatoarele valori:
e Abordare prin costuri pentru constructie, abordarea prin comparabile de piata teren:

1.1.6. Prezentarea opiniei evaluatorulul
Concluzionand, opmam ca valoarea de piata estimata la data de 13.09.2022 in vederea

stabilirii valorii de piata in vederea tranzactionarii bunurilor imobile, conform consideratiilor
facute, este urmatoarea:

VALOARE PROPRIETATE CONSTRUCTIE = 286.591 lei

Cursul de referinta comunicat de B.NR. pentru data de 13.09.2022 este de 4,9047

lei/Euro.
= Aceste valori sunt vglabile la data de 13.09.2022 si nu contin cota de 19% a T.V.A.

e




CAPITOLUL 2. SFERA MISTUNII DE EVALUARE
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:
» Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si adevarate, reflectand cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului.
Analizele si concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in raport.
Evaluatorul nu are nici o prejudecata in legatura cu proprietatea care este
subiectul acestui raport sau in privinta partilor implicate in aceasta misiune.
Nici o persoana, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a
acordat asistenta profesionala in timpul elaborarii acestuia.
Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes fata de proprietatea evaluata si nici
fata de partile implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate,
care ar favoriza clientul. :
» Evaluarea a fost efectuata in conforrmtate cu Standardele Internationale de |
Evaluare (IVS - 2022), Ghidurile de evaluare (GE) si Ghidurile metodologlce de
evaluare ANEVAR (GME) editia 2022, si poate fi verificat si expertizat in
conformitate cu - Standardele de verificare ANEVAR.
2.2. Identificarea clientului
Destinatarul lucrarii: ANAF-DGRFP BRASOV-AJFP Harghita,
Proprietarul/Debitor: SC, HORTCOP SRL-CIF 512779, sediul social in Iocahtatca
Miercurea Ciuc, str. Ret, nr. 72, judetul Harghita. e

2.3. Drepturi de proprietate evaluate
In contextul prezentului raport sunt evaluate drepturde depline de propnetatc asupra

imobilului conform documentelor furnizate prin solicitarea pentru evaluare nr.

115139/27.06.2022 si anexa la np.v sechestru nr.135499/21.10.2019. =

2.4. Scopul evaluarii il reprezinta stabilirea valorii de piata la data evaluarii, ‘in vederea
- tranzactionarii bunului imobil 'si recuperarii creantelor catre Bugetul de Stat; in conformitate

cu scopul mentionat tipul valorii estimat este valoare de piata. -

2.5.Bunurile imobile supuse evaluarii sint in proprietatea SC HORTCOP SRL, CIF 512779,

cu sediul social in localitatea Miercurea Ciuc, str. Ret, nr. 72, judetul Harghita,astfel:

Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie) cu parter sl etaj, avand Sc

= 92,89 mp sl Sd = 167.23 mp.

Bunul imobil prezentat mai sus este amplasat in in localitatea Mlercurea Ciuc, str. Pietii, nr.

4A, judetul Harghita.

2.6. Bazele evaluarii, definitii -
Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, al unui t1p de proprietate,

la 0 anumita data, concretizata intr-un raport de evaluare.

Procesul de evaluare este o procedura complexa si sistematica urmata de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, luand in considerare toti
factorii care afecteaza in mod substantial valoarea si care este efectuata conform standardelor,
analizei de piata si rationamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaluarii si prezinta concluziile.

Valoarea, ca si concept econo:mc nu reprezinta o suma exacta, ci se refera la pretul
cel mai probabil platit la o anumita data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri si

servicii.
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Conform scopului prezentei evaluari, de a estima valoarea unei proprietati in vederea
tranzactionarii, tipul valorii estimate, este valoare de piata. Ca si tip de valoare utilizat intr-
un proces de evaluare realizat in conformitate cu Standardelor Internationale de
Evaluare,Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret




determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere BT

Metodologia aplicata in evaluare este cea recomandata de Standardele Internationale
de Evaluare (IVS - 2022), aplicand principiile continute in Standardele generale(IVS 101,
102, 103, 230), Ghidurile de evaluare (GE) si Ghidurile_metodologice de evaluare ANEVAR
(GME) editia 2022-.

Data evaluarii este 13.09.2022, la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Estimarea valorii de piata s-a facut luand in considerare nivelul preturilor decadei
Junii septembrie 2022, pentru proprietatile imobiliare de acest tip.

Modul de exprimare & valorii si conditiile de plata
Valoarea de piata recomandata pentru imobilul ce face obiectul acestui raport, a fost
exprimata in Lei si EURO, neincluzand cota TVA de 19%.

Valorile propuse au fost estimate in conditii de plata cash, 1a un curs de referinta de
4,9047 lei/Euro, acestea urmand a se modifica si a nu mai fi valabile in eventualitatea
aparitiei unor schimbari semnificative in nivelul veniturilor previzionate sau 2 rentabilitatii,
nivelul riscurilor asociate unei investitii similare sau al cursul de schimb valutar, ulterioare

evaluarii. I
Informatii si surse de informatii utilizate _
Informatii:
v Situatia juridica a proprietatii imobiliare; _
v Informatiile privind proprietatea transmise prin solicitare evaluare 115139/27.06.2022,
furnizat de catre ANAF-DGRFP Brasov -Administratia Judeteana a Finantelor Publice

‘Harghita.
v Utilizarea actuala; = ,
v Informatii privind piata imobiliara locala (preturi, chirii, tranzactii cu imobile similare,

etc.) L

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii au fost:

v Autorizatii construire 141/28.10.1995

v Acte si documentatii pricind autorizarea si construirea cladirilor;

v informatii despre piata im biliara obtinute de la alti participanti pe piata locala si agentii

imobiliare; ] ‘

v presa de specialitate si internet.

2.7. Ipoteze generale si conditii limitative :

La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii limitative,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. .

Raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza in care datele transmise de catre client sunt

adevarate, corespund cu cele de pe teren.
Evaluatorul a avut la dispozitie sia analizat Autorizatiile de construire, in care SC HORTCOP

SRL, este detinator al dreptului de proprietate intabulat asupra bunurilor imobile supuse

sechestrului.

' 2.7.1. Ipoteze generale: ‘
iale (derogarideJa IVS - .Cadrul General”)

#

e obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic pe baza Autorizatiilor

de construire in care SC HORTCOP SRL, este detinator al dreptului de proprietate;
o la baza procesului de estimare 2 valorii de piata aflandu-se informatiile primite din
partea lientului/proprietarului - si considerate adevarate fara a face verificari
Ipotezele pe baza caroma s-3 stabilit modul de abordare in cadrul acestei lucrari de evaluare,




>

Conditiile limitative sunt restrictii in procesul evaluarii, care pot fi impuse de catre clienti si

Din punct de vedere juridic, s-a efectuat prezentul raport luand in considerare in mod
exclusiv informatiile si documentele furnizate, care au fost considerate a fi reale, fara a
se intreprinde verificari si investigatii suplimentare.

S-a facut evaluarea drepturilor de proprietate in ipoteza ca nu exista sarcini, iar

valoarea este recomandata conform acestor conditii. Evaluatorul recomanda valoarea’

de piata a drepturilor depline pe care le detine proprietarul. Se presupune ca
documentele sunt valabile si proprietatea poate fi tranzactionata.

Se presupune ca proprietatea imobiliara, reprezentand constructie, se conformeaza
reglementarilor si restrictiilor de utilizare, in afara situatiei in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si de care's-a tinut cont in prezentul raport.

Se presupune ca proprictatea este in deplina conformitate cu toate legile si
reglementarile de mediu in vigoare.

Nu avem informatii care sa indice prezenta contaminarilor sau a materialelor
periculoase in zona. Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea
eventualelor contaminari ale solului sau structurii. Presupunand ca acestea ar exista,
cheltuielile pentru eventualele decontaminari nu au fost luate in considerare.

Se presupune ca toate documentatiile tehnice sunt corecte. Suprafetele proprietatii
evaluate au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului (acte de
proprietate), faraa face alte masuratori sau verificari suplimentare.

Stabilirea metodelor utilizate in prezentul raport de evaluare s-a facut pe baza situatiei

actuale a proprietatii, urmarind ca valoarea propusa sa fie cea mai probabila valoare de . .

piata pe care o poate inregistra bunul imobil evaluat. 3
Pentru estimarea valorii, au fost utilizaté toate informatiile si documentele futnizate de

catre ANAF- DGRFP Brasov - Administratia Judeteana a Finantelor Publice' Harghita,
fiind considerate de buna credinta, insa evaluatorul presupune posibilitatea existentei
si a altor informatii pe care nu le cunoaste. : : ;

Luand in considerare situatia proprietatii la data evaluarii, evaluatorul pr'esupune ca
toate ipotezele si metodele de evaluare sunt rezonabile, in lumina faptelor disporibile

la data evaluarii.

de catre prevederile legislatiei nationale sau sunt stabilite de catre evaluator.

.

2.7.2 Conditii limitative:

»

» Valorile estimate in rapart se aplica intregii proprietati si dev.

_si proprietatea atestata

Evaluatorul a identificat proprietatea, locatia indicata in planul de situatie care se
considera a fi corect. Evaluatorul nu este topografltopometristlgeodez si nu are
calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum
au fost ele indicate si descrise in raport corespund cu documentele de

ate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii

propriet
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din

documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata
de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu

referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui

reconsiderata. :
in invalide in cazul cand
se face divizarea acestora, in vederea alocarii pe componente sau drepturi partiale,
exceptand cazul in care 0 astfel de distribuire a fost prevazuta raport.

> Acest raport are valabilitate limitata in timp deoarece previziunile, analizele, proiectiile

si estimarile se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe oferta si cerere si sunt
influentate de existenta unei economii stabile; aceste previziuni vor fi modificate
odata cu aparitia unor schimbari ‘ale conditiilor evaluarii. Datorita factorilor cererii si

ai ofertei, evolutiei cursului valutar si existentei inflatiei, valorile estimate in EUR

b W R

SRS P ST LI L0 W T



sunt valabile atat timp cat conditiile evaluarii raman neschimbate sau apar modificari
nesemnificative. :
> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara ;
sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea evaluata, in absenta unor
conventii stabilite prm angajamentul initial.
» Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in legatura cu eventualele
inconveniente generate de lipsa informatiilor furnizate de documente mentionate.
2.8. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
» Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati.
» Nu acceptam nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
» Raportul de evaluare, in totalitate sau in referinte, nu va fi difuzat public fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar putea aparea.




CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1.Identificarea proprietatii, descrierea juridica
Proprietatea imobiliara este constituita din constructie avand ca functional activitati
comerciale, conform Autorizatie de construire nr,141/28.10.1993, amplasata in str.
Pietii nr. 4 A,Miercurea Ciuc, judetul Harghita , astfel:
Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie) cu parter si etaj, avand Sc = 92,89
mp si Sd = 167.23 mp.Descrierea fiind prezentata in releveu parter si etaj,anexat,
Proprietatea imobiliara prezentata mai sus este sechestrata conform PV sechestru nr.
135499/21.10.2019, intocmit de AJFP Harghita.
Bunul imobil este in proprietatea, HORTCOP SRL- CIF 512779.

Denumirea obiectivului:
Constructie cu destinatie spatiu comercial (florarie) cu parter si etaj

Suprafata construita lasol : Sc lasol 92,89 mp Data P.LF.: 1996
Amplasament:Miercurea Ciuc, str. Pietii, or. 4A, judet Harghita
Proprietar: SCHORTCOP SRL.

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE

Constructie: P+1 Fundatii din beton;

Pereti din zidarie, cu tencuiala exterioara, fara izolatie termica;

Pereti interiori zidarie;

Planseu din beton;

Invelitoare dintigla; B
Pardoseli din beton placate cu gresm glazurata;

Tencuieli interioare driscuite si placari cu faianta; Tamplarie din PVC cu geam termopan.
Zugraveli inculori de apa; instalatii si obiecte sanitare:

Instalatiielectice de iluminat incandescent: 220V, 380V. Instalatii sanitare.
Alimentarea cu apa se realizeaza din reteaua municipala;

Canalzare -reteaua municipala;

Grad de finisare: mediu;

Staretehnicaactuala: buna

3.2.Tipul proprietatii si definirea pietei
: Acceptiunea economica a pietei se refera la'gama sau setul de produse, numarul
potential de vanzatori, de cumparatori si la regiunea geografica in care ofertantii si potentialii
cumparatori interactioneazz, determinand astfel pretul bunului.

Proprietatea se inscrie in categoria celor teren ocupat cu constructie comerciala .

In cazul prezentei proprietati, piata se defineste ca plata proprietatilor reprezentate de
constructie avand ca functional, activitati comerciale situate in zona Rafov si a localitatilor
invecinate, piata insuficient dezvoltata si intr-o perioada de stagnare, iar probabilii utilizatori
fac parte din potentialii camparatori .

3.3. Date despre zona, vecinatatt si amplasare

Bunurile imobile care fac obiectul evaluarii sunt amplasate pe teritoriul localitatii Miercurea
Ciug, str. Pietii, nr, 4A, !

Terenul pe care este amplasata constructla apartine altui proprietar si nu face obiectul
evaluarii.

3.3.1Analiza pletel imobiliare speclfice

Considerente privind piata lmoblllara si caracteristicile sale:
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si 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 si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati 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
durablle si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung. -
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in .

care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta pa;'tlmpannlor

la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatilor evaluate

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii, Aceasta a avut ca functional :baza
pentru productia energiei electrica si livrare in sistemul energetic national.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca
fiind piata proprietatilor imobiliare cu functional comercial, piata a carei arie geografica se
poate defini in judetul Harghita.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a zonei,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de

proprietate delimitat.

Analiza ofertei
Oferta in zona analizata este relativ scazuta si datorita faptului ca majoritatea

proprietarilor de proprietati similare prefera varianta inchirierii si nu instrainarea acestora.

Analiza cererii
Analiza cererii pomecte de la identificarea persoanelor (fizice sau Jurldmc) care

manifesta cerere pentru achizitionarea sau inchirierea de astfel de proprietati.
Cererea este influentata foarte mult atat de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului sau, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, posibilitatile de




parcare, etc cat si de caracteristicile sale intrinseci: dimensiune, posibilitati de expunere la

strada, dotari cu utilitati.

Echilibrul pietei ; .
La nivelul localitatii nu se poate vorbi de o piata imobiliara functionala in ceea ce priveste

proprietati similare, pe piata se efectueaza tranzactii, mai des intalnim inchirieri ce pot oferi
suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale acestor proprietati.
Tranzactiile sunt reduse iar piata achizitiilor este influentata si de dezvoltarea rapida a
sistemului de credit ipotecar si imobiliar, datorita scaderii dobanzilor la credite, care de fapt

au impulsionat in mod cert cererea de proprietati similare.




CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZ]]LE

4.1, CEA MAI BUNA UTILIZARE
,Cea mai buna utilizare” este definita in cadrul Standardelor Internationale de Evaluare
ca fiind ,,cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila, justificata in mod
adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta valoarea cea mai mare a
proprietatii evaluate.” :
Pentru stabilirea celei mai bune utilizari, vom tine cont de caracteristicile zonei de
amplasare a proprietatii si de caracteristicile pietei imobiliare descrisa anterior.
Cea mai buna utilizare trebuie analizata astfel:
e cea mai buna utilizare a terenului liber.
o Cea mai buna utilizare proprietate —constructie comerciala.
Cea mai buna utilizare a terenului . ,
Exista posibilitatea ca un teren liber sa fie folosit pentru vanzare sau pentru inchiriere.
Exista doua metode pentru determinarea celei mai bune utilizari a terenului liber:
a) estimarea valorii prin randament (arenda, productie);
b) identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere.
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea actuala ce ar trebui
atribuita unei proprietati imobiliare, prin constructiele ce ii apartin.
Utilizarea ce maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata de fructificare pe °
termen lung si riscul asociat, este cea mai buna utilizare a terenului construit.
In urma analizei se poate concluziona ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea
actuala de constructie ca spatii comerciale si edilitare, a terenului liber de constructie si-

alocarea unor edificii cu caracter comercial. -
4.2. Modul de abordare a evaluarii :

Abordari, alegerea metodelor
Evaluarea reprezinta o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize referitoare la

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietati
imobiliare, exprimata de o persoana impartiaia, specializata in analiza si evaluarea
proprietatilor imobiliare.

4.2.1 Abordarea prin piata
Aceasta metoda pleaca de la premisa ca preturile pentru proprietati sunt determinate

de catre piata. Astfel, o indicatie asupra valorii de piata poate fi calculata dupa o studiere a
preturilor de pe piata pentru proprietatile competitive si comparabile pe respectivul segment
de piata. : j :
Pe aceasta baza, Standardele de Evaluare precizeaza ca, atunci cand exista informatii
disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si sistematica abordare pentru estimarea
valorii. Preturile de vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au
tendinta de a defini un interval de valori in care este de asteptat sa se afle si valoarea
proprietatii subiect. Dupa ce au fost colectate si verificate informatii privind vanzarile sau
ofertele, au fost selectate si analizate unul sau mai multe criterii de comparatie. Criteriile de
comparatie pe care cumparatorii sau vanzatorii de pe o anumita piata le utilizeaza in deciziile
de cumparare sau vanzare sumt caracteristicile specifice ale proprietatii si comparabilelor
analizate, care conduc la variatia pretului platit pentru o proprietate imobiliara. Criteriile de
comparatie utilizeaza, de regula, doua componente pentru a genera un factor (de exemplu pret
pe unitatea de masura sau rata rezultata prin raportarea pretului de vanzare a proprietatii la
venitul sau net, altfel numit multiplicatorul venitului net) care poate reflecta precis diferentele
dintre proprietati similare. :

Astfel, pentru realizarea comparatie directe intre o proprietate compconstructiea
vanduta sau ofertata si proprietatea evaluata, evaluatorul ia in considerare posibile corectii

i




bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Se vor aplica corectii asupra preturilor
‘de vanzare ale comparabilelor, tinand cont de diferentele existente la aceste criterii de

comparatie.

Evaluarea Proprietatii imobiliare ~constructie prin metoda costurilor

Pentru estimarea valorii de piata a constructielor, evaluatorul a ales abordarea prin cost.

Abordarea prin-cost. In abordarea pe bazi de costuri se estimeaz costul de inlocuire al
constructiilor, la data evaluérii, impreuns cu eventualele pierderi de valoare datorate uzurii
fizice. A
: Aceastd metod3 are drept bazi de pornire urmitoarele date:

- suprafata construits, incadrarea localitdfii in care se afl3 constructia in clasa de
risc seismic actual, distanta medie de transport, nivelul de salarizare, tipul de
infrastructurd, alegerea suprastructurii, alegerea calititii finisajului, alegerea
invelitorii, instalatiile functionale _ :

In vederea stabilirii costului de reconstructie, evaluatorul va in suma costurile

aferentre structurii, finisajului si instalafiilor functionale. g S S
Pentru situatia concret3 in care se gaseste imobilul, evaluatorul va opera. corectarea
valoarea, functie de uzura fizica, conform GEV 400. ‘
> Evaluarea se face dupd metodologia propusi in catalogul “Costuri de reconstructie —
Costuri de Inlocuire” ‘scriss de Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuregti, 2012
Costul de reCONSTRUCTIE este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de
la data evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de CONSTRUCTIE, arhitectura, planuri, calitate de manopera si-ingloband
toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate. . ,
Cib = Viu x Ad, unde:
Cib = Costul de inlocuire brut;
Viu = Valoarea de inlocuire unitara;
Ad = aria desfasurata;

Modalitatea de estimare a deprecierii fizice : .
1. Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreazi clidirea, a
structurii constructive, a mediul de folosint4, a starii tehnice §i vérstei efective (durata de viati
consumati) pe baza tabelelor anexate. '

2. Determinarea vérstei efective a cladirii-astfel:
a) Daca varstad efectivé coincide cu vérsta cronologic3 (vechimea) si este cea

declarati de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald,
certificatul energetic sau din extrasul de carte funciard — se vor utiliza tabelele
prezentate in continuare, \

Se estimeazd starea tehnicd a clidirii cu depreciere normala pe urmitoarele
categorii Foarte buna (FB) - situafie in care s-au efectuat la timp §i in bune conditii
lucrérile de intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

Bund (B) — situatie in care s-au efectuat lucréiri de intrefinere si de reparatii
curente, la timp $i in condifii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

Satisficatoare (S) — situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucriri de
intrefinere, neglijandu-se complet lucrérile de reparatii curente si capitale.

3. Se incadreazi mediul de folosinta (conform 1.15 din P 135-1999) in urmitoarele

categorii: _

mediu normal mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi inalte, coroziv
obignuit) mediu puternic ‘agresiv combinat (cu umiditate §i temperaturi inalte, cu
umiditate §i mediu coroziv, cu temperaturi inalte si mediu coroziv, mediu puternic

COr0Ziv). : :

4. Se determini deprecierea normald conform Tabelelor 1 — 20 corespunzitor
sugbrupei, structurii constructive, mediului de folosinfa, starii tehnice i virsta efectivd a




cladirii. La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in anexe se va folosi
interpolarea. Deprecierea fizici normald (Dfn) pentru varsta efectiva (Vef) se determind
astfel:
Dfn= D1 + (D2-D1) / (V2-V1) x (Vef - V1) V2-V1
unde: D1 este gradul de uzuri fizici normald pentru vechimea V1;
D2 este gradul de uzurd fizici normal pentru vechimea V2.
Stabilirea valorii Constructielor este prezentata in ANEXELE atasate la prezentul

raport.

VALOAREA CONSTRUCTIELI= 2.135.801 lei

Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru constructie, recreere,
agricultura, sau suport al cailor de comunicatii. Valoarea terenului este influentata de unele
principii cum ar fi:anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul.

Cea mai utilizata metoda este. cea a comparatiei directe si se foloseste la .evaluarea
terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Prin aceasta metoda
preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: '

o drepturile de proprietate;
conditiile de finantare;
conditiile de vanzare;
conditii ale pietei (data vanzarii);
restrictii locale;
localizare, zonare, orientare;
caracteristici fizice (panta) , topografia;

caracteristici economice;
Pe baza diferentelor intre elementele de comparatie se fac corectii ale preturilor pentru

fiecare proprietate comparabila, pentru-a face proprietatile echivalente la pretul unitar sau
pretul total. : ;
Metoda presupuné parcurgerea unor etape:
) L cercetarea pietei pentru a abtine informatiile necesare;

- verificarea informatiilor; -
- alegerea criteriilor de comparatie;
- compararea proprietatii similare cu cea de comparat; .
- ajustarea adecvata a preturilor de tranzactie; \
- analiza rezultatelor; s

- alegerea si estimarea valorii finale. _
In cazul proprietafii evaluate, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate

din identificarea a 3 oferte relativ recente a unor proprietati imobiliare care au putut fi
identificate de evaluator pe teren si a caror caracteristici principale pot fi asimilate cu ale
proprietatii de evaluat. Proprietatile comparabile sunt mentionate in anexa — oferte terenuri i

vanzare.

Metoda comparatiei vanzarilor
Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,

comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.

Criteriul de comparatie ales este pret/mp. ‘
Elemente de comparatie: dreptul de proprietate, finantare, conditiile de vanzare, conditii

ale pietii, topografie, locatie fata de de arterea principala de circulatie si acces la utilitatii.
Marimea corectiilor va fi exprimata in procente si in Euro/mp.




4.2.1 Abordarea prin piata
Aceasta metoda pleaca de la premisa ca preturile pentru proprietati sunt determinate

de catre piata. Astfel, o indicatie asupra valorii de piata poate fi calculata dupa o studiere a
preturilor de pe piata pentru proprietatile competitive si comparabile pe respectivul segment
de piata. ! !

Pe aceasta baza, Standardele de Evaluare precizeaza ca, atunci cand exista informatii
disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si sistematica abordare pentru estimarea
valorii. Preturile de vanzare ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile au
tendinta de a defini un interval de valori in care este de asteptat sa se afle si valoarea
proprietatii subiect. Dupa ce au fost colectate si verificate informatii privind vanzarile sau
ofertele, au fost selectate si analizate unul sau mai multe criterii de comparatie. Criteriile de
comparatie pe care cumparatorii sau vanzatorii de pe o anumita piata le utilizeaza in deciziile
de cumparare sau vanzare sunt caracteristicile specifice ale proprietatii si comparabilelor
analizate, care conduc la variatia pretului platit pentru o proprietate imobiliara. Criteriile de
comparatie utilizeaza, de reguia, doua componente pentru a genera un factor (de exemplu pret
pe unitatea de masura sau rata rezultata prin raportarea pretului de vanzare a proprietatii la
venitul sau net, altfel numit multiplicatorul venitului net) care poate reflecta precis diferentele

dintre proprietati similare. =~




4.3 Sinteza rezultatelor
‘Inainte de a prezenta rezultatul evaluarii este necesar sa mentionez ca, in capltolul
anterior a fost prezentata abordarea prin metoda costurilor, pentru evaluarea constructiilor si
metoda comparatiilor de piata in sensul ca s-a urmarit obtinerea unor valori, acolo unde s-a
dispus de date de pe piata, dupa care, prin aplicarea asa-numitei “reconcilieri a rezultatelor” s
a obtinut valoarea de piata. Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii
fundamentate sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unor tehnici alternative, luand in
considerare criteriul adecvarii, cea mai potrivita: metoda privind tipul de proprietatea
constructie ,scopul evaluarii, cea mai relevanta este rezultatul obtinut prin metoda descrisa
mai sus care indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si al calitatii informatiei.

4.4. Reconcilierea valorilor si opinia finala

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criteriile de
apreciere (adecvarea, precizia si cantitatea de informatii) si tinand cont de factorii ce
influenteaza valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare), in opinia

evaluatorului, valoarea cea mai probabila d- constructiei cu functional, activitati comerciale -

amplasta in localitatea Miercurea Ciuc, str. Pietii, nr. 4A, judetul Harghita din proprietatea
SC HORTCOP SRL, in preturi care nu contin cota T.V.A. de 19% este de:

VALOARE PROPRIETATE CONSTRUCTIE = 286.591 lei

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e valoarea a fost estimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
* exprimate in prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a tinut seama de starea fizica a proprietatii imobiliare si
destinatia acesteia;vaioarea esie influentata de contextul economic actual, de piata
locala;

e situatia actualaa propnetatn si scopul evaluarii au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale. .

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR in doua exemplare, contine un numar de 22 pagini, Anexe referitoare la dreptul de

proprietate —autorizatii si relevee

CONSEXPERT SRL

Membru Corporativ ANEVAR ‘
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IMAGINI PROPRIETATE:




DESCRIERE PROPRIETATE S| BILANTUL SUPRAFETELOR

Denumire cladire SPATIU COMERCIAL
Categorie de utilizare : Spatiu comercial (florarie)
Sc v Su
parter 92,96 71,67
Suprafata - etaj ; | 7427 | 5372
: : terasa | | 5,78 9,79
‘| Nr. Inv. ‘ 01
Regim de indltime Parter + etaj -
An PIF cladire 1996
Fundatie Beton armat
Subsol it i fara
Structura . ; caramida
Inchideri perimetrale '} caramida ’
Plansee ' ba
Tnvelitoare sarpanta rnetalica, invelitoare tigla
Tamplarie “lemn si PVC
Finisaj : ‘ medii
Instalatii Electrice " |Da
Instalatii Termice . Da
Instaiatii Sanitare LT ;
An reparatii capitale , N/A
Stare tehnicd constatatd ' buna : i
Mediul de folosintd - [ Normal g

* Conform Autorizatie consiruire 141/28.10.1995




SC HORTCOP SRL

Proprietar:

SPATIU COMERCIAL - FLORARIE, Miercurea Ciuc,
Denumire gl adres# oblectlv: str. Pietii, nr. 4A
Cadastru
Suprafata construlta parter Sc(mp)= 92,96
Suprafata construlta otaj Sc(mp)=. 7427
Supratata construlta taerasa Sc(mp) = 9,78
Suprafata desfagurat construitd Sdec (mp) =

Coef.
Suprafat Cost | yotaicost | ocorectie cf"rez;e Cost total

Denumire /

Sc/Sde catalog
(mp)

(isl, lei)

(lel)

Simbol

d s
1 INSTSANCALD |

24,081

1,000

Total

TOTAL COST (CIB) CU TVA (lel)

TOTAL COST (CIB) Cl TVA (lel/MP)

TOTAL COST (CiB) FARA TVA (lel)

TOTAL COST (CiB) FARA TVA (lelMP)




Sdc (mp) =

- Costde Valoare
Nr. Denumire inlocuire | Uzura fizicd ramas# Depreciere | Depreciere
Crt. substructurd brut CIB (%) actualizatd | functionala | economica
(tel) ; {lel) S
Structurd de
1 rezistentd 177.891 15% 151.207
2 Finisaj 164.583 _20% 131.666
Instalatil 0% 0%
3 electrice 48.630 20% 38.904
Instalatil .
4 sanitars 24.081
Total cost cu tva e
(lei)
Total costcu tva
p)
Total cost féird tva
(lel)
Total cost féré tva
(leVmp)

iy
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CU CONSTRUCTIA DIN pRopRIETATY
SITUAT IN LoC. MIERCUREA ciuc, sTR. P&

suprafata utila la staj oa.ﬂ‘;g
Scara 119%

.
i A==
i //_,/,y//#// T m— #

7o

ale utila 53,72mp
S 7omp. compuse din
» o Camera — 36,16mp
@ Depozit - 4,64mp
@ ¥C - L eemp
@ Birou — .00
© Terasa — 9,76mp

cuoratata comsiruits etal 74,27mp.
Sup ! :
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