H LL BUZEA ILIE

RO-535700-TOPLITA

str. Girii, bl.B,ap.17

tel. 0745329132, tel-fax:0266/341520
e-mail: iliebuzea g vahoo.com

Raport de evaluare

Proprietate imobiliara: Teren intravilan

Adresa: Com.Tulghes ,nr.f.n, jud.Harghita
Proprietar:Comuna Tulghes

Solicitant / Destinatar: COMUNA TULGHES

Datele, informefiile gi continutul prezentului raport fiind confidentjale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terfj féra acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientifor si al destinatarilor - COMUNA TULGHES

- noiembrie 2021 -




REZUMAT
PROPRIETATEA EVALUATA ]

Obiectul evaluarii i consfituie proprietatea imobiliara “Teren intravilar’, situatd in comuna Tulghes - ,
nr.F.N, jud.Harghita.
SCOPUL EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARII |

SCépul evaludrii It reprezinta estimarea valorii de piat a proprietaii ;
Prezenta lucrare se adreseaza uat COMUNA TULGHES |, cu sediul in comuna Tulghes ,sat Tulghes ,str.Centru
,r.339 jud.Harghita, in calitate de solicitant si de destinatar.

OPINIA ASUPRA VALORH . — ]

fn urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 08.11.2021, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport,
este:

17.925 lei

(echivalent 3.622 EUR)

o Valoareainclude terenul i amenajarile acestuia;
o Cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,9489 RON la data de referinta 08.11.2021;
o Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de fucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Natjonald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Expert Evaluator : ing. Buzea liie
Membru titular ANEVAR
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| PREZENTAREA DATELOR
'DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA

Referitor la dreptul de proprietate:

o Proprietatea este inscrisa in carte funciara nr.CF 1248/a-Tulghesul de sus, nr.topografic 2912/6 .

o imobilul este proprietatea comunei Tulghes

o Prin Hotarirea nr.39 din 30 sept 2021,a fost inclusd suprafata de feren ,in suprafati de 4644 mp,in
domeniul privat al comunei.imobilul este liber de sarcini.

AMPLASAREA PROPRIETA]'II DESCRIEREA AMENAJARIE_OR

Propnetatea evaluata este un teren 13 construchi.

Are acces din DN-Borsec -Tg.Neamt.
Comuna Tulghes - este amplasatd in zona nordica a judefului Harghita ,Ja 43 km de munigipiul Toplita , 19 km
de oragul Borsec,respectiv 100 km fa{d de Piatra Neam{ Comuna Tulghes este situats la poalele versantelor
impadurite ale muntjlor Bistricioarei ,de-a lungul carora apa limpede a piriului cu acelasi nume primeste ca afluent
Piriul Putnei .
Ingirat pe ambele pérti ale DN 15 , pe o distantd de 13 km ,Tulghesul este una din localitifile de frunte ale
judetului Harghita ,posedind un insemnat fond forestier,iar asezarea a evoluat in vadul comercial de odinioara
.care lega Moldova de burgurile fransilvane . Are in componenti mai multe sate :-Valea Frumoasi ,Poiana
Veche (Prisecani ),Recea ,Putna Mare ,Hagota ,Pintec.
Economia pastorala si prelucrarea lemnului au contribuit la prosperitatea economica a localitaji .

Climatul montan cu paduri de rasinoase ,conditjile favorabile curei de aer si helioterapia se caracterizeazs
printr-o actiune sedafiv-reconfortantd,ceea ce se recomanda in starile de oboseal’ si mai ales in astenii nervoase
.Tinind seama de efectele curative ale zonei in Tulghes s-a amplasat un spital de nevroz3 si pshihiatrie .

Comuna are un numar de 3.279 locuitori, are o bogata activitate culturala si sportiva si manifestiri legate de
cresterea animalelor .

Comunitatea locala este dotatd cu sectie de Polifie si magini de interventie pompieri.Exist3 i o firma de

salubrizare care colecteaza gunoiul menajer. Zona este linigtitd ,traficul rutier este scazut .

Terenul obiect al evaluarii are o suprafata de 4.644 mp.
DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a
efectua tranzactji imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt bani.

In urma crizei economice, piata imobifiard specificd a cunoscut o scadere. Terenurife de acest gen -
fineatd,agricole au fost tranzactionate fn zona cu preturi cuprinse infre 0,22 e/mp respectiv 0,78 euro /mp

In situatia actualii existé o stare de incertitudine pe piata imobiliara datorata crizei generate
de COVID 19 /Starea de urgenta asociata. Ofertele identificate de evaluator sunt cele dinainte acestei
crize iar tranzacfiile 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

PREMIZELE EVALUARII
TIPUL VALORII

Merodofogra de caicul @ “vafonii de plafd” a (inut cont de scopul evaludni; tiput proprietafiior sf de recomandarile
Standardelor de Evaluare (SEV) 2020, respectiv ghidul metodologic de evaluare GEV:

e SEV 100- Cadrul general
o SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

o SEV 102 - Implementare

Vi .
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e SEV 103 - Raportare
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare

o SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor
e GEV 520~ Evaluarea pentru garantarea imprumuturitor

Avand in vedere cd mefodologia aplicaté a finut seama de respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
dezvoltarea viitoare a proprietafii si factorii de prudentd asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda ia estimarea unei
,valori de piad” utilizabile pentru scopul exprimat . In aceastd ipostazé, s-a putut apefa fa estimarea unei valori de piaa
definita conform standardelor de evaluare SEV 2020 — Cadrul general:

‘Valoarea de piatd este suma estimata penfru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) fa data evaluri,
intre un cumpdrétor hotarét gi un vénzator hotérét, intr-o franzacfie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

pérfife au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere”.

DATA EVALUARII B ]
La baza efectuarii evaluarii au stat informatjile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii noiembrie

2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de c3fre evaluator.

Evaluarea a fost realizata in luna noiembrie 2021, care este si data raportului.

INSPECTIA PROPRIETATH o o | |
Inspectia proprietatii a fost realizatd de céfre ing.Buzea llie In 04.11.2021, in prezenta reprezentantului

Primériei. Au fost preluate informaji referitoare la proprietatea evaluat3, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-

a fotografiat proprietatea, efc. 3
EVALUAREA PROPRIETATH

| CEA MAI BUNA UTILIZARE |
Cea mai buna utiiizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibilé, fundamentats adecvat, fezabilé financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Practic, tinand cont de tipul proprietalii si de amplasarea acesteia, cea mai bun3 alternativd posibila
pentru proprietatea analizata este aceea de consfruire unitate servicii deservire populatie
Prin prisma criteriilor care definesc nofunea de C.M.B.U. aceastd abordare este permisibila legal,
indeplineste condiia de fizic posibild, este fezabild financiar si este maxim productiva.
| METODOLOGIE |
Metoda de evaluare aplicata este tehnica reziduald-sau tehnica capitalizirii directe a venitului net din

exploatare alocat terenufui ,ca marime reziduald ,este inscrisd in abordarea prin venit.
| ABORDAREA PRIN VENIT 1

Caracteristici
Lotul de teren studiat (fuat in calcul) este un teren neamenajatEvaluatorul se plaseazi in postura
ipotetica a unui dezvoltator,pe premisa cd amenajarile si constructiile proiectate reprezintd cea mai probabild
utilizare a terenului. Terenul viran trebuie amenajat si dotat cu infrastructura necesaré.
Metodologie
Capitalizarea directd a rentei/chiriei
Se aplica in cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosinta a ternului ;in schimbul unei
arende sau chirii ,deci a unui venit independentMetoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu folosints
agrico& ,precum si pentru evaluarea terenurilor inchiriate.
Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului de inchiriere referitoare la
escaladarea chiriei,reinnoirea contractului ,precum si valoarea terminald si selectarea unei rate de capitalizare

' N
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Avind in vedere criza COVID-19,trebuie aplicat principiul prudentei. Sintem acum in plina

incertitudine.
=

Au fost studiate vinzdrile de terenuri agricole sau fineata tranzactionate in

zona pentru un astfel de teren. S-au realizat un grafic si s-a stabilit o valoarea
minima ,maxima si mediana

b2 _.A:&.,iﬁ_
010
0,60
—é—Comparabile (EUR/mp)
~—Mediana (EUR/mp)
——Minim (EUR/mp)
—Maxim (EUR/mp)
Nr. | Nume PRET | Suprafata | curs Valoare ;Mediarpa‘ | Minim | Maxim
__Telefon | , e : sl
1 29-5ul-2021 2,48 | 10096,00 | 4,9209 0,50 0,37 0,22 0,78
Z 1-Apr-2021 3,81 | 1287,00 | 4,9117 0,78 0,37 | 0,22 0,78
3 14-May-2018 1,03 | 22600,00 | 4,6289 0,22 0,37 0,22 0,78
4 19-Sep-2017 1,06 | 23500,00 | 4,5990 0,23 0,37 0,22 0,78

Minim-0,22 euro/mp
Maxim 0,78 euro/mp

Mediana 0,37 eurc/mp

Din literatura de specialitate s-a luat rata de capitalizare pentru teren de 8% (0,08)

Venitul = Rata de capitalizare x Valoare teren

Din graficul de mai sus se ia valoarea maxima ca valoare unitara pentru terenul
care este 0,78 euro/mp

4644 mp x 0,78 euro/mp =3.622 euro----3622 eur x 4,9489=17.925 lei /// 2(

s
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Venitul aferent terenului

V=3.622 x 0,08 = 289,76 euro- rotunjit 290 euro
290euro x 4,9490=1.435 LE]

290 EURO: 12 -=24,17 euro/luna

Valoarea chiriei = 24,17 eurflund

Avand in vedere considerentele de mai sus si findnd cont de scopul evaluarii, in opinia evaluatorului,
valoarea concesiune a proprietalii imobiliare evaluate este de:

Valoare concesiune :
24,17 euro/luna

Argumentele care au stat ia baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt

o valoarea include si amenajérile terenului;

o cursul de schimb leifeur considerat este de 4,9489 lei;

o valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei nov. 2021;

o valoarea nu tine seama de responsabilitaile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale;

o valoarea este o predictie si 0 apreciere subiectiva;

o evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietati;
Conditji si ipoteze limitative;
Certificare;

Extras ¢.f.

Plan de amplasament

e et B iy
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PROPRIETATEA DE

| EVALUAT
Localizare - 7 s . =
iy JNC ). GENERALTULGHES

" SAT TULGHES

2. Condifii gi ipoteze fimitative

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

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

Ipoteze:

= Aspectele juridice 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 marketabil;

= Se presupune ¢a proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiitor de zonare si utilizare, in
afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si uata in considerare in prezentul raport;

=> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

= Situatia actuala a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modaiitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
Jumina faptelor ce sunt disponibile Ja data evaluani;

= Evaluatorul a utilizat in estmarea valorii numai informatile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

o

(o
//VIA Pagina 7

s

U Atk s b B



Conditii limitative:

= Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in cartea funciara si schitele puse la dispozitia
evaluatorului de catre proprietar;

= valorile estimate in EUR si USD sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertel, infiatie, evolufia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);

=> infrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuig;

= evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

= nici prezenful raport, nici parfi ale safe (in special concluzii referitor fa valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

=> 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.

3. CERTIFICARE
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

nu am 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-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o 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 conciuziite exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Uniunea Nationala a
Evaluatorilor Autorizafj din Romania)

evaluatorul a respectat codui 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 evaluatoriului
care semneaza mai jos.

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

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

Ing.Buzea llie a incheiat asigurarea de raspundere civila la societatea Euroinks SA.

Ing. Buzea llie
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI TULGHES

HOTARAREA
Nr. 39 din 30 septembrie 2021
privind aprobarea includerii in domeniul privat al comunei Tulghes a unei
suprafete de teren fara constructii, in suprafati de 4644 mp, situate pe
teritoriul administrativ al comunei Tulghes, teren intravilan

Consiliul local al comunei Tulghes intrunit in sedinta ordinarad din data de
30/09/ 2021,

Avénd in vedere:

Referatul de aprobare al primarului comunei Tulghes inregistrat la nr. 3616 din
F207.2021;

Raportul Comisiei speciale pentru intocmirea si actualizarea inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunei Tulghes, judetul
Harghita, inregistrat la nr. 3332 din 06.07. 2021.

Raportul Compartimentului urbanism si proiecte-programe inregistrat la nr.
2701 din 21.05.2021;

Legea Cadastrului si Publicitdti Imobiliare nr.7/1996, republicats, cu
modificarile si completarile ulterioare:

Art. 555 — 557, 858 alin. (2) i 876 din Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 privind
Codul civil, republicata si actualizata;

Art.354 , art.355 si art.357 O.U.G Nr.57/2019 - privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare :

Legea fondului funciar nr. 18 din 19 februarie 1991, republicata si actualizati;

HCL Tulghes nr. 68/2013 privind insusirea inventarului domeniului privat al
Comunei Tulghes;

Tin@nd seama de faptul cad imobilul in cauza nu face obiectul vreunei cereri de
restituire conform Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv Tn perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989%), (r2), actualizatd, nu
sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul vreunui litigiu;

Legea nr. 24/2000 republicatd, privind normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actelor normative;

in urma discutiilor purtate in cadrul sedintei,

Tindnd seama de faptul ca hotédrarea a fost adoptatd cu un numar de 12
voturi din numarul total de consilieri in functie, majoritatea cerutd de lege -
majoritatea absoluta, conform art.139 alin. (3) lit. g) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare.

Tn conformitate cu prevederlle art. 129 alin.(1), alin.(2) lit.c) si alin. (14) si art.
196 alin. (1) lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. Cu modiifcarile
si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1- Se aproba includerea in domeniul privat al comunei Tulghes, a unei
suprafete de teren fara constructii, in suprafatd de 4644 mp, situate pe teritoriul
administrativ al comunei Tulghes, teren intravilan, identificat in CF 1248/a Tulghesul
de Sus, nr. topografic 2912/6, conform planului de situatie anexat, parte lntegranta
din prezenta hotarare.




Art. 2 - Inventarul bunurilor din domeniul privat al comunei Tulghes aprobat
prin HCL Tulghes nr. 68/2013 privind insusirea inventarului domeniului privat al
Comunei Tulghes se va completa in mod corespunzator.

Art. 3 - Primarul comunei Tulghes prin aparatul de specialitate va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 4.- Prin grija secretarului comunei, se comunicd in mod obligatoriu, in
termenul prevazut de lege, prezenta hotdrare: Institutiei Prefectului - Judetul
Harghita, persoanelor gi autoritdtilor interesate si se va aduce la cunostintd publica
prin afigare la sediul Prim&riei comunei Tulghes si pe site-ul propriu al institutiei
( www.tulghes.ro ).

Presedintele sedintei Contrasemneaza pentru legalitate
Consilier local Secretar general UAT
Citiriga Valentin Zaharia Constantin

e

W =
s

e R

Ly o T

AT €O

'SJ',{ ] [\‘I \_OL
— =

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI,
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL COMUNEI

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI NR.

39/2021
Nr. Data Semnﬁtu_ra persoanei
OPERATIUNI EFECTUATE responsabile si efectueze

ol ) ZZ/LL/AN procedura

0 1 2 3

1 | Adoptarea hotararii') 30/09 /2021

2 | Comunicarea caire primarul comunei?) of /o /2021

3 | Comunicarea citre prefectul judetului®) o0& | 4o /2021

4 | Aducerea la cunostintd publica®*) ag o 12021

5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual**®) _—/ = 2021

6 | Hotirrea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupi caz ==l

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

" art. 139 alin. (1 ): .In exercitarea atributiilor ce Ti revin, consiliul local adopta hotarari, cu majoritate absoluta sau
simpld, dupd caz.”;

2Yant. 197 alin. (2): ,Hotarérile consiliului local se comunicd primarului.”

3 art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotararile consiliului local al comunei
prefectului in cel mult 10 zile lucratoare de la data adoptarii...;

“art. 197 alin. (4): Hotararile ... se aduc la cunostinta publicd si se comunica, Tn conditiile legii, prin grija
secretarului general al comunei.;

% art. 199 alin. (1): ,Comunicarea hotérérilor .... cu caracter individual cétre persoanele cérora li se adreseazi
se face in cel mult 5 zile de la data comunicérii oficiale cétre prefect.”;

® art. 198 alin. (1) ,Hotérérile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostinta
publica.”

art. 199 alin. (2): Hotdrérile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicérii cétre

W
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persoanele cérora li se adreseaza.
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