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CAPITOL 1. Introducere:

1.1. Rezumatulfaptelorprincipale 'i al concluziilor importante

Scopul lucrärii 'l constituie pstimarea valorii de piata pentru bunurile

cuprinse in extrasul de carte funciara cu nr. 54343,teren extravilan,nr.cad.54343, in

vederea valorificärii.

Bunurile sunt amplasate in UAT Com. Atid, ,cu numar cadastral

54343,nr.F.N,jud. Harghita format din teren extravilan,cu prorietar Galfi J. Jozsef.

Data evaluärii este 10.05.2024 care este si data raportului inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 10.04.2024

Scopul evaluärii: Estimarea valorii de cum este definit Standardele
de Evaiuare ANEVAR-Editia 2022.

Prezenta lucrare se adreseazä Com. Atid in calitate de client 9iutilizator.
Declararea valorii finale(fěrä TVA):valoarea de piaiä obíinutä prin abordare

prin piata,in opinia evaluatorului estľde: 11.600 RON echivalent 2330Euro, la un
curs de schimb 1Euro=4.9756 RON, valabil la data de 10.05.2024. Valoarea
exprimatä ca opinie in prezentul raport reprezintä suma care urmeazäa fi plätitä
cash integral in ipoteza unei tranzacíii färä a lua in calcul condiíiile de platä
deosebite (rate leasing).

Valoarea este valabilä in conditiileprezentate in acest raport.
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102. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cuno}tiníelor informatiilor decinute,certific cä
afirmatiile prezentate susíinute in acest raport sunt adevärate, corecte au fost
verificate,in limita posibilitäíilor, din mai multe surse. De asemenea, certificäm ca
analizele, opiniile si conculziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele
considerate conditii limitative specifice $i sunt personale, fiind nepärtinitoare din

punct de vedere profesional. In acela$ timp certificäm cä nu avem nici un interes
prezent sau de perspectivä cu privire la imobilul care fac obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influentä legatä de pärtile implicate.
Analizele, opiniile si concluziile 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. In elaborarea prezentului

raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane.Prezentul

raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Editia
2022.La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Evaluatorul are incheiat asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac

Asigurari SA. Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si
pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport;

nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest

scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale
profesiunii si respectiv cu respectarea•legislatiei in vigoare.
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CAPITOL 11. Termenii de referintäai evaluärii:
2.1.1dentificare competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este Balint Laszlo,membru titular
ANEVAR,legitimatia 10478 cu competenta ceruta de specializarea EPI.

2.2.1dentificare clientului utilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnatiprezentului raport,pentru scopulmentionatsunt:

Com. Atid .

2.3.Scopul evaluärii

Scopul evaluärii este valorificare a proprietä!ii subiect.Evaluarea nu va fi
utilizat pentru alte scopuri decät cel prezentat.

2.4. Identificarea bunurilor ev.aluate

Proprietatea imobiliara teren extravilan ( ECF 54343) este amplasat in UAT
Com. Atid,cu numar cadastral 54343,jud,Harghita,format din teren extravilan,cu
proprietar Galfi J. Jozsef.

2.5. Tipul valorii

Valoarea raportata ca opinie in prezentul raport este valoarea de piatä.
Conform standardelor ANEVAR 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii valoarea de

pia!ä este definit astfel:
Valoarea de piaíä reprezintä suma estimatä pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(ä) la data evaluärii, intre un cumpärätor hotärôt un vänzätor
hotärôt, intr-o tranzactienepärtinitoare, dupä un marketing adecvat in care pärtile
au actionatfiecare Ín cuno$intäde cauzä, prudent färä consträngere.
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro RON,färä TVA la
un curs de schimb 1 Euro = 4.9756 RON.
Valoarea exprimatä ca opinie ín prezentul raport reprezintä suma care urmeazäa fi
plätitä cash integral in ipoteza unei tranzacíii färä a lua in calcul condiíiile de
platä deosebite(rate.leasing).
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206. Data evaluärii

Data evaluärii este 10.05.2024 care este data raportului,inspecíia bunului
imobil a fost efectuat in data de 10.04.2024

2.7. Documentarea necesaräpentru efectuarea evaluärii

Documentarea realizatä ín cazul bunului imobil teren extravilan cuprinde
urmätoarele analize/limitäri:

Analiza documentelor puse la dispozilie;
Analiza datelor constatate cu ocazia inspecviei:identificare tehnica(titlu de
proprietate/autorizatie de constructie/cadastru/situatie de fapt si
identificare legala(acte de proprietate/starea de fapt);
Analiza pietei specific din toate sursele accesibile evaluatorului;
Analiza pietei in constructii);
Limitäri documentare:nu am avut la dispozitie plan de amplasament si
delimitare a imobilului,vizat de ANCPI Harghita-BCPI-Miercurea
Ciuc,alte documente legate de calitatea lucrärior executate,situatii de
lucrari investitii pänä la data evaluärii,documente legate de calitatea
utilitätilor,capacitateaacestora si locatia,documentele avute la dispoziĺie
primite de la client/reprezentantul clientului sunt cele anexate prezentului
raport.

Documentele puse le dispozitie,amploarea investigatiilor realizate se considerä

suficient rezonabil pentru procesarea evaluärii.
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2.8. Natura sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Documentele avute la dispozitie,utilizate pentru procesarea evaluärii si
partial anexate raportului sunt:

Extras de carte funciara pentru informare nr. 53608,cad.54343;
Extras de plan cadastral de carte funciara,cerere nr.16901 din 15.04.2024

PAD executat de Sztojka Istvan din 17.04.2024;
Certificat de urbanism nr. 05/2024;
Informatii privind identificarea localizarea pe portalele electronice
specializate de härtiimagin din satelit,pentru studierea locatiei,a cäilor de
acces/vecinätä!i;
Informatii privind pia!a specific,portaluri electronice de publicitate
imobiliarä la nivel local si nacional,
Standardele de Evaluare ANEVAR-Ediíia 2022, Evaluarea Proprietäíilor
Imobiliare-ediĺiaromanä2011,diferite publicatii de specialitate;

istorice pe piataevaluatorului,privind tranzac!iiArhivele
specific,costuri,devize,note fClefonice de verificare a ofertelor disponibile
pe pia!a specific;
Publicatii,studii de specialitate,revista Valoarea,studii ale companiilor
specializate in analiza pieíelor nationale;
Evaluarea proprietä!ilor imobiliare-IROVALBucuresti 2017.

2.9. Ipoteze ipoteze speciale

Principalele ipoteze condiíii limitative sunt urmätoarele:

Aspectele juridice se bazeazä exclusiv pe informatii documentele
furnizate de reprezentantul legal al proprietarului si nu necesitä
verificäri sau investigaíii suplimentare,

- Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,

Informatiile furnizate de cätre teríi este consideratä de incredere dar

nu i se acordä garantii pentru acuratete,
Se presupune cä proprietatea se conformeazä tuturor reglementärilor

restrictiilor de zonare si utilizare,in afara cazului in care a fost

identificat o non-conformitate,descrisä luat in calcul in prezentul

raport,

Consider cäpresupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluärii,
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Am utilizat la estimarea valorii numai informaíiilepe care le-am avut
la dispozitie,au fost zone care nu s-a putut inspecta(suprafete pe baza
documentelor puse la dispozitie/ECF/plan de situatii) existänd

posibilitatea existenteisi -alte informatiide care nu am cuno}tiníä,
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de

catre evaluator la data emiterii raportului.Suprafetele au fost preluate
din documentele existente,sau comunicate de reprezentantul
client/proprietar.ln cazul aparitiei altor documente legale care sa

ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii.

- Prezentul raport de evaluare nu obligä pe evaluator sä ofere in

continuare consultantä sau sä depunä märturie in instantä relative la
proprietatea evaluatä,

- Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii,in ipotezele si

conditiile restrictive exprimate,orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din urma,inpunänd actualizarea lucrarii,
Orice valori estimate in raport se aplicä intregii proprietäti orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimatä,

- Prin reglementärile profesionale cärorase supune evaluatorul,nu are

calitatea juridicä de a certifica corectitudinea ,din punct de vedere
legal,a actelor meniionaíe9i nici a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imobil de evaluat,considerat existent in prezenta
lucrare,ca ipotezä de lucru,

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confideníial,destinat numai pentru scopul
pentru uzul utilizatorilor desemnaVfdeclarati in acest raport,utilizarea in alte
scopuri färä acordul scris al evaluatorului nu-i atrage acestuia nici o
responsablitate.Neplata raportului il face inutilizabil,exonerand de orice raspundere
evaluatorul.

Prezentul raport este confideníial nu poate fi transmis decät
utilizatorii desemnavifěrä acordul scris prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare

sau mediatizare fňrä acordul prealabil scris al evaluatorului,nu acceptäm nici o
responsabiltate dacä acesta este transmis unei alte persoane,fie pentru scopul

declarat,fie pentru alt scop,in nici o circumstantä.
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2.11. Declararea conformitätii evaluärii cu standardele de evaluare a

bunurilor

Declaräm prin prezenta conformitatea evaluärii cu Standardele de Evaluare
in vigoare,adoptate recomandate de ANEVAR,respectiv a raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Balint Laszlo,membru titular ANEVAR,ca o
evaluare obiectiva 9i imparíialä,ca evaluator independent,fara a avea nici o legaturä
sau implicare cu subiectul evaluärii sau cu partea care a solicitat evaluarea nici
cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluärii,detinänd competenta necesara
evaluärii. Nu a existat devieri de la standard.

Standarde utilizate:
SEV 100-Cadru general•»

- SEV 101- Termenii de referiníě ai evaluärii;
SEV 102- Implementare;

- SEV 103- Raportare,•
SEV 104- Tipuri de valori;
SEV 105- Abordari 'i metode de evaluare ;
SEV 230- Drepturi asupra proprietäfii imobiliare;
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prin instrucíiunile clientului s-a specificat cerite speciale cu privire la
forma/continut a raportului de evaluare solicitat,condiĺii in care prezentul raport a
fost intocmit fara sa fie luate in calcul constructiile existente pe teren si conform
SEV 103-Raportare,astfel incät raportul de evaluare sä comunice informatiile
necesare pentru o intelegere adecvata a evaluärii.Nu existä excluderi de la ceritele
standardului SEV 103-Raportare.

Menĺiuni privitoare la obligatiile clientului/proprietarului:au fost comunicate
prin contract/adrese ulterioare contractului obligafii necesare pentru
client/proprietar legate de informatii/documente/utilizarea raportului dupä cum
urmeazä:

Clientul garanteazä accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) 9i in bune
conditii(de securitate si protectia muncii) la toate locurile, datele

informaíiile privind imobilele, necesare pentru executarea
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietäíii supuse evaluärii
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dupä caz,a vecinitätilor a altor active care pot influetavaloarea).
Datele informatiilevor fi prezentate sub formä preponderent scrisä,
pe suport härtie, fax, email stick precum si oralä ;
Sä asigure prezenta la inspectie insotireaevaluatorului de cätre

persoane cunoscätoare ale proprietätii,care sä-$ insuvascä
identificarea acesteia;
Sä punä la dispozi!ie evaluatorului toate datele/documentele necesare
cu privire la situatiatehnica,urbanisticä,econimicä,juridicä,de mediu
fiscal actual $i realä a cäror veridicitate
acesta $-0 asumä);

informeze evaluatorul
litigiu,restrictii,limitäri/incertitudini

despre orice
legislative

urbanistice,juridice,tehnice,de mediu de altä naturä cunoscute care
resträng/limiteazä dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia;
Sä indice corect complet dreptul de proprietate asupra prorietätii
evaluate precum caracteristicile tehnico funcvionaleale acesteia.
Sä permitä efectuarea de fotografii sau inregisträri video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor lor a celor
care au influenĺäasupra lor,atät din exteriorul proprietäVii cät din

interiorul acesteia si sä consimtä transmiterea/cuprinderea acestora in

raportul de evaluare;
Prin utilizarea raportului (opiniei celorlalte date continute ín
acesta),clientul/beneficiarul i9i instiF'te toate cele mentionatede
evaluator ca fiind declarate de (sau avänd ca sursä)
clientul/beneficiarul.

Sä nu utilizeze raportul in alte scopuri decät cel in care a fost solicitat;
Sä transmitä,in scris,eventualele instructiuni de lucru 9i ipoteze
speciale de evaluare,in caz contrar evaluatorul utilizänd ipoteze
considerate normale spetei,proprietätii celorlalte elemente specifice
de la data evaluärii.
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CAPITOL 111. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren extravilan (ECF 54343),amplasat in UAT Com.
Atid,cu numar cadastral 54343,jud,Harghita,format din teren extravilan,cu
proprietar Galfi J. Jozsef.

Dreptul de proprietate evaluat:absolut,al prorietarilor inscrisi in extrasele de
carte funciara anexat.Situa!iaprivind cartea funciarä:nu am avut la dispozitie
extrasele de carte funciarä pentru informare,actualizat.
Dreptul de proprietate este considerat valabil,marketabil 9i neafecta de sarcin sau
alte aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridicä

Bunurile apartin Galfi J. Jozsef,conform extras de carte funciara-capitol B,

anexat,se presupune cä proprietatea este liber de sarcini.

3.3. Date despre zonä

Comuna Atid din judeĺul Harghita este a;ezat in partea centralä a Romaniei,
in grupa din mijloc a Carpaíilor Orientali in estul Podi#llui
TransilvanieiLocalitatile mai importante din zonä sunt Sangeorgiu de
Padure,Sovata,Odorheiu Sighisoara. Cele mai apropiate

aeroporturi internacionalese aflä la la
Bucure$i.

Amplasamentul imobilului analizat este situat in zona periferica a localitatii
Atid. Ínzonä sunt case de locuit,terenuri agricole parau.Elemente pozitive a

locului de amplasare a bunului imobil sunt:zona usor accesibila.Elemente negative

utilitati la prima casa.
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Localizarea este favorabilä pentru utilizare agricola/rezidentiala,zona fiind
prezentat in continuare:

goMUNAÄTlD

_!UOETU'-

in zonä sunt case de locuit,terenuri agricole si parau.Elgmente pozitive a

bunului imobil sunt:usor accesibilä cu electricitate in proXimitate.Elemente
negative partial utilitati cu cheltuieli pentru racordare.
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3.4. Descrierea imobilului.

Proprietatea imobiliara teren extravilan ( ECF 54343) este amplasat in UAT
Com. Atid,cu numar cadastral 54343,jud,Harghita, cu urmätoarele caracteristici
tehnice:
Carte funciara 53608,nr. cad 54343
Suprafata:2000 mp;
Deschiderea ,la strada:49,21 ml;
Echipare edilitarä: electricitate in proximitate;
Drum pamant/pietruit/asfalt;
Teren neimprejmuit;

Nu avem informatii privind clasa de risc seismic,in momentul inspectiei
dupa declaratia reprezentantului proprietaruluinu se afla in zona de monument.

3.5. Aspecte privind utilizarea

Ínmomentul inspectiei incinta este utilizat agricol.

3.6. Istoric, vônzäri anterioare

Bunul imobil a fost dobändit prin reconstituire conform legii.
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3.7. Analiza pietei imobiliare

Sinteza macroeconomica

Romania a inregistrat cresteri economice importante in ultimii ani, devenind una
din economiile Europei cu cea mai rapida crestere. Printre factorii favorizanti se
numara industria — cu un atu. venind din noile facilitati de productie dezvoltate in
ultimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de dezvoltare.
Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei
consumului in PIB este adesea citat ca motiv de ingrijoare de catre analistii
economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a economiei.
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica „sanatoasa” bazata pe productie si nu
pe consum sunt:
- Infrastructura transportului insuficienta, aspect ce accentueaza disparitatile intre
regiuni
- Scaderea fortei de munca disponibile in principal ca rezultat al migratiei
- Climatul politic instabil
- Nivel in continuare ridicat al economiei gri
- Efectele pandemiei cu coronavirus/disfunctonalitati generate de razboiul din

Ukraina/Gaza .

Piaia este afectatä de inflatie de cre}terea explozivä a costurilor de

construcíiedin ultimul an. in acest context, estimäm dezvoltarea unui nou segment,
corelat cu piaia occidentalä — locuintelesmart economy, eficiente din perspectiva

utilizärii spaíiului optimizate din punct de vedere architectural.
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Piata imobiliara

Piaia imobiliarä specificä este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt tranzacĺionate,färä restricíie ,intre cumpärätori vänzätori,prin mecanismul
pretului.
Piaia imobiliarä in primele trei luni ale anului 2024
Conform datelor fäcute publice de ANCPI primul trimestru al anului 2024 in

judetulHarghita au fost vindute total 1639 imobile ,numärul acestora fiind mai
mic cu 10,82% fa!ä de aceia$ perioadä din 2023, cind s-au vindut 1.838 imobile.

Ínprimul trimestru s-au tranzäctionat:

a) 298 apartamente

b)Terenuri in extravilan , cu fěrä constructii: 868

c) terenuri in extravilan 473-(agricole $i neagricole ).

Cele mai putine imobile s-au vindut in luna ianuarie -300 terenuri $i locuinte,s-au
vindut doar 58 apartamente luna februarie s-au vindut 590 imobile ,respectiv 103
apartamente ,iar in luna martie s-au vindut 749 imobile,respectiv 137 apartamente

Pe parcursul intregului an 2023 Harghita au fost vindute 8.257 de imobile,dintre
care 1.429 apartamente ,4.529 de terenuri cu fěrä constructiiaflate in intravilan

2299 de terenuri agricole 9ineagricole situate Ín extravilan

(Sursa ANCPI)
ComunaAtid este situat la 60 km sud-est de TarguMures 9ieste in

vecinatatea lacului Bezid.
Conform recensämôntului efectuat in 2021, populatia comunei Atid se ridicä la
2.594 de locuitori, in scadere fatäde recensämôntul anterior din 2011 cand se
inregistraserä 2.705 de locuitori.Din punct de vedere economic comuna nu a
inregistrat investitii majorein ultimii ani care ar fi putut duce la relansarea

economica si cresterea nivelului de trai. Astfel nu se preconizeaza o crestere
importanta a preturilor pe piata imobiliara, atat cererea cat si oferta fiind reduse

Pentru proprietatea evaluatä, s-a identificat pia!a imobiliarä specificä ca fiind:

cea a proprietätilor cu utilizare rezidential de tip teren

atractiva, datorita localizarii favorabile in cadrul arealului de analiza.
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Cererea pentru acest tip de proprietäti este manifestatä in principal din partea unor

consumatori finali care doresc o proprietate cu nivel de standard mediu si
amplasatä intr-o zonä agricola/rezidentiala.

In cazul proprietätii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are

la baza cererea manifestatä pentru proprietäti agricola/rezidentiala asemänätoare.

Aceastä cerere este medie/mica In prezent.

Ofertapentru proprietati similare se inscrie in oferta de terenuri rezidentiala in

apropierea orasului Sangeorgiu de Padure/Sovata/Odorheiu Secuiesc si zonele

asimilabile din mediana localitatii.Oferta estemedie depä$nd cererea.

in anexäeste prezentat un extras din oferta competitivä.

Echilibrul pietei. Piata specificä este reprezentata de piata proprietätilor

rezidentiala, de tip teren liber in localitatea com. Atid zonele asimilabile, o piatä

caracterizata de un dezechilibru in favoarea cererii,

Preturile medii se situeaza in intervalul cuprins intre 1-3 euro/mp pentru terenuri

similare. Se remarca o perioada lunga de marketare a proprietatilor ce depasesc

valori de peste 2 euro/mp, avand in vedere ca puterea economica a locuitorilor este

scazuta.


