Romaénia

Judetul Harghita

Municipiul Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Hotérarea nr. 296/2025
privind aprobarea initierii scoaterii definitive din circuitul agricol a unei suprafete de teren
apartinand proprietitii private a Municipiului Odorheiu Secuiesc, situatd in extravilanul
Municipiului Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, intrunit in sedintd ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 40/2390/8/29.09.2025 al Primarului Municipiului
Odorheiu Secuiesc, Raportul de specialitate nr. 40/2391/8/29.09.2025 al Serviciului agricol si fond
locativ din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc, respectiv
Avizul nr. 40/2540/8/28.10.2025 al Comisiei de specialitate juridica relatii interne, internationale,
administrarea domeniului public, privat al municipiului si al serviciilor publice ale Consiliului
Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc,

Pe baza prevederilor art. 92 alin. (2) lit. d), lit. j), art. 94 si art. 96 din Legea nr. 18/1991
privind fondul funciar, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare,

Conform prevederilor art. 5 alin. (3) lit. a), lit. g), alin. (4) si alin. (4') din Ordonanta de
Urgentid a Guvernului nr. 34/2013 privind organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, cu modificarile
si completdrile ulterioare,

Tinand cont de prevederile art. 4 alin. (1) din Procedura privind scoaterea definitivd sau
temporara din circuitul agricol a terenurilor situate in extravilanul localitatilor aprobatd prin anexa
nr. 1 din Ordinul Ministrului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale nr. 83/2018 pentru aprobarea
Procedurii privind scoaterea definitiva sau temporard din circuitul agricol a terenurilor situate in
extravilanul localitatilor, precum si pentru aprobarea Procedurii privind restituirea tarifului achitat
la Fondul de ameliorare a fondului funciar, cu modificérile si completarile ulterioare,

Cu privire la prevederile art. 286 alin. (4), art. 296 alin. (2) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, si la
Raportul de evaluare nr. 924/2025 ,Stabilirea valorii juste a terenurilor identificate prin CF 69876
Odorheiu Secuiesc si CF 69877 Odorheiu Secuiesc in vederea inregistrérii in evidentele contabile”,
inregistrat la Registratura Primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc sub nr. 76882 in data de 26
septembrie 2025,

Cu respectarea prevederilor art. 27 din Legea cadastrului si publicitdtii imobiliare nr.
7/1996, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 345/2023
privind aprobarea depunerii proiectului ”Capacitati de producere a energiei electrice din surse
regenerabile pentru autoconsum, in Municipiul Odorheiu Secuiesc, judeful Harghita” in vederea
participarii la apelurile de proiecte finantate de Ministerul Energiei prin Fondul pentru Modernizare,
Programul-Cheie 1 — Surse regenerabile de energie si stocarea energiei, de Hotdrarea Consiliului
Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 117/2025 privind insusirea si aprobarea documentatiei
cadastrale de dezmembrare a unui imobil din meziunea Nagyoldal, zona Santimbru,

Vizand Extrasul de Carte Funciard nr. 69876 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 69876, cu
suprafata de 30.000 mp si Extrasul de Carte Funciard nr. 69877 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral
69877, cu suprafata de 2.757 mp, Certificatul de urbanism nr. 805/16.11.2023 emis de Primdria
Municipiului Odorheiu Secuiesc, in scopul ,,Capacititi de producere a energiei electrice dirl surse/), P
regenerabile pentru autoconsum, si racord la sistemul energetic nafional in Municipiul Odﬂrﬁuu,(.
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Secuiesc”, care stabileste necesitatea scoaterii terenului din circuitul agricol pentru realizarea
obiectivului de investitie,, Avizul nr. 11/2025 emis de Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice
Harghita privind incadrarea terenului in clasa a Ill-a de calitate,

Luand in considerare prevederile art. 863 lit. €) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. a), alin. (14), art. 139 alin. (3) lit.
g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Hotaraste:

Art. 1. - Se insuseste Raportul de evaluare ale terenurilor nr. 924/2025, intocmit de
evaluatorul autorizat SC TEAM RONEXPERT SRL, membru corporativ ANEVAR, si anume:
"Stabilirea valorii juste a terenurilor identificate prin CF 69876 Odorheiu Secuiesc si CF 69877
Odorheiu Secuiesc in vederea inregistrarii in evidentele contabile”, inregistrat la Registratura
Primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc sub nr. 76882 din 26 septembrie 2025, conform anexei
nr. 1 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. — Se aprobi trecerea din domeniul privat al Municipiului Odorheiu Secuiesc in
domeniul public al Municipiului Odorheiu Secuiesc a suprafetei totale de teren de 32.757 mp,
proprietatea Municipiului Odorheiu Secuiesc, inscrise in cartea funciard nr. 69876 Odorheiu
Secuiesc, nr. cadastral 69876, cu suprafata de 30.000 mp si cartea funciard nr. 69877 Odorheiu
Secuiesc, nr. cadastral 69877, cu suprafata de 2.757 mp, categoria de folosintd pasune, conform
anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotéarare.

Art. 3. - Se aproba declararea de interes local si de utilitate publicd a imobilului teren in
suprafata totald de 32.757 mp, identificat la art. 2.

Art. 4. — (1) Se aprobi inifierea procedurii de scoatere definitiva din circuitul agricol a
suprafetei totale de teren de 32.757 mp, descris la art. 2, pentru realizarea obiectivului de interes
local si de utilitate publica ,,Capacitati de producere a energiei electrice din surse regenerabile
pentru autoconsum, in Municipiul Odorheiu Secuiesc, judeful Harghita™.

(2) - Parcelele de teren in suprafata totald de 32.757 mp, proprietatea Municipiului Odorheiu
Secuiesc, descrise la art. 2, ce fac obiectul scoaterii definitive, nu fac obiectul vreunui litigiu.

(3) — Pentru realizarea obiectivului propus, categoria de folosintd a terenului, prevazut in
cartea funciard nr. 69876, nr. cadastral 69876, cu suprafata de 30.000 mp se schimbd la curti
constructii, cel inscris in cartea funciard nr. 69877, nr. cadastral 69877, cu suprafata de 2.757 mp se
schimbad la drum de acces.

Art. 5. — Se mandateazi domnul SZAKACS-PAAL Istvéan, Primarul Municipiului Odorheiu
Secuiesc, pentru semnarea tuturor documentelor necesare in numele Municipiului Odorheiu
Secuiesc, in vederea scoaterii definitive din circuitul agricol al parcelelor de teren in suprafata totala
de 32.757 mp, proprietatea Municipiului Odorheiu Secuiesc, descrise la art. 2.

Art. 6. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se insarcineaza Primarul
Municipiului Odorheiu Secuiesc.

Art. 7. — Prezenta hotirire se aduce la cunostinta publica si se comunicd Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Directiei pentru Agriculturd Judeteand Harghita si Institutiei
Prefectului Judetului Harghita.

Aceastd hotirdre a fost aprobaté de Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, cu respectarea prevederilor art. 129 alin.
(2) lit. ¢}, alin. (6) lit. a), alin. (14), art. 139 alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanfa de urgenia a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare, cu 14 voturi pentru din cei 14 consilieri locali
prezenti la sedind si din numdrul total de 19 consilieri locali in functie.

Odorheiu Secuiesc, la 30 octombrie 2025.

Presedintele de sedinta,
Consilier local,
BALINT Attila
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SC TEAM RONEXPERT SRL

BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8
TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATIIMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE

Solicitant: MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC

Obiect: Stabilirea valorii juste a terenurilor identificate prin
CF 69876 Odorheiu Secuiesc si CF 69877 Odorheiu
Secuiesc in vederea inregistririi in evidentele contabile

Nr. raport: 924 /2025 (75042 / 2025)
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Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaluirii

Scopul evaluarii
Utilizarea evaluirii

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.
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Proprietarul bunurilor evaluate

Moneda raportului
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Raportul de evaluare contine 54 de pagini
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Referitor la: EVALUAREA TERENURILOR EXTRAVILANE (CF 69876 ODORHEIU
SECUIESC S§I CF 69877 ODORHEIU SECUIESC) iN VEDEREA INREGISTRARII iN

EVIDENTELE CONTABILE

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC TEAM RONEXPERT SRL, membru
corporativ. ANEVAR, prin Cj. BERES ARON — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr.
10662 avénd specializarile EPI si EBM, asigurat pentru rispundere civila profesionali cu asigurarea
nr. 51126 / 02.12.2024 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asiguriri ALLIANZ TIRIAC a

efectuat raportul de evaluare terenurilor propuse pentru a fi transferate in domeniul public al UAT

ODORHEIU SECUIESC, JUDETUL HARGHITA.

Date de contact evaluator ARON BERES:
tel: 0754.345.384
fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com
adresa de corespondenti: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8

Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile
(EBM), membru titular ANEVAR incepand cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei
incepénd cu anul 2014; in cei 19 ani de activitate in domeniu, am realizat rapoarte de evaluare pentru
persoane fizice, asociatii si fundatii, organizatii neguvernamentale, intreprinderi mici si mijlocii,

societati comerciale pe actiuni, institutii financiare, regii autonome, importante institutii ale statului,

executori judecatoresti, dintre care enumir urmitoarele:
- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)
~ Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii, Inovarii si Digitalizarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Agentia Nationala pentru Achizitii Publice

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectcratul Teritorial de Munca Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba
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- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov
- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna
- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita
- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman
- Parchetul de pe langa Tribunalul Ialomita
- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Brasov

- Tribunalul Covasna

- Judecitoria Bragov

- Judecatoria Fagéaras

- Judecitoria Zarnesti

- Judecitoria Rupea

- Judecitoria Buftea

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Constanta

- Consiliul Judetean Prahova

- Consiliul Judetean Buzau

- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului Ploiesti

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc

- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Orasului Voluntari

- Priméria Orasului Ghimbav

- Primaria Orasul»i Simeria

- Primaria Oragului Siuaia

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania si Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

-4-
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[Iompania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizicd Atomica "Horia Hulubei"
- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL — Muntenia, Dobrogea, Banat

- Universitatea Bucuresti

- Universitatea de Medicina "Carol Davila"
- Banca Comerciala Romana

- Banca Intesa San Paolo

- Marfin Bank
- reteaua de magazine LIDL Roménia

Totodata, mentionez ca in perioada 2015 - 2024 am efectuat evaluarea patrimoniului
(stabilire valoare justa in vederea inregistririi in evidentele contabile), pentru urmatoarele UAT-uri;

in judetul Brasov: UAT Brasov, UAT Sacele, UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus, UAT

Holbav, UAT Soars
in judetul Covasna: UAT Malnas, UAT Belin, UAT Ozun, UAT Bretcu, UAT Cernat, UAT Sita

Buzaului, UAT Barcani, UAT Poian, UAT Zagon
in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT

Subcetate, UAT Remetea, UAT Bilan
- in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari, UAT

Gura Vadului, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT Baicoi, UAT
Comarnic, UAT Sotrile, UAT Carbunesti, UAT Fulga, UAT Soimari
- in judetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

- injudetul Neamt: UAT Ion Creanga
in judetul Iasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani, UAT

Harlau, UAT Schitu Duca, UAT Dolhesti, UAT Ciohorani, UAT Voinesti, UAT Ciurea

- in judetul Bistrita-Nasaud: UAT. ilivasu de Cimpie -

in judetul Silaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

in judetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Seimeni, UAT Cernavoda, UAT

Fantanele

[
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in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni, UAT Colti, UAT Gheraseni, UAT Racoviteni

in judetul Caras-Severin: UAT Ciudanovita, UAT Forotic, UAT Ramna, UAT Gréadinari

- in judetul Cluj: UAT Aschileu

- injudetul Timis: UAT Saravale, UAT Manstiur
- injudetul Bacau: UAT Solont

- injudetul Teleorman: UAT Nanov

- injudetul Arad: UAT Arad
in judetul Vrancea: UAT Vartescoiu, UAT Vintileasca, UAT Timboesti, UAT Naruja, UAT

Vidra, UAT Vizantea-Livezi, UAT Nanesti, UAT Pufesti, UAT Vulturu, UAT Gugesti, UAT

Spulber, UAT Nistoresti, UAT Barsesti
in judetul Maramures: UAT Sarasau, UAT Dragomiresti, UAT Bocicoiu Mare, UAT Grosii

Tiblesului, UAT Salistea de Sus
- in judetul Bihor: UAT Husasau de Tinca, UAT Bulz, UAT Capalna, UAT Cherechiu, UAT

Tetchea, UAT Buduslau, UAT Pocola, UAT Suncuius, UAT Chislaz, UAT Abram, UAT Budureasa
in judetul Dambovita: UAT Moroeni, UAT Raciu, UAT Contesti, UAT Petresti, UAT

Hulubesti, UAT Pucheni, UAT Rascaeti, UAT Valeni-Dambovita
in judetul Calarasi: UAT Chirnogi, UAT Gurbanesti, UAT Nicolaec Balcescu, UAT Roseti,

UAT Cuza Voda, UAT Soldanu, UAT Gradistea, UAT Dragalina, UAT Independenta
~in judetul Giurgiu: UAT Isvoarele, UAT Gogosari, UAT Gaiseni, UAT Stoenesti, UAT

Stanesti, UAT Gradinari, UAT Vedea

- in judetul Dolj: UAT Diosti, UAT Izvoare
in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT lancu Jianu, UAT Bucinisu, UAT Curtisoara, UAT Falcoiu,

UAT Drigiinesti-Olt

- injudetul Satu Mare: UAT Andrid

in judetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu, UAT Ciocile, UAT Faurei
in judetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani, UAT Radesti

in judetul Arges: UAT Tigveni, UAT Ciofrangeni, UAT Aninoasa
in judetul Mures: UAT Saschiz, UAT Solovastru, UAT Fantanele, UAT Valea Largd, UAT

Séntana de Mures
in judetul Tulcea: UAT Sulina, UAT lJijila
in judetul Hunedoara: UAT Simeria, UAT Santamaria Or’2a, ‘CAT Bunila

i judetul Suceava: UAT Stulpicani

2. Identificarea clientului — UAT Odorheiu Secuiesc cu sediul in mun. Odorheiu Secuiesc; judet

Harghita, reprezentati legal de PRIMAR - SZAKACS-PAAL ISTVAN
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3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistririi in contabilitate gi

raportarii financiare, respectiv pentru transferarea bunurilor imobile in domeniul public al UAT-ului.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie terenurile
extravilane aflate in proprietatea UAT ODORHEIU SECUIESC, JUDETUL HARGHITA,

conform tabel anexat:

?r:. Denumirea bunului Amplasament Act proprietate [ Suprafata

1 T?ren extravilan — UAT Oc?orhexu CF 69876 30.000 mp
pasune Secuiesc

2 Tf:ren extravilan — UAT Oc?orhelu CF 69877 2.757 mp
pasune (cale de acces) Secuiesc

5. Tipul valorii —Este valoarea justd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2025, conform Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinti ai evaluirii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV
104), Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230),

Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630).

6. Proprietarul activelor fixe corporale —~ UAT ODORHEIU SECUIESC cu sediul in mun.
Odorheiu Secuiesc, judet Harghita, reprezentati legal d¢ PRIMAR - SZAKACS-PAAL ISTVAN

7. Data evaluirii si data inspectiei

Data evaluarii - 25.09.2025
Inspectia a fost efectuatd cu ocazia evaluirii bunurilor din patrimoniu.

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2025

Ordonanta Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice, modificatd de Legea nr.79/2008

Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.1917/2005 pentru aprobarea normelor metodologice
privind organizarea §i conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si completirile

ulterioare.
Planul de - vn.uri pentru institutiile publice si instructiuni de aplicare a acestuia, maodific.. do Ordinul

202172015
Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor Metodologice

privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institufiilor publice,

modificat de Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 221/2015

=
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Ordinul 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile financiare anuale

individuale si situatiile financiare anuale consolidate

Planuri si extrase CF

9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea justd in vederea transferirii
terenurilor in domeniul public al UAT Odorheiu Secuiesc. Valoarea propusi este valabili la data

evaludrii i a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator.
Valoarea justi a terenurilor extravilane apartinind UAT ODORHEIU

SECUIESC, JUDETUL HARGHITA, de inregistrat in evidenta contabili, este

de:
Nr. Déniniivea bl Act Subiabita | Valoare imobil | Valoare imobil
crt. sy proprietate bl ' (lei) (euro)
1 | Teren extravilan CF 69876 30.000 mp 79.200 15.600
L 2 | Teren extravilan CF 69877 2.757 mp 6.865 1.351

10. Argumente privind valoarea propusa
Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea justi si nu contine TVA.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de

citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca:

¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fati de
vreuna din partile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliati sau implicata cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru

concluziile exprimate in evaluare.
Nici evaluatorul i nici o persoani afiliati sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat

de finalizarea tranzactiei.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din standardele,

recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a

Evaluatorilor Autorizati din Romania)
¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Bunurile supuse evaludrii au fost inspectate de citre evaluator Beres Aron, cu ocazia evaluirii

patrimoniului.
*  Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EP1, EBM Cj.
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Capitolul 1
GENERALITATI

1.1. Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
terenurile extravilane aflate in proprietatea UAT ODORHEIU SECUIESC, JUDETUL

HARGHITA.

1.2. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistririi in contabilitate si

transferarii imobilelor in domeniul public al UAT Odorheiu Secuiesc.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi UAT Odorheiu Secuiesc cu
sediul in mun. Odorheiu Secuiesc, judet Harghita, reprezentati legal de PRIMAR - SZAKACS-
PAAL ISTVAN, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul

deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét fata de client si

fata de destinatarul lucririi.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii juste asa cum este definita in Standardele de
evaluare a bunurilor din Romania 2025, conform Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinti ai
evaluarii (SEV 101), Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri
ale valorii (SEV 104), Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (SEV 230), Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630).

Conform SEV 100 — Cadru general: Valoarea justi este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre pdrti identificate, aflate in cunostintii de cauzd si hotirite, care reflecti
interesele acelor parfi. Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferiti de definitia de mai
sus. IVSB considera ci, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu definitia valorii
de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare, valoarea
Justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just
pentru ambele parti identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare
parte le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context judiciar. Pe de alta parte,
valoarea de piatd cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piat3, si nu
fie luat in considerare. Valoarea justd este un concept mai larg de .at valoarea de piatd. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal a cel obtenabil pe piati, vor fi
situatii n care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu

trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale

/

rezultat in urma combinarii drepturilor asupra proprietitii.

-10- { :




Raport nr. 924/2025
Exemple de utilizare a valorii juste sunt: (a) determinarea unui pret care este just pentru participaia

intr-o intreprindere necotatd, deoarece preful pentru doi detindtori anumiti poate fi just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piata; (b) determinarea unui pret care ar fi just pentru
un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractului de inchiriere.

Conform Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, prin valoare justi se intelege
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ intr-o tranzactie reglementatd pe piata
principali (dacd existd) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piati
(adici un pret de iesire), indiferent daca respectivul pret este direct observabil sau este estimat
utilizind o altd tehnicd de evaluare. Valoarea justd a activelor se determind, in general, dupd
datele de evidenti de pe piatd, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizati,
potrivit legii. In situatia in care nu existii date pe piatd privind valoarea justd, din cauza naturii
specializate a activelor si a frecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justi se poate determina prin

alte metode utilizate, de reguld, de cdtre evaluatori autorizati, potrivit legii.

Metodologia de calcul a “valorii juste” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii, de
recomandarile Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile

financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizata cu ocazie evaludrii patrimoniului. Nu s-au

realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si

informatiile si la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de citre evaluator. Data evaludrii este 25.09.2025.

1.7. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ODORHEIU SECUIESC cu sediul in mun.
Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita, reprezentati legal de PRIMAR - SZAKACS-PAAL ISTVAN,

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaluirii va fi prezentatd in RON. Valorile exprimate nu
contin TVA.
1.9. Standavdelc ap.ncabile — Metodologia de calcul a valorii juste a tinut cont de scepnl ev: i i,

tipul proprietiti: i de recomandérile standardelor ANEVAR:

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2025

- Cadrul general (SEV 100)

- Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101)
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- Documentare si conformare (SEV 102)

- Raportarea evaluarii (SEV 103)

- Tipuri ale valorii (SEV 104)

- Abordari si metode de evaluare (SEV 105)

- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230)

- Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea justd asa cum a fost ea definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea

opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru adoptate

de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: Informatii culese pe teren de citre
evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati proprietatea, etc.);

Catalog Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara, informatii privind cererea si oferta preluate de Ia agentii imobiliare
$i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.olx.ro, www.publi24.ro, www.imoradar24.ro, www.szekelyhirdeto.ro

Responsabilitatea asupra veridicitéii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectzl= juriiiue se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre client si au fost prezentate firi a se intreprinde verificari sau investigatii

suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se spécifica altfel;
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Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordi garantii pentru]

acuratete;
Se presupune ca nu existi conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii.

Nu se asumd nici o rispundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de

specialitate necesare descoperirii lor.
Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim

pentru o expertiza sau o cercetare stiintifici necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exist3 asa ceva.

Daci se va stabili ulterior cd existd contaminiri sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace
care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Beneficiarul nu a prezentat documente din care sa reiasa grosimea stratului asfaltic sau anul
asfaltarii, motiv pentru care ajustarea si deprecierea au fost stabilite dupa inspectia drumurilor,
pentru fiecare categorie in parte.

Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnicd a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

buni corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stirii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida integritatea

lor.
Valoarea justi estimata este valabila la data evaludrii.
Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la

un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura
muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau si depuni mirturie in instanti
relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in

prealabil;
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de pablic..e;

Raportul de evaluare este valabil in condiiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii

sale.
Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sa apara. Publicarea, partiala sau

integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupi sine

incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptad nici o

responsabilitate fatd de o terta persoana, in nici o circumstant.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda gi a dispune de teren i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti
suprafatd de teren sau de clidire, pentru o anumiti perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;

Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de

exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.

2.2. Situatia juridici — In cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect terenuri aflate in

proprietatea UAT ODORHEIU SECUIESC cu sediul in mun. Odorheiu Secuiesc, jud. Harghita,
reprezentatd legal de PRIMAR - SZAKACS-PAAL ISTVAN, dreptul proprietarului este

absolut.

2.3. Descrierea judetului Harghita
Harghita este un judet situat in estul Transilvaniei, in zona centrali a Romaniei. Resedinta judetului

este municipiul Miercurea Ciuc. Conform datelor recensimantului din 2011 populatia judetului este
constituitd din 82,89% etnici maghiari si 15,94% romani, diferenta fiind reprezentati de alte
nationalitéti (circa 1,2%).

Judetul a fost infiintat in anul 1968 prin reorganizarea teritoriali a Regiunii Mures-Autonomi
Maghiara (din raioanele Toplita, Gheorgheni, Odorheiu Secuiesc si Miercurea Ciuc). Cea mai mare
parte a teritoriului judefului de azi a ficut parte mai devreme din Judetele (interbelice) Ciuc si
Odorhei, respectiv din comitatele (antebelice) Ciuc si Odorhei (avand resedintele la Miercurea Ciuc
si la Odorheiu Secuiesc). nainte de 1876 teritoriul judetului de azi a ficut parte din Scaunele

Secuiesti Ciuc (cu scaunele filiale Giurgeu si Casin) si Odorhei (cu scaunele filiale Bradut si Cristuru

Secuiesc).

Cadru geografic
Judetul Harghita (cu o suprafata totald de 6.610 kmp, reprezentind 2,8% din suprafata Romaniei)

este situat in estul Transilvaniei si se invecineaza cu judetele Neamt si Baciu la est, la vest cu Mures;

la sud cu Bragov si Covasna, iar la nord cu judetul Suceava.

)
/
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Istoric
Descoperirile arheologice ne arata ci teritoriul judetului Harghita a fost locuit inca din paleolitic,

trecAnd apoi la neolitic zona apartinea arealului culturii liniare, culturii Boian si Precucuteni. In
eneolitic pe teritoriul judetului patrund comunititile culturilor Tisa, Bodrogkeresztur si apoi culturile
amforelor sferice, iar trecerea la epoca bronzului 1i apartine culturii Ciomortan, suprapusa de cultura
Wietenberg. La inceputul perioadei tarzii a epocii bronzului pe teritoriul judetului Harghita patrund
purtatorii culturii Noua. Prima vérsta a fierului este epoca in care se produc mari sinteze culturale,
din care se vor cristaliza elementele de bazi ale civilizatiei dacice.

Dupa cucerirea romana din anul 106 1.Hr. teritoriul judetului a intrat partial, doar tinuturile vestice, in
componenta provinciei romane Dacia, cunoscind o dezvoltare diferentiati, cele estice rimanand in
afara acesteia. Viata economici intensd este atestati de numeroasele descoperii monetare §i de
tezaure de la Borsec, Valea Stramba, Tibod, Cristuru Secuiesc. La mijlocul secolului al Ill-lea
administratia §i armata romand pardsesc provincia, urmind o perioada plind de perturbatii
etnodemografice.

In secolul al IV-lea pe teritoriul judetului Harghita, ca si in tot estul Transilvaniei se extinde
complexul cultural Sdntana de Mures-Cerneahov, gofii stipanind politic o perioada acest teritoriu. in
secolul al VII-lea, dupé stabilirea avarilor in Transilvania, prin pasurile Carpatilor Orientali a
inceput patrunderea slavilor sub presiunea cirora teritoriul avar s-a restrans in secolul al VIIi-lea si
s-a limitat la cursul mijlociu al Muresului si cel inferior al Tarnavelor. Cercetirile arheologice arati
ca viafa majoritétii asezirilor in perioada tarzie a migratiilor nu se stinge in secolul al Vill-lea. ci
continud secolele urmatoare cand in secolul al XI1I-lea aici apar primele asezari secuiesti.
1366-1427-perioada formirii Scaunelor Secuiegti

1562 secuimea se rdzvriteste impotriva impotriva taxelor impuse de Ioan Sigismund Zapolya dar
rascoala a fost infranta si secuimea a fost destrimati si inglobat3 in sistemul uniformizat al judetelor.
1657 incepe campania pentru cucerirea tronului Poloniei bazati pe trupele secuiesti, iar ca represalii
Poarta Otomand ordona atac devastator impotriva secuilor in anul 1661.

1691 Transilvania ajunge sub dominatia Imperiului Habsburgic, deciziile importante se iau la Viena.
1694 tatarii intré prin pasul Ghimes, devasteazi tot si iau ostateci.

1710 odata cu stabilirea administratiei habsburgice se reconstruieste Cetatea Miké (Miercurea-Ciuc).
1750-1762: In cadrul Granitei Militare sunt infiintate Primul Regiment Secuiesc de Infanterie si Al
Doilea Regiment Secuiesc de Infanterie, ceea ce stirneste nemul*:..:irea secuilor.

1764: Masacrul de la Siculeni. Refuzul secuilor de a se inrnla in regimentele de graniceri, parte a
sistemului militar austriac, a culminat cu revolte violente. Acestea au fost reprimate de generalul

Adolf von Buccow. Potrivit datelor istorice, aproximativ 200 secui au fost ucisi -in‘carsil

&
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1784 jau fiinta comitatele Ciuc si Odorhei.

1819 se construieste primul drum pavat Miercurea Ciuc-Odorheiul Secuiesc.

1849 Imperiul Habsburgic scade treptat in putere, urmeazi o perioadi de relativa dezvoltate, aceasta
amplificandu-se la sfarsitul secolului al XIX-lea. Odata cu aparitia primelor cii ferate ce traverseazi
zona, secuimea incepe o dezvoltare mai considerabild, cu perioade mai grele marcate de primul si al
1I-lea razboi mondial.

Pe raza judetului apar primele orase, Odorheiul Secuiesc atestat in 1301 (atestat ca targ in 1485 sica
orag in 1558) Gheorgheni atestat in 1333 (declarat oras in 1905), Cristuru-Secuiesc atestat in 1395
(atestat ca targ in 1503 si ca oras in 1559, decazut la statutul de targ in secolul XVII, decizut la
statutul de comund in 1886, declarat din nou oras in 1956), orasul Miercurea Ciuc atestat ca targ in

1427 §i ca oras in anul 1558, Toplita atestat in 1567 (declarat oras in anul 1956), Baile-Tusnad

atestat in 1732 (declarat oras 1968).
Relief - Zona de munte
Sectorul vestic:

 Muntii Calimani situati in nordul defileului Muresului cu altitudini mari, unele peste 2.000 m.

(Varful Pietrosu 2.102 m).
Muntii Gurghiu dispusi intre defileul Muresului la nord, pasul Sicas la sud, Depresiunea

Giurgeului la est iar la vest dealurile Muresului si Subcarpatii Tarnavelor.

Muntii Harghitei formeaza un lant lung de 70 km. si lat de circa 25 km. cu vérfurile Harghita
Racu de 1.757 m, Harghita Ciceu de 1.759 m. si Harghita Madiras de 1.800 m. Ei se
delimiteazd de pasul Sicas si obarsia Tarnavei Mari la nord, de linia localitatilor Feliceni,
Vileni, Meresti si Martinis spre vest, iar spre sud de Depresiunea si Muntii Baraolt pe linia

localitatilor Herculian si Filia. in est limita trece pe la baza conului vulcanic Pietrosu si

Depresiunea Ciucului.

Sectorul estic :
Muntii Budacului se afld in sud-estul Muntilor Bistritei intre raurile Neagra Brostenilor,

Boreca si Bistricioara.
Muntii Giurgeului se prezinti sub forma unei culmi prelungi intre Muntii Cilimani la nord,

depresiunile Borsec si Bilbor in est si nord-est, Muntii Hismas in sud si depresiunea cu
acelasi nume la vest.

e Munt’ Hagmas dispusi intre apele Bistricioarei si paraul Lavardi.

Muniii Ciucului situati la limita estici a Depresiunii Ciucului intic obirsiile Oltului,

Trotusului si Uzului. i
Muntii Persani patrund in judetul Harghita prin culmile nordice situate pe valea pﬁl’&t’l'lui

Virghis.
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Zona de deal

 Dealurile Térnavei Mici se intind de la valea Nirajului pana la paraul Nicou Alb.

» Dealurile Odorheiului avind culmile Taietrua, Cetatea Bideni si Rez, dominante in partea
vestica.

Zona depresionari

» Depresiunea Giurgeului pe valea superioari a Muresului cu o lungime de 40 km. si o litime
maximéi de 25 km.
Depresiunea Ciucului este situata in partea centrali a Carpatilor Orientali, drenati de cursul
superior al Oltului si afluentii sii si se intinde pe o lungime de peste 50 km. si o litime de
10 km.
Depresiunea Casin se afld in vestul Muntilor Ciuc, la limita cu Muntii Bodoc si are o lungime
de aproximativ 20 km.
Hidrografie - Rauri

e Oltul curge spre sud colectdnd o serie de afluenti cu debit mic: Pir4u Mare, Lunca Mare,

Midérasu Mare, Cozmeni, Frumoasa, Tugnad, Dehita.

Muresul cu direcfia nord si colecteazi paraurile: Toplita, Jolotca, Ciliminel, Borzont, Ditriu,

Sumuleul Mare, Galdutas.
* Raéul Tarnava Mici avand afluentii Creanga Mare si Corund.
¢ Raul Trotus
e RaulUz
» Raul Viarghis
» Réaul Homorod
e Raul Casin
* Raul Bicaz

Lacuri
o Lacul Sfanta Ana format in craterul unui fost vulcan.

Lacul Rosu, lac de baraj natural format in urma pribusirii unui varf de munte ce a blocat

[ ]
cursul unui rau.

Clima
Clima prezintd diferentieri importante in functie de iniltime, vale, depresiune, curenti, dar , in

principal se remarca doud tipuri:

» climd continental moderata in dealurile subcarpatice, unde verile sunt calde si bogate in

precipitatii, iar iernile friguroase §i uneori viscole. Temperatura medie vara, luna iulie este de

18 grade iar a iernii, luna ianuarie este de -5,5 grade Celsius.
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climd montand specificd zonelor inalte in care verile sunt scurte, ricoroase si bogate in

precipitatii, iar iernile geroase, viscolite i cu un strat de zipadi gros si stabil o perioads
indelungatd. Media temperaturilor este de 10 grade vara si -8 grade Celsius iarna.
Depresiunea Ciuc si Gheorgheni se individualizeaza din punct de vedere climateric datorita faptului
ca aici se constata un topoclimat specific, caracterizat prin frecvente mari si persistente indelungate
ale inversiunilor termice nocturne si de iarni. Urmare a acestor fenomene, depresiunile respective se
situeazd printre regiunile cele mai reci din far3, atat in perioada verii cét si a iernii.
Flora in zona dealurilor bogata in specii de foioase: fag, carpenul, gorunul; pe culmile montane pe
areale intinse §i compacte se dezvolti molidul, socul rosu, paltinul, coacizul, scorusul; in depresiuni
vegetatie specificd formati din plante mezohigrofile si higrofile precum salcia, richita, arinul, trestia,
rogozul, coada calului etc.
Fauna foarte bogatéd si variatd aici trdind: caprioara, lupul, vulpea, mistretul, veverita, iepurele,
dihorul, rasul, jderul, ursul, cerbul carpatin, acvila de munte, pitigoiul, mierla etc.

Reteaua ciilor rutiere
E578: Saratel-Reghin-Toplita-Gheorgheni-Miercurea Ciuc-Sfintu Gheorghe-Chichis

e DNI11B: Targu Secuiesc-Cozmeni
e DNI2: Bragov-Sfantu Gheorghe-Biile Tugnad-Miercurea Ciuc-Toplita
e DNI2A: Miercurea Ciuc-Targu Ocna-Coménesti-Onesti

» DNI2C: Gheorgheni-Lacu Rosu-Bicaz

e DNI3A: Miercurea Ciuc-Praid-Sovata-Bilauseri

¢ DNI13B: Gheorgheni-Praid

e DNIS5: Turda-Ludus-Téargu Mures-Toplita-Piatra Neamt-Baciu

Reteaua ciilor ferate
e Tronsonul: Miercurea Ciuc-Sfantu Gheorghe-Brasov
e Tronsonul: Miercurea Ciuc-Toplita-Deda
e Tronsonul: Miercurea Ciuc-Comanesti-Adjud
Politica
Judetul Harghita este administrat de un consiliu judetean format din 30 consilieri. in urma alegerilor

locale din 2024, consiliul este prezidat de Biré Barna-Botond de la UDMR, iar componenta politici a

Consiliului este urméatoarea:

Partid Consilieri|Componenta Consiliului

Uniunea Democrata Magh:aré 4in Roméania|24 ' i1 1] 1ELL 11
| Partidul Social Democrat 2 ]

Alianta Maghiara din Transilvania 2

Partidul National Liberal 2
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f Diviziuni administrative
Judetul Harghita are 4 municipii, 5 orase si 58 de comune.
Municipii
e Miercurea-Ciuc - municipiu, resedinti de judet
e Odorheiu Secuiesc - municipiu
»  Gheorgheni - municipiu
¢ Toplita - municipiu
Orase
« Cristuru Secuiesc - oras
« Bilan - oras

Vlahita - orag

Borsec - oras

Baile Tugnad - oras

Comune

e Lista comunelor
Populatia
Judetul Harghita are o populatie de 326.222 locuitori, din care peste 56% traiesc in mediul rural.
Structura etnici
Componenta etnica a judetului Harghita .
B Romini (12,6%)
I Maghiari (82,89%)
* Romi (4,51%)
¢ Maghiari - 276.038
¢ Romini-45.870

e Romi- 3.835

Sub aspect confesional majoritatea locuitorilor sunt romano-catolici. Conform datelor

recensdmantului din 2011 au fost inregistrati 200.663 de romano-catolici, 37.670 ortodocsi, 36.760

reformati, 21.093 unitarieni g.a.

Economie
Exploatarea §i prelucrarea lemnului in industria fabricdrii mobilierului joacd un rol important in

economia judefului Harghita. Bogatia subsolurilor in hidrom?:.1ale, gaze mofetice si ape termale are
de asemenea o importanti economica prin valorificarcu ac=stora in statiunile balneoclimaterice Biile
Harghita si Baile Tusnad, iar rezervele de ape minerale de diferite tipuri hidrochimice sunt
valorificate pe scard industriala sub forma apelor minerale imbuteliate Borsec, Perla Harghitei,

Tugnad, Bilbor. Un aport deosebit in economia judetului aduce si industria de textile, confectii si

-20-




Raport nr. 924/2025

tricotaje, industria alimentard prin prelucrarea si industrializarea carnii si a laptelui, agricultura prin
valorificarea culturilor si cresterea animalelor, comertul, serviciile si turismul.
Valorificarea produselor specifice zonei, ceramica populara de la Corund si Diénesti si intensificarea
agroturismului au de asemenea rolul lor in economia acestui judet.
Obiective turistice

o Complexul baroc Sumuleu

o Manastirea Sfantul llie din Toplita

o Biserica de lemn din Tulghes

¢ Biserica din Sicel

e Cetatea Miko ce addposteste Muzeul de Etnografie

¢ Castelul Lazarea

o Biile Tusnad

¢ Borsec

o Biile sarate Praid

¢ Lacul Sfinta Ana

e Lacul Rosu

¢ Cheile Bicazului

¢ Poiana narciselor de la Vlihita

¢ Muntele de sare Praid

e MiIastina Dumbrava Harghitei
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2.4. Descrierea municipiului ODORHEIU SECUIESC
Odorheiu Secuiesc, colocvial Odorhei, (in maghiard Székelyudvarhely, in germana Oderhellen

alternativ. Hofmarkt, in latind Areopolis) este un municipiu in judetul Harghita, Transilvania,

Roménia. In 2011 avea o populatie de 34.257 de locuitori.

Asezare geografica
Oragul se afla situat la 105 km sud-est de Targu Mures si este stribatut de raul TArnava Mare.

Istoric
Intr-un document din 1301 este amintita existenta aici a unui castru regal, Castram Vduord,

Denumirea Vduord indica faptul ca executorul secuilor isi avea aici sediul.

Se presupune ci localitatea a fost orag liber inainte de secolul al XIV-lea. In anul 1357 aici s-a tinut
prima dietd (adunare reprezentativi) a secuilor. Cetatea (castelul) din oras a fost edificati in anul
1492 cu folosirea materialelor de constructie ale unei manastiri. Ioan Sigismund, principele maghiar
al Transilvaniei, a luat in stipanire cetatea dupa ce a castigat o batalie contra secuilor. Intre anii 1562
si 1565 Principatul Transilvaniei a finantat construirea noului castel Székelytdmadt (textual, "a atacat
secuiul"), ceea ce a fost interpretat ca o umilinta adusa secuilor infrinti in batilia cu trupele maghiare
princiare. Secuii au distrus acest castel in anul 1599, cand au luptat alituri de voievodul Tarii
Roménesti Mihai Viteazul, si principe al Transilvaniei in 1600. Reconstruirea lui a fost ordonati
numai dupi anul 1621 de noul principe Gabriel Bethlen. in 1616, pasa Ali a ars castelul din temelii,
iar in 1704 generalul austriac Tiege l-a jefuit. in cele din urma, castelul a fost demolat partial de
secui, la ordinul lui Lorinc Pekry, care l-a recucerit. De atunci, castelul se numeste Csonkavar
(.castelul trunchiat™) si a ddinuit pana in zilele noastre.

In 1558 regina Isabella a acordat Odorheiului (atestat ca targ din 1485) statutul de oras liber, cu drept
de folosire a sigiliului si stemei, scutit de orice alte obligatii, cu exceptia tributului datorat
otomanilor.

La inceputul secolului al XVII-lea (1613) in numele localitatii a apirut si atributul Secuiesc.

in anul 1876, localitatea a devenit resedina comitatului Odorhei, care a luat fiintd prin unirea a trei
scaune secuiesti. In perioada interbelica, localitatea a fost resedinta judetului Odorhei.

in timpul regimului comunist, orasul a ficut parte mai intdi din Regiunea Stalin (1950-1960), apoi
din Regiunea Autonomi Maghiara, dupa care, in anul 1968, nu si-a mai redobandit statutul de

resedintd de judet, ci a fost integrat *1 nou infiintatul judet Harghita, cu resedinta la Miercurea Ciuc.

Demografie
Conform recensdméntului efectuat in 2021, populatia municipiului Odorheiu Secuiesc se ridica la

31.335 de locuitori, in scadere fatd de recensamantul antetior din 2011, cind fisesers-inregistrati

34.257 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (87,29%), cu minorititi de romén/ijl.J{%)
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si romi (1,58%), iar pentru 8,75% nu se cunoaste apartenenfa etnici. Din punct de vedere

confesional, cei mai mulfi locuitori sunt romano-catolici (46,48%), cu minorititi de reformati

(26,04%), unitarieni (12,58%) si ortodocsi (1,88%), iar pentru 10% nu se cunoaste apartenenta

confesionala.

Politica si administratie

Municipiul Odorheiu Secuiesc este administrat de un primar si un consiliu local compus din 19
consilieri. Primarul, Istvan Szakics-Paal, de la Uniunea Democrati Maghiara din Romania, este in
functie din 1 noiembrie 2024. Incepand cu alegerile locale din 2024, consiliul local are urmétoarea
componenti pe partide politice:

Partid Consilieri|Componenta Consiliului

Uniunea Democrata Maghiard din Romania|16

|Partidul pentru Odorheiu Secuiesc 3

Monumente
o Capela romano-catolica (sec. XI1I-XVI)

e Ruinele cetatii Székely Tamadt (sec. al XVI-lea)
¢ Biserica iezuitilor (sec. XVII-XVIII)

» Fostul sediu al comitatului Odorhei (1896)
Cimitirul Eroilor Romdni din cele doud rdzboaie mondiale, amplasat pe dealul Kuvar, cu o

suprafatd de 234 mp. In acest cimitir sunt inhumati 43 eroi militari romani, din care 8 din

Primul Rézboi Mondial si 35 din cel de-al Doilea Rizboi Mondial.

Personalititi
La Odorheiu Secuiesc s-au ndscut:
e in 1620: preotul Istvan Lakatos, scriitor
e in 1737: Mihaly Télcséres, scriitor ecleziastic
e in 1897: poetul Sandor Tomcsa
e 1n 1883: poetul Laszl6 Tompa

o Ferenc Szemlér (1906-1978), poet si traducitor
LaszI6 Rajk (1909 - 1949), politician comunist, secretar adjunct al MKP (Partidul Comunist

Maghiar), ministru de interne al Ungariei, victima unui proces ideologic in anul 1949.
e Attila Verestoy (1954-2018), senator, om d= aface; .

Aici a studiat marele povestitor de basme Elek Benedex.
Preotul ortodox Sebastian Rusan (1884-1956) a slujit in perioada 1933-1940 ca’paroh $1

administrator protopopesc la Odorhei, construind o biserica ortodoxi monumentala/xﬁ ’acest oras

iy ; J'
5 {
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Sport

e Echipa de handbal masculin HC Odorheiu Secuiesc

e Echipa de handbal feminin Székelyudvarhelyi NKK

Terenurile evaluate sunt situate in extravilanul UAT Odorheiu Secuiesc, au o forma neregulata, si au

categoria folosintd pasune. Terenul cu nr. cad. 69877 reprezinti calea de acces citre nr. cad. 69876.
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezinti un mediu in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpdratori §i vanzitori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumpiritorilor §i a vanzitorilor de a-gi
desfasura activitatea fard restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpiritori, vinzitori, proprietari,
debitori, creditori, investitori sau intermediari.

Piafa studiatd este cea a cladirilor cu regim special, aflate in domeniul public si privat al

localitatii. Natura zonei studiate este: UAT Odorheiu Secuiesc (terenuri extravilane), precum si alte

localitati din judetul Harghita cu caracteristici similare.

3.2. Analiza cererii si a ofertei
Cererea reprezintd numirul de proprietati de acelasi tip pentru care se manifesti dorinta pentru

cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piaf3, intr-o anumiti perioadd de timp, in
situatia in care factorii: populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor rimén
constante.

Oferta reprezintd numirul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumiti piat3, intr-o anumiti perioadd de timp.

Oferta de proprietéti similare este relativ mare, numarul fiind totusi limitat datoriti expectativei
atat a vanzitorilor cét i a cumpdritorilor.
Piata terenurilor agricole continua si fie dinamica, desi nu mai are ritnuul trepidant cu care ne-a
obignuit imediat dupa aparitia Legii nr. 17, din 7 martie 2014. Preturile, extrem dc nervoase in urmi

cu patru anij, pe fondul crizei economice, au coborét pana in 2016, dupi care au inceput si isi revina.

Despre modul cum evolueaz piata pamanturilor agricole, Robert Rekkers (Directorul General Agri-
finance Agricover) s-a referit folosind cuvédntul “nebunie”. Atat in 2017, cét si in 2018, intensitatea

tranzactiilor, numérul lor a fost si se va mentine ridicat. Astfel, anul trecut au fost tranzactionate

100.000 de hectare de teren agricol.

”100.000 de hectare tranzactionate. Striinii detin deja 20%, peste 30% din Banat, din
suprafata totald de teren agricol. 50% cu banii jos, 50% finantat. Noi am finantat 15% din
achizitiile de terenvri cu cre-l¥: 'n 2017, 15.000 de hectare in 2017 i, cum a inceput ianuarie, vi
spun ci vom depisi aces. volum. E nebunie. Si de fapt mesajul meu e sa vi migcati in acest an,
pentru ca vin tot felul de semne de intrebare despre viitor”, le-a transmis Robert Rekkers

fermierilor prezenti la evenimentul anual organizat de Agricover.
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Pretul terenurilor arabile a crescut mult in ultimii ani, a subliniat Rekkers. ”S-a dublat, s-a triplat in

anumite zone, din 2012, cind am ajuns, cind m-am akiturat Agricover. Acestea sunt estiméri
si 0 si mai creasca putin credem noi pani in 2020. (...) Tranzactia in zona Ialomita, Cilirasi,
este intre 5.000, 6.000, 10.000 de euro pe hectar. Pentru fiecare zoni am luat tranzactii pe care
le-am vizut recent la prefuri. $i Banat, Ialomita, Dobrogea, Iasi, tranzactii de 7.000 euro pe
hectar. E impresionant cum a crescut preful”, 2 mai spus reprezentantul Agricover Credit IFN

care a subliniat cd terenul devine din ce in ce mai valoros pentru ci poate fi folosit drept garanie

pentru credite.

M’ Piaja de achizitie terenuri agricole

Care sunt
preturile actuale
in Romania?

.........

It SPeRn T Y S

Iata situatia preturilor terenurilor agricole pentru fiecare judet:
Preturi terenuri agricole Arad, Timis si Caras-Severin: 6.000 — 8.500 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Satu Mare si Bihor: 3.000 — 7.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Maramures, Silaj, Bistrita Nisdud: 2.500 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Cluj, Alba si Hunedoara: 3.500 — 5.500 de euro pe hectar

Prefuri terenuri agricole Mures si Sibiu: 4.000 — 5.500 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Gorj si Mehedinti: 2.500 — 5.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Vilcea si Dambovita: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Dolj si Olt: 4.500 — 5.500 de ev- © pe hectar

Preturi terenuri agricole Brasov, Harghita §f;§0v§sna: 3.000 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Prahova, Buzau si Dambovita: 3.000 — 6.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Iifov si Ialomita: 5.000 — 10.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Cilirasi: 4.000 — 8.000 de euro pe hectar

-26-




Raport nr. 924/2025
Preturi terenuri agricole Teleorman si Giurgiu: 3.000 — 6.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Tulcea si Constanta: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Vrancea si Galati: 3.500 — 6.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Suceava, Neamt si Baciiu: 3.500 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Botosani si Iasi: 3.500 — 7.000 de euro pe hectar

Preturi terenuri agricole Vaslui: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar

De ce creste pretul terenurilor agricole in Roménia? Rispunsul oferit de directorul Agricover
Credit IFN a inclus gradul mare de fragmentare a a suprafetelor ca si factor determinant. “De obicei,
10-15% detine un client din terenul pe care il lucreazi, restul e in arend3. Cei mari fi inghit pe
cei mici. Aceasti tendinti de concentrare va continua, cel mare fi cumpirai pe cei mici. Mai ales
o generatie de fermieri care au lucrat 25 de ani dupi Revolutie, ajung la pensie si daci copiii
nu sunt interesati, ce alternativi au? Profitabilitatea a fost buni. Stim ci inputurile cresc,
preturile cerealelor scad, totusi o profitabilitate de 20% cel putin vi ajutid si continuati si
investiti. Mai este un aspect. Terenul aici, in Roméania, are productivitate destul de scizuti.
Putem maximiza, optimiza cu produse de agribusiness, putem face mult mai mult output cu
acest teren, dar este limitat si ar trebui s3 cumpirim si sa crestem productivitatea”, a mai spus
Robert Rekkers la Conferinta Anuali Agricover, editia 2018.

Referitor la evolutia estimati a pictei terenurilor agricole din Romania, Rekkers a aritat c3 se
mai agteapti ca si in 2025, preturile si mai creasca, in medie cu 5-10%. O mare importanta o are gi
decizia mult-discutati de a se limita accesul la achizitiile de suprafete agricole prin conditioniri de
tipul experientei in agriculturi sau a cetiteniei. Totodats, cuantumul subventiei la hectar va influenta

decisiv pretul suprafetelor agricole ce beneficiazi de acest sprijin.

Finalul anului 2024, precum si inceputul acestui an au adus foarte multi incertitudine
pe piata tranzactiilor cu terenuri agricole extravilane, generate de modificarea Legii nr.
17/2014 privind unele masuri de reglementare a vainzarii-cumpiririi terenurilor agricole
situate in extravilan §i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societitilor
comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publici si privati a statului cu
destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului (»Legea 17") prin Legea nr.
175/2020 pentru modificarea si completarea Legii 17 (»Legea 175"), aplicabila din 13.10.2020.
Incertitudinile au pornit de la formularea art. II. alin. (1) din Legen 175. Acest articol a mentionat in
m. ¢ expres cd Legea 175 se aplici si cererilor aflate 7n turs de solutionare la daia inirdrii in vigoare
a noii legi in ceea ce priveste (i) procedurile referitoare la ofertele de vanzare, (ii) exercitarea
dreptului de preemptiune, (iii) controlul aplicirii procedurii dreptului de preemptiune si (iv)

procedura de emitere a avizelor necesare instriindrii terenurilor. Astfel, autoritatile publice
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competente s-au aflat intr-o imposibilitate obiectivd de a finaliza procesul de verificare a ofertelor

de vinzare depuse de proprietarii terenurilor fnainte de 13.10.2020, intrucit aceste oferte erau
guvernate de Legea 17 si ar fi trebuit solutionate conform regulilor Legii 175. Pentru a debloca
aceasta situatie, Guvernul a adoptat la 25.11.2020 Ordonanta de urgentd nr. 203/2020 privind unele
mdsuri de reglementare a vanzirii

terenurilor agricole situate in extravilan (,,OUG 203"), ale cirei prevederi s-au aplicat pani la
31.01.2021. OUG 203 a previzut alte reguli, derogatorii de la Legea 175, aplicabile cererilor de
vanzare a terenurilor agricole extravilane inregistrate pana la 13.10.2020 inclusiv.

Aceste reguli au fost similare celor previzute de Legea 17 anterior modificirilor introduse prin
Legea 175. OUG 203 a previzut si o mentiune finald extrem de importanti, conform cireia ,,avizele
finale si adeverintele de viinzare liberd sunt valabile de la data comunicirii citre vanzitor pind la
31.01.2021".

OUG 203 nu a trangat insd In mod expres situatia adeverintelor emise pani la data de 13.10.2020.
Tocmai de aceea, s-au conturat opinii controversate cu privire la valabilitatea adeverintelor si
avizelor emise in cadrul procedurilor de vanzare a terenurilor agricole finalizate pani la 13.10.2020.
In concret, exista adeverinte de vinzare libers emise in urma unor proceduri de vanzare finalizate
inainte de intrarea in vigoare a Legii 175, ce nu au fost inca folosite pentru finalizarea tranzactiilor
avand ca obiect instriinarea terenurilor.

Proprietarii terenurilor respective intentioneaza si le foloseasca in prezent pentru incheierea unor
tranzactii, insa acestia au ajuns de facto intr-un blocaj, intrucat fie notarii publici au refuzat/ refuzi si
autentifice contracte de vanzare a terenurilor agricole extravilane pentru care s-au emis avize sau
adeverinte de vinzare liberd inainte de intrarea in vigoare a Legii 175, fie diverse Oficii de Cadastru
si Publicitate Imobiliari au respins/ resping cererile de intabulare a dreptului de proprietate al
cumpdratorilor cu privire la terenuri dobéandite prin contracte de vinzare incheiate in baza unor astfel

de adeverinte de vanzare libera.
In astfel de cazuri, proprietarii terenurilor agricole extravilane au doui optiuni:

(1) fie sé conteste in instanta aceste refuzuri,
(2) fie si refacd procedura de vinzare conform noilor reguli instituite de Legea 175. Reluarea

procedurii conform Legii 175 decaleaza in mod semnificativ perfectarea tranzactiilor de vanzare si
genereaza riscuri comerciale pentru vechii preemptori/ dobanditori, cum ar fi riscul cumpéririi acelor
terenuri de ci:. > noi (categorit) de preemptori care le pot dobandi cu prioritate.

fn ucest context, ne propunem sé oferim un rispuns urmitoarei intrebari esen;falé: Este cu adevdrat
necesard reluarea procedurii de vinzare a terenurilor agricole extravilane cu privire la care au

JSost emise deja adeverinte de vinzare liberd cu respectarea Legii 17, care sunt inciivalabile?
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Cu titlu informativ, precizim ci Legea 17 nu prevede o duratd de valabilitate a adeverintelor de

vinzare libera eliberate de primériile competente in cazul in care niciun preemptor nu isi exercita
dreptul de preemptiune la achizitia terenurilor cu privire la care s-a desfagurat procedura de véinzare.
Desi legislatia nu instituie o astfel de durata, in practica notariala si jurisprudentiald aceste adeverinte

au fost considerate valabile pentru o perioadd de 3 ani de la data emiterii lor (prin raportare la

termenul general de prescriptie extinctiva).

Astfel, in acest context, si tindnd cont de urmétoarele:

Legea 175 nu prevede nimic in legaturd cu pierderea valabilitatii adeverintelor de vanzare liberd
eliberate conform procedurii vechi stabilite de Legea 17;

Prevederea OUG 203 care mentioneazi ci ,avizele finale si adeverintele de vinzare liberd sunt
valabile de la data comunicdrii cdtre vinzdtor pdnd la 31.01.2021", vizeazi strict acele avize si
adeverinte emise la finalizarea procedurilor de preemptiune demarate si nefinalizate Ia 13.10.2020,

conform procedurii derogatorii previzute de OUG 203.
Chiar daca formularea acestui articol nu este foarte clara, prevederile acestuia trebuie corelate cu

intreg continutul si scopul OUG 203.

Interpretarea acestui articol ca aplicdndu-se cu privire la toate avizele si adeverinjele de vanzare
libera emise anterior intrarii in vigoare a Legii 175 este eronatd, pentru o serie de motive, dintre care
amintim doar citeva: (i) o interpretare diferitd ar incélca principiul constitutional al neretroactivititii
actelor normative; (ii) in fapt, OUG 203 a avut rolul de a suspenda pana la 31.01.2021 aplicarea
prevederilor Legii 175 cu privire la cererile aflate in curs de solutionare la data intrarii in vigoare a
acesteia;

(iii) din expunerea de motive a OUG 203, precum si din punctul de vedere al Ministerului
Agriculturii §i Dezvoltdrii Rurale cu privire la scopul OUG 203, reiese in mod transparent ci avizele
si adeverintele emise in baza cererilor solutionate pani la data intrarii in vigoare a OUG 203 fsi
pastreazi valabilitatea;

Ordinul de aprobare a noilor norme metodologice de punere in aplicare a Legii 17, aplicabil din
08.02.2021, prevede in mod expres ca dispozitiile normelor se aplica doar cererilor de vanzare a
terenurilor agricole extravilane inregistrate dupa data intrarii in vigoare a Legii 175, reiese in mod
evident faptul cd avizele §i adeverintele de vinzare liberd emise inainte de 13.10.2020 sunt in
continuare fird urmd de dubiu valabile si pot fi folosite in vederea vinzdrii terenurilor cu privire
la care au fost eliberate.

Solicitarile de reluare a pivcecrii de vinzare pentru astfel de terenuri nu au justificare legali, pot
genera prejudicii materiale beneficiarilor Legii 17 si nu fac decét si prelungeasci blocajul actual al
tranzactiilor cu terenuri agricole extravilane, aducind atingere in mod flagrant dreptului de

dispozitie, unul dintre atributele esentiale ale dreptului de proprietate. Sperdm ca factorii implicati in
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[procesul de implementare a Legii 175 sa imbratiseze cat mai rapid aceeasi interpretare. - Articol scris

de Dr. Simona Chiricd (partner) si Mdaddalina Mitan (managing atiorney at law), avocati specializati

in real estate in cadrul Schoenherr si Asociatii SCA

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la

data evaluarii exista cateva oferte pentru tipurile de terenuri evaluate.

3.3. Echilibrul pietei, previziuni
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de

bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.

Aceasta caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o

localizare fixa a proprietatii imobiliare.
Momentan pietele din aceasta zona a tarii sunt la un nivel constant (eventual se poate previziona

o mentinere a pretuirlor actuale, tinand cont de situatia economica actuali).
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Capitolul 4
ESTIMAREA VALORII

4.1. Terenuri
Valoarea terenului trebuie consideratid in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daci terenul are

amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, §i
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta. '
Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii §i dezvoltarii.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vianzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directa este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferati ce se utilizeazd atunci cdnd existd suficiente informatii despre vanziri

comparabile.
RESTRICTII - lipsa vanzarilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea

valorii estimate.

2. Extractia. PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE - Aceastd tehnicd se aplica atunci cand contributia cladirii este in general
scazuti si relativ usor de identificat, aceastd tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie sa poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este
determinat din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietétii in cauza
pentru a se ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cand numérul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decdt opinia formala asupra valorii
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocdrii nu determiné valori de mare credibilitate §i este rar utilizati ca o
prima tehnicd de evalvare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenul: * si valoarea
i “otald a proprie(atii sunt dificil de stabilit. . |
4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea

terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii
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APLICABILITATE — Aceasti tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor

alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cind nu existad
informatii despre vinzarile de teren

RESTRICTI — Aceastd tehnicd este considerati de justifie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este
cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor cét §i ale terenului sunt

disponibile pe piata.
5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA -~ Rata de capitalizare derivati din piati se aplica

rentei funciare a proprietatii respective
APLICABILITATE -~ Metoda se foloseste cdnd rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferitd de renta de piata.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeazd cu o ratd derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie.

APLICABILITATE — Tehnica se aplica cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai buni utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si

costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care

este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdyii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal si se
adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti
din analiza preturilor a2 vénzare prin calcularea prefului pe metru pitrat pentru o cladire sau 2
pretului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea prefurilor, atunci cand existi
suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt preful pe camera sau pretul

pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util

Y
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numai atunci cind este selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si propriet-é;ilor]

comparabile in fiecare analiza. In misura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui sé fie cel care se utilizeaza in mod obignuit de citre participantii de pe piata relevanta. in
evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmitoarele elemente:

O dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
O localizarile respective;

U calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

U utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

O situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

O data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
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Capitolul §
EVALUAREA PATRIMONIULUI

5.1. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de
utilizare a proprietitii selectatid din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de

pornire §i si genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi subiectiva a
detindtorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizati proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenti. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buni utilizare a proprietitii
ca fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. imbunatitirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie
sd apara intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartati sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca
fiind liber §i cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezinti un punct important al analizei celei mai bune
utilizdri. fn multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduali a terenului
ce este cuprins3 in economia clasici. In aceastsi analizi, valoarea este dati de venitul ce rimane dupa
ce a fost amortizatd constructia.

Cea mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a

terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazi aceastd analizd. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,

financiar fezabild si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri
a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utili-3ri sunt perixise

de lege. El ‘rebuie si analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietitii din cauza unor

clauze in contractul de inchiriere.Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise

|

-34-




Raport nr. 924/2025
de certificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.

Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificiri ale planurilor de

urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibild fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizirile unei
anumite proprietdfi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buni utilizare numai ca
facand parte dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap3, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utiliziri ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
inél{ime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizirii
actuale in altd utilizare consideratd mai buna.

¢. Fezabili financiar — Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daci aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptati de
investitori pe piata, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizirile fezabile financi~r. cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordamtd cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatii pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenunii poate fi
gasitd estimdnd valoarea utilizdrii propuse (teren si constructii) si scdzdnd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupa sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliari. Cea mai buna utilizare potentiali
a terenului este de obicei utiliz . ‘e pe termer lung si se presupune ci va rimane aceeasi pe durata de
viafd economicd sau dati!* a constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza,

pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietiti
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comparabile i apoi si estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utiliziri indics

o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuali este consideratii ca o utilizare interimari. In
unele cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si rimana liber péand cand piata va fi pregitita
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasti ipoteza pot fi identificate
utilizri care creeazi valoare, evaluatorul putind incepe selectia de la proprietiti comparabile §i sa
estimeze valoarea terenului.

In situatia noastra, cea mai buna utilizare, avand in vedere forma si destinatia terenurilor, este cea de

teren extravilan — pasune (pentru nr. cad. 69876), respectiv drum de acces (pentru nr. cad. 69877).

Calculele sunt prezentate in anexele acestui raport.
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Capitolul 8
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justé a terenurilor, este valoarea obtinuti prin metoda comparatiilor.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la

determinarea acestei valori sunt:
Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea justa si nu contine TVA.

Valoarea este o predictie.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de

catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

Valoarea justi a terenurilor extravilane apartinind UAT ODORHEIU
SECUIESC, JUDETUL HARGHITA, de inregistrat in evidenta contabili, este

de:
Nr. ; : Act Valoare imobil | Valoare imobil
o Denumirea bunului proprietate Suprafata (lei) (éura)
1 | Teren extravilan CF 69876 30.000 mp 79.200 15.600
2 | Teren extravilan CF 69877 2.757 mp 6.865 1.351

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Anexa 1

FISE DE CALCUL SI INFORMATII UTILIZATE
PENTRU STABILIREA VALORII JUSTE A TERENULUI SITUAT IN
EXTRAVILANUL MUN. ODORHEIU SECUIESC, JUD. HARGHITA
- CF 69876 Odorheiu Secuiesc -

1. Evaluare teren prin metoda comparatiei

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cand existd informatii privind véanzari comparabile. Metoda analizeazi,
compari si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanti valorici pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliars,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni. Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza
pietei si utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei
pentru a gasi proprietéti similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in relatie directs cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe asemindrile si diferentele intre proprietéi, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de
specialitate  si pe site-urile  agentiilor  imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.szekelyhirdeto.ro), la data evaluirii existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in

tabelul de mai jos.

g_: Criterii si clemente de comparatic | Teren de evaliat 73 LerEntiy d; £hmparatic C
0 ITipul compdrabilei oferta oferta oferta
1 _IDrepturi de proprietale transmise depline depline depline depling
2 |Restrictii legale ieren extravilan | teren extravilan teren extravilan
3 [Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
5 | Conditiile pietei prezent an 2024 an 2024 an 2024
3 ] extravilan - zona
6 |Localizare ST '.l = U'.AT - — oy Szekelykeresztut - | extravilan - Joseni
Odorhein Secuiesc |  intrare Feliceni ;
Szekelvudvarhely
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 18.700 237.900 3.400
Acces la proprietate| drum dc pamant | drum de pamant | drum de pamant drum dc pamant
Forma tercn ncregulata regilata regulata regulata
Topografie|  plan / panta plan plan plan
Utilitati (energie electrica / apa / -
_8 Jcanalizare / zsc-metan. altele) fife) ira N £ 0] =
¢ |Zonare extravilan extravilan - _extravilan extravilan
10 |Cea mai buna utilizare teren::s't:"na:lan i arabil pasune pasune
Pret de vinzare / mp (EUR) 2,00 0.40 0,29
Pret total de vinzare (EUR) 37.400 95.051 996
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FISA 1 (pagunc) Pasune de 30,000 mp
Act de proprietate: CF 69876 Nr. inventar: -
Elemente de comparatic Sublect Comparabila i | Comparabila2 Comparabila 3
; . extrdvilan - zona
Identificare subicct/comparabile | extravilan Odorheiu Secuiesc mﬂ:;l::: ategre Szekelyvkeresziur - extravilan - Joseni
30.000,00 18.700 237.900 3.400
2,00 0.40 0,29
depline depline depline depline
0%, 0% 0%
0,00 0,00 0.00
; 2,0 0,40 0,291
Restricel] begal leren extravilan exiravilan teren exfravilan
A_‘ stare procentuala (% [ 0%
Valoarea ajustarii R/mp 0,00
Pret ajustat 2,00
Convdlitii de fipantare ___proprii proprii__
Ajustane procenius 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp 0.00
=TT 2.00
— - ey — ;
la 0% 0% 0%
EUR/n o.g_nl 'a.u_o+ 0]
b O _ 0.40 0:29
ani seplembrie 2025 _an 2024 an 2024 an 2024
) 5%, 5%
R/mp 0.10 0,02 0,01
2,10 0,42 0.31
Lljustarl ale proprietatti
= T ; . N extravilan - zona
Lacaliare: extravilan Odorheiu Secuicse exlmwlz:;l-i;mm? iitare Szekelykeresztur - extravilan - Joscni
Ajusta ituala (%) =35%| 30%) 15%)
Valcares . 0,70 0.12 0.10
'ret g i = 1,40 0,54 D41
iprafitn _ 30,000 18700 237.900 3.400
it %, 1,00%| <4.00% 3.
Val ii I 0.02 0,02 0,01
Pret.aju 142 0,52 0,42
; .‘._'!‘“,‘5.._“:"‘5-'3‘.:‘5"‘5".‘\' A fara fora fara fara
Valoa ani 0,00 0.00 .00
Pret aj 1,42 0,52 0,42
coss s proprietate : drum de pamant drum de parmng drum dz pamant drum de pantan!
justar uala (%, 0% 0% %
Va ustarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0.00,
Pret ajusial 142 0.52 042
Forma teren regulala regulsata reguiala regulala
)pog plan / panla _plan plan plan
ji 1 fuala {* 1% ~1% -1
Valoarea aj ii [EU =0.02 0.00 0.00
Pred ajiistal 1,40 0,52 0,42
nare extravilan extravilan extravilan extravilan
justare. niuata (9&) D%i 0%
Valoarea sjustarii [EUR/mp] 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 1,40 0,52 0,42
Cea mal buna utillzare pasune arabil pasune = pasune
Aj ntuala (%) ~30% 0% %
Val ustarii mp] .60 0,00 0.00
Pret ai 0,80 B.ga 0,42
Afu totala UR/my 1.20 0.12 0.13
Ajustarea neta ca % din pret 60% 30% 44%)
Total Ajustare brutn _ 1.28 0,17 v’
Total Ajustare bruts - rocentual 72% 10% 46%
total ajustare bruta
procentuata ces mai
_mifcs
Valoarea estimata EUR 0,52 2 YAy
RON 2,64 & r
Curs valutar RON/ 1 EUR 5,0784 Vai b EUR 15.600
Data evaluarii 25-Sep-2025 FARRIFNED RON 79.200,00,
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Justificarea ajustarilor:
Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de -5%...-20% fiind

consideratd marja de negociere in derularea tranzactie.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 18.700 237.900 3.400
Pret oferta [EUR/mp] 2,50 0,41 0,31
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 0,50 0,01 0,02
Pret de vanzare [EUR/mp] 2,00 0,40 0,29

Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietétile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nuls, proprietatea

subiect fiind considerata libera la vanzare.
Conditii de vinzare — nu s-au efectuat ajustari, conditii de vanzare considerate identice.

Conditiile de piati — s-au aplicat ajustari numai in cazul in care exista diferente mai mari de 6 luni
intre data ofertei si data de referinta a evaluarii.

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zons, terenurile comparabile care sunt in zone

diferite se aplica corectii procentuale.
Caracteristici fizice — criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forms si suprafafi

in functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitati — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, api, gaz, canalizare si
daci pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitdti si de costurile de dotare a terenurile cu utilititile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii numai in cazul in care tipul de acces este diferit (de ex.

acces prin curte comuna).
Cea mai buni utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenurile cu destinatia

diferita fata de cea a terenului subiect.
valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile + ajustiri

Valoarea justa a ferenului situat in extravilanul Mun. Odorheiu Secuiesc, jud. Harghita,

identificat prin CF 69876 Odorheiu Secuiesc,'prin metoda comparatiei, este: 79.200 lei

(valoarea nu contine TVA).
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ACTE UTILIZATE
» y Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiiiaré HARGHITA “Wr.cerere
.’ y Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Odorheiu Secuiesc , ZiIJI
' d . _Anul an:s_
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codml!'lw.

SheyEEE PENTRU INFORMARE ’ﬁl
WOREEL P AN AR il
Carte Funciard Nr. 69876 Odorhefu Seculesc 'Il 'II

Semirat : cu semnatura
Sophonice g ct.L
sl
A. Partea |. Descrierea imobilului .

TEREN Extravilan

Adresa: jud, Harghita, UAT Odorheiu Secuiesc, lzlaz comunal -Nagyoldal _ ———
|T‘l'- \n m NEl Suprafsis* (mp) Observatil / Referinte

; Teren nelmpre]muit;

- e i lm;gil Ingeris lf{"g;.'sgamait 59954;
B, Partea [, Proprietan sl acte

Inscried privitosre ls dreptul de proprietate gl site dreptur] reale Referinpe

22039/ 15/05/2025

Act Notarial nr, AC1 DE DEZMEMBRARE AUTENTIFICAT SUB NR. 1266, din 15/05/2025 emis de Buzogany

Szilvia; _
Se Infilnteaza cartea funciara 69876 a Imobilulul cu numarul cadastral Al

Bl |69876 / UAT Odorheilu Seculesc, rezultat din dezmembrarea imobllulul
cu humarul cadastial 65543 inscris in cartea funciara 65543:

Registrul Cadastral al Imobilelor ; Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romatiei;

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 65543 ca urmare a finalizari Al

B2 |inregistraril sistematice. Imoblilul se gaseste In registrul cadastral al

imobllelor sub numarul 1399.
ASERVATI: pozitie transcrisa din CF 65543/0dorhelu Seculesc, inscrisa prn Incheleres nr. 1498% din

26/03/2021;

Act Administrativ nr. Decizia nr.111, din 19/06/1992 emis de Prefectura Judetului Harghita;

B3 Etlahume, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, CiF 14367558, ca domeniu privat
OBSERVATY: pozitie transcnse din CF 65543/0domeiu Secuiésc, Insersa prin inchelerea nr., 14989 oin
2@3#&21.

Act Normativ nr. 17, din 07/03/2014 emis de Paflamentul Romaniei;

B4 |Imobll aflat sub incidenta art.3 alin-(1).din Legea nr.1 /2024,
OBSERVATTL pozitie transcrisa @in GF 65543/000rheld Secuiesc, inscnsa prin incheierea nr. 14989 din

Al

26/03/2021;
C. Partea iil. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembrimintsle dreptulul de proprietste, dreptur resle Referinte
de gerantie gl sarcini :
NUSUNT
-
Document care contine date cu carscter pes , protefat de pr fe Reg (UE} nr. 679/2016 ¢ Legil 190/2018 Paq}na 1din3

Extiase pentry informars an-ine i3 5dresa epayantpiio Fanmiyiar earsiines 1.1
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Carte Funciarg I Nr. 69876 Comuna/Oras/Municipiu: Odorheiu Secuiesc
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
69876 30.000 imohil inscrs in CF sporadic 59954;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

[ 5o
4
Date referitoare la teren
nr | Categorie s | Suprafa : . o
pio f:lﬂ?f:ﬁi fﬁ: ufmp?h Tafla Parceld Nr. tope Observatii / Referinte
- : o R - 3 Lot 2.7erenul Ru este Tmprejmur.
1| pasune |NU | 30.000 imgbil _dominaint.
Date referitoare la constructil
Lungime Segmente
1) Valerile Jungimilor segmentelor sunt obtinute din proiactie tn plan,
N Ime
Punct| . Punct Lung
Inceput X1y sfarglt X1y “’:'_‘f:s
T| 525,100,773 2| 52509551 4,001
531,731,434 531.730.12
2| 525,096,994 3| 524.892:037| 216,
531,730,12 531,658,836 i
3] 524892.037) 4| 524.927.409| 119.131
531:658.836 531.545.077°
4 £ih.927.409 5| %24.931,608) 14 141
5.1.545 277 531,531,574 :
Document care coniine dste cu coracier personsi, protejst de pravederite Rep fos (UE) . 5792016 §i Legil 190/201% Pagina 2 din 3
extrase penory informare on-ine Is adiess epay ancel m {%&ﬁiﬂg’iﬁrvﬁt;iuneg ,'L-l'-\ 2
v
yd
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Carte Funciaré Nr. 69876 Comuna/Oras/Municipiu: Odorheiu Secuiesc

Lungime
P Punct
meeput| XY | othrgt| X/Y | segment
= (m)
S| 554531608 6| E25.148.847| 230.004
531,531,574 531,607,131
6| 525.148,847 7| 525.145,933 12.016
531.607,131 531,618,788
7| 525.145,933 8| 525.141,308 10.344
531,618,788 531.628,04 '
8| 525.141,308 9| 525.128201 32.085
531.628,04 531,657,337
9| 525,128,201 1| 525.100,773 75.011
531.657.337 531,731,434

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterso 70 ¢ sunt rotunjite fa 1 milimetru.
¥+ Distanta dintre puncte este formatd din ssgmente cumulate ce sunt mai micl decit valcarsa 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din eartea funciard originald, pastratd de acest

birou,
Prezentul extras de carte funciaré este valabil la autentificarca de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data sotutionéril, Asistent Registrator, Referent,

15-05-2025 ANITA-ORSOLYA LUKACS

Data eliberaril,

A S Jparata 5l semnaturs) {parafa 51 semnétura)
ril Imobllelor. Pentru alti solicianti, costul

Acest document se elibereazd gratult pentru
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectlv 20 de lel dach este obiinut online plln plaﬁ'onm

hitp://epay.ancpl.ro

Document care confine date cu ceracter personal, protejat de prevederiie Regulamentulul (UE) nr, §79/2016 i Legil 18072018 Paglna 3 din 3 \
Extrase pantru iformare on-ine | adresa sy sncplro Forrnul&n wersiun m
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Anexa 2

FISE DE CALCUL SI INFORMATII UTILIZATE
PENTRU STABILIREA VALORII JUSTE A TERENULUI SITUAT IN
EXTRAVILANUL MUN. ODORHEIU SECUIESC, JUD. HARGHITA
- CF 69877 Odorheiu Secuiesc -

1. Evaluare teren prin metoda comparatiei

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodad atunci cind existd informatii privind vanziri comparabile. Metoda analizeaz,
compard si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globali care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza
pietei si utilizeazd analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pictei
pentru a gisi proprietiti similare, comparand apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat”. Premiza
majori a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprieti{i imobiliare este in relatie directi cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietifi asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de
specialitate §i pe site-urile  agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.szekelyhirdeto.ro), la data evaluirii existd cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in

tabelul de mai jos.

Z: Criterii si clemente de comparatie | Teren de evaluat T Tcremurt d_;co Ipiratie s
0 |Tipul comparabilei olerta oferta_ of
1 | Drepturi de proprictate transmise depling depline depline depline
2 |Restrictii legale teren extravilan | leren extravilan teren extravilan
3 |Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare Vanzarg normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent an 2024 an 2024 an 2024
; ; exiravilan - zona
6 |Localizare sxirgpilan - UAT | extrawlian - aomp Szekelykeresztur - | extravilan - Joscni
Odorheiu Secuiesc |  intrare Feliceni
Szekelyudvarhely
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 18.700 237.900 3.400
Acces la proprictate| drum de pamant | drum de pamant | drum depamant | drum de pamant
Forma teren|  neregulata Tegulata regulata regulata
Topografie]  plan / panta plan plan plan
Tita - - i
8 Utilitati (energie electrica /apa/ fara fara heg fara
= canal: zare / gaz metan. altele)
9 [Zonare extravilan extravilan extravilan extravilan
10 [Cea mai buna utilizare teren:axtmi:uan i arabil pasune pasune
Pret de vinzare / mp (EUR) O 2.00 0,40 0,29
Pret fotal de vinzare (EUR) 37.400 95.051 996
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FISA 2 (pisune) Pasune de 2,757 mp
Act de proprietate: CF 69877 Nr. inventar: -
emente de comparntie Sublect “ Comparghila l Comparibils 2 Com 3
. ' extravilat - Zona
Identificare sybiect/comparabile | extravilan Odorheiu Secuiesc cxuavﬂa;l e;:eo:na Intsre Szekelykeresztur - extravilan - Joseni
Seckelyndyvarhaly
2.757,00 18.700 237.900 3.400
2,00 0.40 0,29
et e phopriesit Fakee depline depline depline depline
Afustare procenfuala (%6)
Valoatea ajustarii [JEUR/mp]
Pret ajustat
Restrictii le 2 : leren extravilan {erem ext
Ajustare procentuala (%
Valoarea ajustarii [EUR/mp]
‘onditii de finantare all proprii
Ajustare procentuala (9%
Valoarea ajustarii [EUR/mp
Prét ajustat
Coniditif de venzare vanzare riormala normala
Ajustare procentuala (%)
aloarea afustatii [EUR/mp 00 X
Pret: Rjustat 2.00] 0,40/ = 0.29
Canditil dEplate (dughvanzarl) | seplembric 2025 an 024 | an 2024 &0 2023
Ajustare proogntuala (%) 3% 5% 5%
'Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.1 0.02 0.01
Pred ajustat % 2,10] 0,42 0,31
Ajustari ale proprielatil
e - e - s exiravilan - zona inirare extavilan - zona ; :
Lacalizire | extravilan Odorheiu Secuicse Feliceni Szekelykercszur extravilan - Joseni
----- = & __{ Szekeiwmdvarhely
justare proceniuala (%6 -359 30% 359%)
Va ajustarii [EUR/mp] 0,70 0,12] 0,10
Pret gj s 1,40 t):_ﬂl 0,41
oprafate_ i 2357 18.700 237,900 | 3.400
R ; 0,5(% 1.50% 0,25%
.01 .02 0.0
1,39 0.52 D41
fara fara fam
1]
Pret ajustat
- —
fuiala (%)
1
Prei ajusiat
ormaferen nengula!a regih’m mi_g.ulata
opagrafic plan / panta plan i plan
Ajustare %%, -2% 2%
Valoarea i [E] 0,04 {01
Prel ajus 35 0,51
Zonire extrivilan extravilan extravilan
Aj uala (% FZ 0%
rea af ii JELIR/| 0,00 000
Pret &f 1,35 0,51
‘ea mal buna utllizare : pasung (drum) ambil pasune I
Ajusiare procentuila (% -35% -5%%
Val usiarii [EUR/mp] 0,70 0,02
Prel ajustal - 0,68 049
Ajustare totala EUR/mp 1,35 0.09
Ajostarea neta ca % din pré: 68% 23%
Total -jn_‘arc bruta i 134 0.21
Total 4 .. arc bruta - proceniual 78% 46%
total ajustare bruta
procentuals cea mak _
piics L=
Valoarea estimata EUR 0,49 gl e -
RON 2,49 FL Y
Curs valutar RON /1 EUR 5,0784 Vil C EUR 1.351
Data evaluarii 2028 BATTSETED RON &
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Justificarea ajustarilor:
Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de -5%...-20% fiind

consideratd marja de negociere in derularea tranzactie.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 18.700 237.900 3.400
Pret oferta [EUR/mp] 2,50 0,41 0,31
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 0.50 0,01 0,02

Pret de vanzare [EUR/mp] 2,00 0,40 0,29

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de

proprictate. Proprietitile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nuls, proprietatea

subiect fiind considerata liberi la vanzare.
Conditii de vinzare — nu s-au efectuat ajustari, conditii de vanzare considerate identice.

Conditiile de piatd — s-au aplicat ajustari numai in cazul in care exista diferente mai mari de 6 luni

intre data ofertei si data de referinta a evaluarii.
Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a

proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zona, terenurile comparabile care sunt in zone

diferite se aplica corectii procentuale.
Caracteristici fizice — criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafatd

in functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilititi — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apa, gaz, canalizare si
daca pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitati 5i de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii numai in cazul in care tipul de acces este diferit (de ex.

acces prin curte comuna).
Cea mai buni utilizare (CMBU) - s-au aplicat corectii valorice pentru terenurile cu destinatia

diferita fata de cea a terenului subiect.
valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile + ajustiri

Valoarea justa a ferenului situat in extravilanul Mun. Odorheiu Secuiesc, Jjud. Harghita,

identificat prin CF 69877 Odorheiu Secuiesc, prin metoda comparatiei, este: 6.865 lei (valoarea

nu contine TVA). .
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ACTE UTILIZATE
v Oficiul de Cadsstru gi Publicitate imobiliard HARGHITA Nr.cerere | 22038
' 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Odorheiu Secuiesc _Li!_;u_} | s
n ,
ﬂ. " “Angl 2025 |
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
oAt PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 69877 Odorhelu Secuiesc [II ll
Semnat ; cu semnatura
§55ro001 v eoAe o
hal e e
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Harghita, UAT Odorheiu Secuiesc, Izlaz comunal ‘Nagyoldal
; - . Teren neim
o i R mggm?l insldril;rqj]n CF mﬂﬂi:--ss'gﬁ;
B. Partea |l. Proprietari gl acte
Tnserieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte dreptur! resle Refefinie
220397 15/05/2025 _
1266, din 15/05/2025 emis de Buzogany

Act ?’Qtut‘iaf nir. ACT DE DEZMEMBRARE AUTENTIFICAT SUB NR.
Szilvia;
l$a infiinteaza cartea funciara 69877 a imobilulul cu nUMaru) cadastral Al

B1 |69877 / UAT Odorheiju Secuiese, rezultat din dezmembrarea imobilului
¢u numarul cadastral 65543 inscris in ¢artea funciara 65543;

Registrul Cadastral al Imobllelor ; Act Normatiy lg 7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Se inﬁnt&aza cartea funciara B Imobilului 65543 ca urmare a finalizanil

B2 |Inreglstrarll sistematice, Imobilul se gaseste In registrul cadastral al

imobilelor sub numarul 1398.
‘OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65543/Odomelu Seculesc, Inscrisa prn Inchelerea nr. 14989 din

021;
Act Administratiy nr. Decizia nr.111, din 19/06/1992 emis de Prefectura judetulul Harghita:
83 Ilntab'ulihre. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
/1
1) MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESQ. CIF:4367558, ca domeniu privat
g,E_S F Ke.ﬂ_’: pozifia transcrisa din CF 65543/Odomeluy Secuiess, inscrss prin incheieres or, 14983 din
Act Normativ nr. 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniel;
B4 |Imobll afiat sub incldenta art.3 alin (1) din Legea nr17/2014.
OBSERVATI:; pozitie transcrisa din CF 65543/Odorheiy Secuiesc, inscrisa prin incheierea nr. 14989 din

Al

Al

Al

26/03/2021;
C, Partea lll, SARCINI .
inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Refetinge
de garangie si sarcini
NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protajat oo prevederile Regularnentului (UE) nr. 67%/20186 5 Legh 190/2018 Pagina, 14din3

Extrase penird informars on-ine |8 adress epay arepl o

Epnmllds g&s% . |
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Carte Funciard Nr. 69877 Comuna/Orag/Municipiu: Odorheiu Secuiesc

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
69877 2.757 imobil inscris in CF sporadic 59954;

* Suprafata este determinat¥ in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE [MOBIL
- AL
fri

-48-

Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata . . At
Cit| folosinta |vilan urmpj Tarla Parcela Nr. topo Observatii 7 Referinte
: 275 > E - Lot 3Terenul hu este ImpreJmult,
1{ pasune NU{ 2757 Imobil _sarvant.
Date referitoare la constructil
Lungime Segments
1) Valorile lungimilor segmentefor sunt obtinute din proiectie iry plan,
Lungime Lingime
Punet Punct Punct Punct =¥
Meeput X1y sfirsit XY uy:ag:} Inceput X1y sfirgit XY sog:l?;}
1| 524.971.658 2| 525:013,135 7| 525.015.138 3| 525011 06. 03
532,035,862 531.933.078 ATonst 531,933,078 531929252 Ll
3| 525.011.862 4| 525.005,782 X 4| 525,008,787 5| 52504936 .08
531,829,252 531,824,682 o 531,884,682 531,862,085 RARG
5| 525.049,36 G| 525.072.784 6| S25072,784 7| 525.095:605| §5,739
531.862,785 531.795,523 10563 5§'1.-§95,523 531.733.872 o 7?
" T 7| 525.095,5%5 8| 52287058 270.789 8| 524887089 9| 52457s 588 123.0
531,733.872 531,661,343 531,661,343 531.2.4,8¢
1 L
s AN
Document care confine dste cu carscier p protejat Go prevederie Rep i (UE) . 579/2016.3i Legil 190/2018 Pag{éﬁ&,kf' din3 - ' \ %
Extrase pantru iaformare on-ine ja adresa spay siesl m Formulzi%ye?s&unsé 14 M }4 ) y
: E— = “»’.,_.'1 /“ 5
5/
/.7 P
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Carte Funciard Nr, 69877 Comuna/Oras/Municiply: Odorheiu Secuiesc

Punct Punct Lungime Punct Punet Lungime
nceput XiY sfhrglt XiY seg::%'gg inceput XY stirgit XY m:np:?
5T Ao L) WL SIS 11| 524855037 115,131
531.543,89 531,545,077 d 531,545,077 531,558,836 it
11| 524.892.087 12| 525.096,954 .5 12] 525,096,994 13| 525.100,773 .00
531,658,836 531,730,12 Z1GRep 531.730,17 g;s_‘;._z_s‘_l._ 34 Sl
13] 525.100,773 14| 525076546 69,788 14| 525.076548 15| 525.082.881| 72,127
531.731,4. 531,796,862 531.796,882 531.864,915
15| 525,052,591 16| 525042,734 e 16| 525.08%.734 17| 525.016,133 72
531.864,915 531.870,027 El=1ha 531,870,027 sau.o_gjs‘as e
17] 525010132 18| 535,015,778 : 18| 525,015,778 19| 525.017,401 5.
531,886,936 SSamaa -T88 531626341 5595090 ol
19| 525,007,400 20| 523.015,092 169 20| 525,015,002 524.975.221 5
531.833,209 531,938,893 e 531,528,93 2 gsz‘.'oz?,v-: 20nbd
21| 524975272 1| 524871658 4.0
532,037.72 532.035,862 ¥
segmentelor sunt determinate fn planul de prolactie Stereo 70 gl sunt roturits 1s 1 millmetru,

= Lungimile
4 Distants dintre puncte este formatl din segmernte cumulste ce sunt mal micl ducét valoaren 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigosre din cartea funciard originals, pstratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbsterea succesiunilor, lar informetiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-g-achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 222.

Data solutionérii, Aslstent Registrator, Referent,
154052025 ANITA“ORSOLYA LUKACS
Data eliberérii,

#__J {parafs si semnétura} (parafa si semnétura)

Acest decument se ellbereazd gratuit pentru proprietaril imobiielor, Pentru altl sollcitant, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lel dachi este obtinut online prin platforma
hitp:/fepay.ancplio ;
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COMPARABILE UTILIZATE PENTRU EVALUAREA TERENURILOR

Eladls ket porcsitiban kdze 2 hektar reriiet &Ne&mvmmmgq‘m teidli kijerorang! oz ardi aignt.
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KeresésazoldnlonQ n tm RO EN

Jelentkezzen szallasadénak

Féolcal  Last minute Erdélyi szallasok EM& ]@W Prograrmmok  Kapesolat

Yendégként érkezik, baratként tavozik!

A fdldterulet Kiskede falu kiteridetén helyezkedik el, Székelykeresztir és
Székelyudvarhely kizott. A 237.900m2 egybefiiogs teruletet hirom parcella alkotja,
ezek mérete 8700m?2, 100.000m2 &s 129.200m2. A teridet 6 mindségl termofvld,
korabban szameldnt, az t6bbi években legelbként van hasznositva, A terGiletet eqyik
oldalré! a falu, masik cldalré) dombség és erdd hatdrolja. Dél-délnyugati fekvésa, enyhén
lankas, ez sok napfényt biztosht. Vaddisznd, gimszarvas. 6z &s iddnként medve is
lstogatia a teruletet. Kiskede falu lakossaga 73 1. Siménfalva dnkormianyzata irdnyitio
{tipu wilipedis omMikiSImBiCTeAS-Gilval. Szekel/fold szivében talathato, a 800
Svaes viros, B2ékelyiereszidr mindossze 10km-re. Srékehsudvarhely 24 km-re van. Viad
Drakul szulShéza, 8 Segesvan vair, mely az UNESCO vilsgérdkség része, 36km-re fekszik.
A szomszédos faluban, Pugenfalviin egy 18 hektaros 1 biztositia e kikepesolddést a
horgdseni, vagy strandolni vagydknak. hitp: walaculiuganestitolintro_huhtml

A tertiet rengeteg lehetfséget biztosit, melyek lehetnek:

i. A tékletes visszevonuiasra alkaimas csaladi tanya
2. Panoramas parcelldk nyaraidk épitésthez

3. Faren {dllattartas, vagy me2dgazd

4. Eco-hoted =

5 Kemping

6. Erdisilés

A terilletre terCletalapll tamogatds évek 6ta igényelve van, éves szerzddéssel. mely nemn
korlstozza az 0 tulajdonost tervel megvalositasaban. & j6vsben Romania a2 5- 30 ha
nagysigu birtokokat tervezi kiemelten tAmogatni, ennek megfelelden jelentds palyazati
lehetdségek varhatdk 2z efkdvetkezd 5 évben. A parcelisk elektronikus telelddmmvakiel
rendetkeznek, per, teher 65 ipénymentesek Ez a terllet lehetdsaget biztosk arma is, hogy
kozéptavis befekterésiént tekintsen ra az G tulaidoncs. még abban az esetben s, ha
nern viltortat » fild hasznositassn, és tovabbra is legeldként hasznositja. Romania 2007
G1a az Eurdpai Unib tagia, &5 2004, janudr 1. 6ta az £U barmely slampolgéra szabadon
vasdrothat féldet Romanidban. Az orszag gazdesagilag, pénzigyileg. politiaileg stabil,
Saskelyfbld pedip emsh jelentdséggel B minden magyar amber s2arnaia, A
termnSRild dra Romanisban folyamatosan novekssik, igy hat ez a legjobb pillanat a
befektetésre

irdnyir: € $6.000,

- Tulgfdonas: Dr. Budik Gydray
Tei.: 36303508330 E-maii: transyivaniepropersy@hotmallcom

Kukssaavak. ishade, Madd, telek erdey ingatianow telek visatiss szelean i gl ingy Brok rarRans telkal, saéely
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Ministerul Agriculturii gi Dezvoltérii Rurale |
| OFERTA DE VANZARE TEREN |
| m (Nume) {Prencimé) . '
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PLANURI UTILIZATE
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