Roménia

Judetul Harghita

Municipiul Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Hotararea nr. 54/2024
privind aprobarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Odorheiu Secuiesc i numitul BODA
Elek Ferencz

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, intrunit in sedin{a ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 31/288/S/20.02.2024 al Primarului Municipiului
Odorheiu Secuiesc, Raportul de specialitate nr. 31/289/S/20.02.2024 al Biroului agricol din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc, Avizul nr.
31/340/S/28.02.2024 pentru activititi economice, turism, buget-finante, administrarea domeniului
public si privat al municipiului, programe, proiecte si relaii internationale al Consiliului Local al
Municipiului Odorheiu Secuiesc si Avizul nr. 31/345/8/28.02.2024 al Comisiei de specialitate pentru
urbanism, amenajarea teritoriului, protectia mediului al Consiliului Local al Municipiului Odorheiu
Secuiesc,

Pe baza initiativei Municipiului Odorheiu Secuiesc, prin care se propune schimbarea terenului
inscris in Cartea funciara nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 58643, proprietatea D-lui BODA
Elek Ferencz, cu terenul inscris in Cartea funciara nr. 62888 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 62888,
domeniul privat al Municipiului Odorheiu Secuiesc, in vederea solutiondrii, pe cale amiabila, a
hotararii pronuntat in Sentinta civila nr. 953/2022 de Judecatoria Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita,
ramas definitiva prin Decizia civild nr. 719/2022, emis de Tribunalul Harghita,

Conform Raportului de expertizi tehnicd, intocmit de Dr.ing. RAKOSSY Botond J6zsef,
inregistrat la Judecatoria Odorheiu Secuiesc cu nr. 2499/968/2010 din 12 martie 2021,

Respectand prevederile Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr.
24/2024 privind aprobarea bugetului general al Municipiului Odorheiu Secuiesc pe anul 2024,

In conformitate cu prevederile art. 885, art. 888, art. 1763 si art. 1764 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicat, cu modificirile si completérile ulterioare,

Avand in vedere art. 111 alin. (1) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificérile
si completarile ulterioare,

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

completrile ulterioare,
Hotaraste:

Art. 1. - (1) Se insusesc Rapoartele de evaluare ale terenurilor, ce fac obiectul schimbului,
tntocmite de evaluatorul autorizat SC TEAM RONEXPERT SRL, membru corporativ ANEVAR, si
anume: Raportul de evaluare inregistrat la Municipiul Odorheiu Secuiesc sub nr. 24584 din 12
ianuarie 2024 a imobilului inscris in C.F. nr. 62888 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastra. 62888, in
suprafati de 2633 mp, domeniul privat al Municipiului Odorheiu Secuiesc si Raportul de evaluare
inregistrat la Municipiul Odorheiu Secuiesc sub nr. 24583 din 12 januarie 2024 a imobilului inscris
in C.F. nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 58643, in cotd de 1353/1372 parte dirl terenul in
suprafati de 1372 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate pe numitul BODA, Eifek Ferencz,
conform anexei nr. 1 si anexei nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotérare.







(2) Valoarea totald a terenului in suprafatd de 2633 mp, care se preda citre numitul BODA
Elek Ferencz, domiciliat in Austria, orasul Wien, str. Drasche nr. 17/31 este, potrivit Raportului de
evaluare previzut la alin. (1), de 155.930,00 lei.

(3) Valoarea totald a terenului in suprafatia de 1353 mp, care se predd citre Municipiul
Odorheiu Secuiesc, cu sediul in Municipiul Odorheiu Secuiesc, Piata Primariei nr. 5, jud. Harghita
este, potrivit Sentintei civild nr. 953/2022 emis de Judecatoria Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita,
ramas definitiva prin Decizia civild nr. 719/2022, emis de Tribunalul Harghita, de 60.885 lei si potrivit
Raportului de evaluare previzut la alin. (1), de 156.330,00 lei.

Atrt. 2. — (1) Se aproba schimbul de terenuri intre Municipiul Odorheiu Secuiesc §i numitul
BODA Elek Ferencz, astfel:

a) Terenul in suprafati de 2633 mp, identificat cu numdr cadastral 62888, C.F. nr. 62888
Odorheiu Secuiesc, categorie de folosinti arabil, va trece din proprietate privatd a Municipiului
Odorheiu Secuiesc in proprietatea privatd a numitului BODA Elek Ferencz.

b) Terenul in cotd de 1353/1372 parte din terenul in suprafatd de 1372 mp, identificat cu
numirul cadastral 58643, C.F. nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, categorie de folosintd drum, va trece din
proprietatea privati a numitului BODA Elek Ferencz in proprietatea publica a Municipiului Odorheiu
Secuiesc.

(2) Terenurile mentionate la alin. (1) sunt identificate in planurile de amplasament si de
tncadrare in zona, conform anexei nr. 3 si anexei nr. 4 care face parte integranté din prezenta hotérére.

Art. 3. — (1) Se aproba modelul Contractului de schimb, conform anexei nr. 5 care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

(2) Se aproba incheierea Contractului de schimb, in forma autentica in fata Notarului Public,
intre Municipiul Odorheiu Secuiesc, pe de o parte si intre numitul BODA Elek Ferencz, pe de alta
parte, avand ca obiect imobilul inscris in C.F. nr. 62888 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 62888, in
suprafati de 2633 mp si imobilul inscris in C.F. nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 58643, in
cotd de 1353/1372 parte din terenul in suprafatd de 1372 mp, in conditiile prevdzute de prezenta
hotérére.

(3) Se imputerniceste, domnul GALFI Arpad, Primarul Municipiului Odorheiu Secuiesc, sa
incheie pentru si in numele Municipiului Odorheiu Secuiesc contractul de schimb, in fata Notarului
Public.

(4) Taxele ocazionate de intocmirea actului autentic de schimb, precum si cele de publicitate
imobiliara vor fi suportate de Municipiul Odorheiu Secuiesc. Impozitul pe venit obtinut din transferul
proprietitii imobiliare din patrimoniul personal se achitd de catre numitul BODA Elek Ferencz.

Art. 4. - Prezenta Hotirare va constitui actul administrativ pentru intabularea imobilului primit
in schimb de la numitul BODA Elek Ferencz, terenul in cotd de 1353/1372 parte din terenul in
suprafata de 1372 mp, identificat cu numarul cadastral 58643, C.F. nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, cu
destinatia: drum de interes local.

Art. 5. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se insircineazd Primarul
Municipiului Odorheiu Secuiesc.

Art. 6. — Prezenta hotirdre se aduce la cunostinti publicd si se comunicd Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Consiliului Judetean Harghita si Institutiei Prefectului a Judefului

Harghita.

Aceastd hotdrére a fost aprobaté de Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, cu respectarea prevederilor art. 129 alin.
(2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare, cu 16 voturi pentru, din cei 16 consilieri locali prezeni la sedintd,
din totalul de 17 consilieri locali in functie..

Odorheiu Secuiesc, 29 februarie 2024.
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Consilier local,
MAJOR Sandor
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EVALUARI INTREPRINDERI
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
EVALUARE BUNURI MOBILE
EXPERTIZE JUDICIARE

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC
Raport nr.: 681 - 2 /2024 (comanda 232 / 2024)

Obiect: TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 2633 MP
MUN. ODORHEIU SECUIESC - ZONA CADISENI - ATAL
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Stimate client,

Prin prezenta vi informez ci la data de 11.01.2024 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprictate a proprietaii imobiliare - teren intravilan - situat in municipiul Odorheiu
Secuiesc, judetul Harghita de citre Beres Aron, in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

SC Team RonExpert SRL, prin personalul de specialitate, a efectuat inspectia proprietitii imobiliare a
cirei proprietar este MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC - domeniul privat, inscris in C.F. nr. 62888
Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 62888.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piafa a proprietatii in cazul tranzactionirii (efectuare schimb)

pe o piati liberi la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna ianuarie 2024 si poate fi utilizata

doar in acest scop. Obiectul evaluiirii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan. Scrisoarea este

insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a

proprietatii imobiliare evaluate, {inind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta

prin abordarea prin piati, si anume:

31.360 euro echivalent a 155.930 lei - rotunjit (pentru

VALOARE IMOBIL
suprafata de 2633 mp - conform extras CF)

1(\?10: uél‘xt;;) 62888 la cursul valutar 4,9724 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
* : evaludrii 10.01.2024

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei IANUARIE 2024;

- valoarea nu tine seama de responsabilitiile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9724 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreuni cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaludrii (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 6. J) si poate fi verificat In conformitate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).
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Cap. 1.

1.1. Sinteza raportului de evaluare
Evaluator: SC Team RonExpert SRL - membru corporativ ANEVAR (aut. 0643), prin Beres Aron,

evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator bunuri
mobile", cu numir legitimatie 10662 valabild in anul 2024, asigurat pentru raspundere civild profesionala

cu asigurarea nr. 47057 / 11.12.2023 - nivel I1, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu Secuiesc,

Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu
Secuiesc, Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Scopul evaluidrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare in cazul tranzactiondrii (efectuirii unui schimb) pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate

pe piata specificd in luna ianuarie 2024.

Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 2633 mp, cu numdr

cadastral 62888, avaind categoria de folosin{a arabil.

Dreptul de proprietate supus evaluirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate.

Adresa proprietiitii — municipiul Odorheiu Secuiesc - zona Csaloka, judetul Harghita.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piati" asa cum este definitd in standardul international de

evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la
data evaludrii, intre un cumpéritor hotarét si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent si fard

constrangere"

Data evaluirii este 10.01.2024, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 11.01.2024, iar inspectia
proprietitii imobiliare s-a ficut cu ocazia evaludrii patrimoniului municipiului (categoria terenuri).
Data redactirii raportului de evaluare este 11.01.2024

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:
V piati (rotunjitd) = 31.360 euro echivalent a 155.930 lei — metoda comparatiei directe (metoda din

cadrul abordarii prin piatd)
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1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci:
- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele i ipotezele speciale

considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere

profesional;
- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului

raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate;
- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturi cu declararea in

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este

{ influentata de aparitia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociajia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucriri;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd

semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta

necesara Intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare

250.000 euro, incheiati la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2024.
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de cétre Beres Aron, in baza comenzii nr. 232/2024.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatic ANEVAR: Nr. 10662 valabild 2024

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analiza nepértinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui raport §i nu am
nici un interes personal si nu sunt pértinitor fatd de vreuna din partile implicate

- prezentul raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legituri cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de personalul de

specialitate al evalutorului
- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Eticé si a

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022
- nici o persoani, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald semnificativa

in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta

necesari intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati
Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu Secuiesc,
Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu
Secuiesc, Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

2.3. Scopul evaluiirii

Estimarea valorii de piati a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii / efecturii unui schimb de
terenuri, conform ipoteze transmise de catre reprezentantii beneficiarului.

Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

fn conformitate cu contractul de prestari servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard - terenuri intravilane - situate in
municipiul Odorheiu Secuiesc - zona Csaloka, judeful Harghita.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil. Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune
de proprietatea imobiliard, in mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau Ingradiri
stabilite prin lege.

Conform documente anexate, suprafata totald de teren este de:

- 2633 mp - conform extras CF
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.5. Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd 2 obiectivului asa cum este aceasta definitd in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piatd este
urmitoarea: Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar puteq fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunogstingi de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitafii conditiilor de piata, are valabilitate limitatd de la data
evaluirii 10.01.2024, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atins3 in cazul unei eventuale incapacititi de platd viitoare cind, atét caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vinzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6, Data evaluirii

Inspectia prorietitii a avut loc cu ocazia evaludrii patrimoniului si a fost realizatd de citre evaluator; cu
aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost
analizate extrasele de carte funciari pentru informare, schitele de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada ianuarie 2024; data evaludrii este 10.01.2024; cursul valutar
valabil la aceastd dati este 4,9724 RON pentru 1 EUR; data redactarii raportului este 11.01.2024.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
artile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

¥n vederea documentdrii §i colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date

necesare identificirii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la dispozitie de cétre client. Aceste documente sunt

anexate la prezentul raport de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 62888 Odorheiu Secuiesc, eliberate cu nr. cerere 58354 /
27.12.2023;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

| - reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie
| juridics, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor

| furnizate;
' - presa de specialitate;
- baza de date a evaluatorului;
| - informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.co, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro,
szekelyhirdeto.ro, wellimob.ro; ;

- revistele de profil;
- piata imobiliari referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din localitatea Odorheiu

‘ Secuiesc si din zona in care se situeazi imobilul supus evaluarii.
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2.9. Inoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit consideréindu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ¢a a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar i au fost prezentate fira a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,libera de sarcini”

- se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd gi luatd in
considerare in prezentul raport

- nu am ficut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzatoare unei exploatéri
normale. Opinia prezentati in acest raport nu trebuie inteleasd ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietitii, ci a estimat valoarca acesteia bazéndu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizi sau o cercetare stiintifica in acest scop

- in pregitirea evaluarii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client - teren avand categoria de folosinta drum

- previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazi pe condiiile curente de piatd, pe
factorii cererii gi ofertei anticipati pe termen scurt si datorit lipsei de stabilitate economici actuald, sunt
supusi schimbirii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niménui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultan{i ulterioard sau sd depund
mirturie in instant3 in legitura cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice naturd,
relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cii mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzutd in raport

- conform certificat de urbanism atasat, terenul are interdictie de construire (portiunea nordica a terenului,
aproximativ 1/3 din suprafata - inclusiv zona de protectie a conductei), deoarece imobilul este traversat
de o conducti de transport gaze; totodats existi interdictie temporar de construire deoarece in zond sunt
aluneciri de teren (risc mediu de declansare) - motiv pentru care in certificatul de urbanism apare
recomandarea de POT maxim 15%, cladiri usoare izolate avand regim de indltime maxim D+P+M;
tnaintea autorizirii lucririlor de construire este necesard intocmirea unui plan urbanistic zonal care sa
reglementeze imobilul subiect; ulterior intocmirii acestui PUZ, suprafetele care vor fi afectate de
drumurile propuse, vor fi dezmembrate si vor fi trecute in CF cu categoria de folosintd drum

- nu a fost pusi la dispozitie nicio expertiza geotehnicd, din care sd reiasd riscul de alunecéri de teren
pentru imobilul subiect al evaluérii

- t¢. n este cu interdictii de construire permenente (cele care tin de existenta co.. -uctei de transport gaz),
respectiv interdictii temporare - din cauza riscului alunecirii de teren (risc mediu de declansare),
respectiv obligativitatea intocmirii unui PUZ, anterior construirii

- ipoteza de lucru, conform mail transmis in data de 11.01.2024, este aceea de teren neconstruibil

- in situatia in care existd documente cu impact asupra valorii terenului, dar care nu au fost puse la

| dispozitia evaluatorului, prezentul raport isi pierde valabilitatea

L ——— — a—
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e
 Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare altd 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 urmeazd sé apara.
Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturé juridica ale proprietatii bunului ce nu i-

au fost aduse la cunostinta de citre beneficiarul lucrérii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depund
mirturie in instangd relativ la proprietitile In chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
 prezentati in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd dat3, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a |
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire |

a fost prevazutd in raport. i.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (ianuarie 2024) cind are loc

operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

| Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au
ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnétura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare, prezentul raport
de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 - Tipuri ale valorii.
- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietétii imobiliare, procesul de evaluare a finut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor

imobile.
- Scopul evaluirii fiind determinarea valorii de piata in vederea tranzactiondrii, evaluarea s-a facut cu

respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificati, conform

SEV 400 - Verificarea evaludrii.
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludirii, nu a fost necesari abaterea de la niciunul

ﬂ din standardele respective.

|

.12. Descrierea raportului |

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde'
descrierea tuturor datelor, fantelor, analizelor, calculelor i judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia |
privitoare la indicatia asup.a valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la

respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piatd. oras, vecinatiti si localizare

Municipiul Odorheiu Secuiesc (in maghiard Székelyudvarhely, in germanad Odorhellen) se situeazi in
judetul Harghita. Localitatea strabitutd de raul Tarnava Mare este pozifionatd la o altitudine medie de
481 m si face parte din Regiunea de Dezvoltare Centru. Microregiunea Odorhei, impreuna cu filiala
Cristur este situati in partea de sud-vest a judetului Harghita.

Fiind centrul zonei Odorhei, municipiul este invecinat cu 4 localitifi: satele componente comunelor
Dealu, Bradesti, Mirtinis si Feliceni, cuprinzind in total 4.779 ha. In ceea ce priveste caracteristicile
| naturale, anturajul localititii se méndreste cu numeroase valori naturale si culturale. Zona este
imprejurati de dealuri cu o indl{ime medie, acoperite de paduri de foioase, ceea ce determind aspectul
vizual al localitétii.

Pe langa centrul istoric al orasului se pot delimita urmatoarele zone ale Municipiului Odorheiu Secuiesc:
Sambitesti, partea sudicd, zona Beclean, Cadiseni, cartierele Beclean §i Taberei, Csaloka — Tabira
Sagilor, Csaloka.

Sistemul urbanistic si stabilirea indiciilor urbanistici ai Municipiului Odorheiu Secuiesc sunt previzuti §i
prezentati in conformitate cu prevederile legale in vigoare ale Planului Urbanistic General (PUG) iar,
conform noului Plan Urbanistic General, administratia local planifici o crestere a suprafetei cartierelor
cu 310% si cresterea suprafetei unitdtilor productive si agricole cu 41,91%, respectiv cresterea zonei
spatiilor verzi cu 153%.

Teritoriul administrativ al Municipiului Odorheiu Secuiesc este stribatut de traseele:

- DN13A in directia Miercurea Ciuc si Targu Mures; DJ137 in directia Sighigoara (Cristuru Secuiesc);
DJ134A in directia Dealu; DC32 in directia Forteni (face parte din teritoriul administrativ al comunei
Feliceni); DC27 in directia Calugareni (face parte din teritoriul administrativ al comunei Mértinig, drum
deteriorat).

Municipiul momentan nu este racordat la retele de autostrézi si coridoarele paneuropene de transport. in
prezent este in curs de construire autostrada Nadlac-Sibiu pe traseul coridorului IV paneuropean, unele
loturi ale autostrazii au fost deja deschise circulatiei. Pe autostrada Transilvania Brasov-Bors a fost
deschisi circulatiei doar sectiunea Campia Turzii-Gildu cu o distan{d de 52 km.

Planul de Dezvoltare al Regiunii ,,Centru” pentru perioada 2014-2020 prevede in calitate de proiecte
prioritare repararea §i dezvoltarea celor patru drumuri judetene dintre care doud vor eficientiza
accesibilitatea Municipiului Odorheiu Secuiesc: DJ 133 din directia judefului Mures, DJ 137A din
directia judetului Bragov, respectiv DJ 131 din directia judetului Covasna. Modernizarea drumurilor
judetene vor contribui la infiinfarea unei legaturi economice, turistice, financiare intre localitaile
inconjuritoare si Municipiul Odorheiu Secuiesc, astfel se va consolida rolul microregional al localitatii.
Municipiul Odorheiu Secuiesc este in prezent orasul cel mai semnificativ al judeului Harghita din punct
de vedere economic, ocupand primul loc in privinga celor zece IMM-uri cele mai remarcabile producénd
o cifii de afacere realizata in anul 2013 de peste 2,1 miliarde lei reprezentand 40% din totalul veniturilor
realizate in sectorul IMM ale celor sase orase principale ale judetului. Economia orasului Odorheiu
Secuiesc se concentreazi in jurul activitifilor industriale si comerciale deoarece aceste doud sectoare
asiguri 88% din veniturile generate de intreprinderile inregistrate in orag, precum si 78% din numadrul
locurilor de munca.

In repartitia pe sectoare a veniturilor realizate de intreprinderile inregistrate in orag se remarca industria
textild, industria tipografica si a hartiei, precum si industria grea si cea a constructiilor.

Desi punctul forte al Municipiului Odorheiu Secuiesc este industria prelucritoare, nu trebuie neglijatd
importanta agriculturii zonei. fn anul 2014, 3.314 I-xtare de teren agricol se afld in interiorul hotarelor:
administrative ale municipiului, din care 752 de hectare constituie teren forestier.

Din fondurile alocate programului PHARE — instrumentul principal de pre-aderare finantat de citre
Uniunea Europeani — a beneficiat si Municipiul Odorheiu Secuiesc in anul 2006 in cadrul programului
,Drumul apelor minerale”.

Axa prioritard 5 a Programului Operational Regional pe perioada 2007-2013 a fost dedicata dezvoltirii
durabile si promovirii turismului, ceea ce reprezinta 15% din totalul bugetului programului.

-10-
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IPand in anul 2020, orasul Odorheiu Secuiesc va deveni un centru microregional dinamic, care are |
intotdeauna in vedere traditiile si obiceiurile sale; astfel va deveni un orag atragator atat pentru investitori,
cét si pentru turisti, un orag cu nivel de trai ridicat atét al locuitorilor oragului, cét si ai zonei.

in acest sens, in portofoliul de proiecte se regésesc:

- Regenerarea si revitalizarea urband a Centrului istoric a Municipiului Odorheiu Secuiesc;

- Elaborarea Planului de mobilitate urbani durabild pentru Municipiul Odorheiu Secuiesc;

- Construire variants drum ocolire cu statut de strada urband nord-vest a Municipiului Odorheiu Secuiesc;
- Asigurarea unui trafic fluidizat, fird blocaje, prin amenajarea unor intersectii importante din Municipiul
Odorheiu Secuiesc.

- Dezvoltarea infrastructurii prevede ca obiectiv strategic realizarea unui mediu urban placut, prin
dezvoltarea infrastructurii de trafic si de utilititi publice. Centrul municipiului se va transforma intr-un
spatiu public comunitar, care avantajeazi traficul pietonal si cu bicicleta In detrimentul traficului auto si
are in vedere asigurarea conditiilor favorabile deplasirii copiilor, respectiv persoanelor insotitoare ale
copiilor. Prin noul Plan Urbanistic General se urmareste reducerea nivelului de zgomot ridicat datorat
traficului in anumite zone de locuit ale municipiului prin reproiectarea fluxului de autoturisme, in special
in centru, cresterea fluentei circulatiei prin amenajarea unor noi locuri de parcare (subterane) in centru,
reabilitarea stazilor locale in vederea asiguririi accesului facil al locuitorilor in centru, pe DN 13A si pe
DJ 137, dezvoltarea transportului public in dauna circulatiei autoturismelor, precum si realizarea
drumurilor de ocolire a orasului spre sud si nord. Se propune mutarea girii CF din centru spre marginea
localitatii, realizarea strazilor i aleelor pietonale, in special pe malul raului.

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliard este situatd in municipiul Odorheiu Secuiesc, jude{ Harghita, proprietatea
MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC - domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in
suprafatd 2633 mp, cu numir cadastral 62888, avand categoria de folosintd drum.

Terenul supus evaludrii se identifica dupa urmétoarele date:
- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, apartinind

MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC - domeniul privat; acesta este titularul dreptului de a poseda, a
folosi si a dispune de bunul imobil in mod exclusiv, absolut §i perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu
au fost identificate limitiri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in
| documentele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client §i anexate raportului;

- Drept de proprietate dobindit prin: act administrativ HCL 52/2019, certificat de identitate nr.
43520/2019 emis de Municipiul Odorheiu Secuiesc, act administrativ Certificat Fiscal 44152/2019 emis

de Municipiul Odorheiu Secuiesc i documentatia cadastrala.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 62888, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 62888 a municipiului Odorheiu Secuiesc, proprietar fiind MUNICIPIUL ODORHEIU
SECUIESC - domeniul privat.
Arterele de circulatie invecinate sunt pietruite sau din pdmaént - accesul realizindu-se din prelungirea
strizii Trecatoarei.

Tipul zonei de amplasare:

= Intravilanul mun. Odorheiu Secuiesc, zona LFCmS5 - zona de locuinte cu regim mic de indltime -

conform plan atasat.
%\ zoni se afli: ‘

Unitdti edilitare: a o distanta de peste 100 m (LEA in zona sudica a terenului)

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): fara.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona de referinta periferici
' (zona D, conform zonificirii municipiului - tarlaua Bagyabegye).

Amenajirile terenului:
|- retele de utilitéi: la o distanta de peste 100 m. R —

I
!
i
|
)
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- amp_lasamentul nu este imprejmuit;
- terenul are categoria de folosinti arabil - conform extras CF atagat (trupul "Atal");

Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: strada Csaloka, asfaltata

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Odorheiu Secuiesc, Cadiseni - trupul Atal - tarlaua Bagyabegye;

- suprafati totald teren: 2633 mp - conform extras CF;

- forma: trapezoidala;

- raportul laturilor: nefavorabil - 1/6-8;

- categoria de folosinti: arabil - conform extras CF (trupul "Atal");

- topografia: pantd - zona cu aluneciri de teren.

Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Odorheiu Secuiesc, conform extras de carte funciara
pentru informare nr. 62888 Odorheiu Secuiesc;

- terenul este proprietate exclusivd a lui MUNICIPTUL ODORHEIU SECUIESC - domeniul privat -
conform extras de carte funciara pentru informare nr. 62888;

- servituti, conform extrasului de carte funciara pentru informare: fira;

- sarcini existente pe teren, conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 62888: nu sunt.
Proprietatea imobiliara supus3 evaludrii se afld in municipiul Odorheiu Secuiesc, unde, conform hirtii de
zonare seismicd (PGA) din P100-1/2013, intocmitd de Centrul de Cercetare pentru Evaluarea Riscului
Seismic din Universitatea Tehnici de Constructii Bucuresti, se estimeazi o acceleratie a terenului pentru
proiectare a; = 0,15g.

Teren §i contaminari:

- nivel scizut al zgomotului, prafului si gazelor emanate: trafic redus;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau

contaminarea terenului si a apei freatice;
- evaluarea a fost realizati neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietaii.

i subiect

- terenul cu numir cadastral 62888, este in proprietatea MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC -
domeniul privat, conform act administrativ HCL 52/2019, certificat de identitate nr. 43520/2019 emis de
Municipiul Odorheiu Secuiesc, act administrativ Certificat Fiscal 44152/2019 emis de Municipiul

Odorheiu Secuiesc i documentatia cadastrali.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piaga imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de

reglementirile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre

cerere gi oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii §i
vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile.

7ZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASL
Definirea produsului imobiliar (analiza productivitafii proprietétii)
Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitivd)

_ Analiza cererii

| Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

§ : Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietitii)

(conceptele penetririi de piata)

Tn aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa |
productivi si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evaluta
este de tip teren liber,avand categoria de folosinid arabil.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
¢ Rezidential;
e Comercial;
e Industrial;
e Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliard evalutd este de tip teren intravilan, categoria de folosinta arabil (Cadiseni, trupul

"Atal" din tarlaua Bagyabegye).
Suprafat3 totald teren — 2633 mp (conform extras CF).
Utilizirile potentiale ale proprietétii sunt:
o conform PUG - zona LFCmS5 - rezidentiali - zond cu interdictii de construire

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile i a concentra
cautirile spre a gisi cele mai bune informafii cu grad mare de asimilare proprietitii de evaluat.
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| Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii §i ofertei si a ariei geografice de piati pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati 0 serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber neconstruibil (interdictii permenente §i temporare -
conform certificat de urbanism, respectiv adresa transmisé in data de 11.01.2024);

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): singurii clienti potentiali sunt persoanele juridice
sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: la o distanti de aprox. 100 m (LEA in partea sudicd a terenului);

- Forma si deschidere: neregulati, din prelungirea strizii Trecitoarei;

o Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Odorheiu Secuiesc;

o Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curentd
si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

e Proprietiti complementare: (facilitai suport al functiei servicii complementare): spatii
comerciale, farmacii, spatii de alimentatie publica, institutii publice si de cult.

fn concluzie, tinAnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor din zona Cidiseni, si in vecinatate.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpératori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activititi/ utiliziri care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dup3 unele Jucriri de modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se

efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sa-l si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietailor similare.

Cererea privind Cumpararea:

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind antrenata de diminuarea

efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional §i marirea nivelului creditarii.
|

Cererea privind Inchirierea:
in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere si din punct de vedere al inchirierii.

Categorie importanti intr-o piatd imobiliara sénatoasa, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdatd prudent. Cei care cumpdrd zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sd
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel ca analizeazd mult mai atent caracteristicile unui teren.
‘ Numirul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii *~>cuti, preturile inci scazute fiind unul dintre cei mai

importanti factori.

|

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat anul trecut printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2019, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si

mixte, care pot oferi un ecosistem complet.
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Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declangati de rispandirea COVID-19, se resimte, in mod
firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara existi semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmirind un
grafic al cautarilor de proprietati imobiliare disponibile spre vinzare, se poate observa ca inceputul lunii
martie a anului in curs a adus, intr-adevir, o scidere la acest capitol. Aceastd tendinti a fost resimitd in
toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. fn ciuda
acestei sciaderi (cu totul de agteptat, de altfel, intr-o asemenea perioadd), cererea pentru proprietati
imobiliare nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul. Cererea a trecut printr-o fazd de plafonare in a doua
| jumatate a lunii trecute, pentru ca, apoi, s creasca usor.

Dupi sciderea consemnati in cel de-al doilea trimestru al anului — evolutie cu totul fireascd in contextul
situatiei din domeniul sanitar si restrictiilor de circulatie impuse de autoritd{i — cererea pentru proprietiti
rezidentiale a revenit pe crestere incd din perioada iulie-septembrie a anului 2020.

Ulterior, in februarie 2022, odati cu declangarea conflictului dintre Rusia si Ucraina, au apdrut noi
motive de incertitudini din punct de vedere economic, urmate de cresterea inflatiei, si a ratelor creditelor,
care au afectat cererea pentru proprietati.

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind cauzati de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
o Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor

de finantare;
Cererea pentru fnchiriere — nu exista informatii in acest sens.
Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

e Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de
proprietate este in crestere;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol

decisiv in ochii investitorilor.
Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea gi previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpérator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietiti cu caracteristici
asemaniitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilititii) proprietitii subiect se numeste oferta competitiva.

| Existenfa ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd
' gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

ﬁi ciuda dificultatilor create de epidemia de Covid-19, ultimele luni au fost caracterizate de o evolutie
| pozitiva din punctul de vedere al vinzarilor de proprietiti imobiliare, atét comparativ cu 2020, cit si cu
12019. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) relevi
' ¢4 in al treilea trimestru al anului in curs au fost vindute aproximativ 186.000 de imobile la nivel
aational, in crestere cu circa 31% fati de perioada similard a anului ante. or, cand erau tranzactionate
| 142.500 de proprietati. De remarcat este faptul ci pe segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans
§i mai semnificativ, de peste 80%, de la circa 28.500 de imobile vandute, la circa 51.800.

In conformitate cu tendinta ascendenti a preturilor proprietatilor rezidentiale observatd la nivel national,
| 10 din cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Imobiliare.ro au
| inregistrat, in al treilea trimestru, majorari ale sumei medii solicitate la vinzare.

| B - _
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in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere — nu sunt informatii;
stocul total disponibil — suficient, in stagnare;
volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
preturile solicitate pentru vinzare* — intre 10-30 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-20%
Reprezinti raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variafia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafafa,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, efc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare mésura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specificd.

Cunoscand caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumiti utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd —
curentd i viitoare. Aceastd relafie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata
curenti si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rispunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina daci existd cerere
pentru un numér mai mare de imobile.

Pe piata romineascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fati de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piafd a
| vanzitorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea piefei imobiliare intr-o piatd a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigririi din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numirului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionati.

In prezent oferta potentiald de proprietiti imobiliare este mai mica comparativ cu cererea existentd pe
piata.

Tinand cont de informatiile existente in piati la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piatd activd sau piatd a vanzitorului (cerere in cregtere, riméinere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea sorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat3, cerere §i oferti competitivé cunoscute.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bunid utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definité ca fiind utilizarea probabild rezonabild i legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmitoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie s3 indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s fie:

o permisi legal

o fizic posibild

o fezabila financiar

o maxim productivd (sd conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai buni utilizare a unei proprieti{i este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii §i dupd
climinarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea rimasi, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
Pentru 2 identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita.
Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

|in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupd cum
urmeaza:

Industrial Nu

Comercial Nu

Rezidential

(conform PUG) Da Da Da Da

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie rezidentiali (in
cazul in care se vor ridica interdictiile de construire - din cauza conductei, respectiv din cauza
alunecirilor de teren; pini la acel moment, terenul este considerat neconstruibil - conform adresi

transmisa in data de 11.01.2024 si atasatd raportului).
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund

utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie rezidenfiald. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si< ume:
o este fizic posibild (cu ridicarea interdictiilor)
este permisd legal

o
o este fezabild financiar
o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a

proprietdtii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietdfii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.
Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de

referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piaté, disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piafa.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprieté{i similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vinzare. Abordarea prin piafd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. fn abordarea prin piati, se analizeaza aseménirile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile §i cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

fn abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, condifiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietitii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietitii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricdrei proprietati
imobiliare care genereazi venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei

(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include dou metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeazi cand exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cAnd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta
in impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect

| prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
| rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerata ca fiind adecvata.

6.2. Evaluares ului, Abordarea |

Valoarea de piatd a terenului este estimati avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibild din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeazi ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a giisi proprietiti similare tranzactionate §i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci cand existd informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandati pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaludrii.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. in procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanarile i deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in

functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piatd si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vinzare,
cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditiile de piats, localizare, caracteristicile fizice,
utilititi disponibile §i zonarea;

- aplicare.
Analiza pe p
obtine o indicatie privind méirimea ajustirii ce se referd la o singurd caracteristic
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauzi.
Abordarea prin piats, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzarilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteja cu proprietéti similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru

erechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
. Ajustirile se aplica

vanzare.
fn anexa nr. 8.1. este prezentati procedura de aplicare 2 metodei si Grila comparatiilor de piafd. in urma

aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietaii analizate. Aceasta a fost estimat la:
V teren = 31.360 euro, echivalent a 155.930 lei - pentru suprafata de 2633 mp (conform extras CF)

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor

metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveazi
importanta diferitd acordati rezultatelor obginute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care st la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie s aibi in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor i ipotezelor luate in
| considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, aga cum precizeaza

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de
tip teren intravilan in suprafatd de 2633 mp (conform extras CF), situatd in municipiul Odorheiul
Secuiesc, nr. cad. 62888, finscris in Cartea Funciard nr. 62888 Odorheiu Secuiesc, proprietar
MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC - domeniul privat - conform actelor prezentate in copie de cétre
client §i anexate la prezentul raport, in cazul tranzactiondrii pe o piatd liberd la nivelul preturilor
practicate pe piata specificd in luna ianuarie 2024.

Etapele parcurse:

- inspectia i descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliard din municipiul Odorheiu Secuiesc, cu ajutorul carora s-a facut o
analizi a acesteia;

- studierea certificatului de urbanism pus la dispozitie de catre Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
si a interdictiilor permanente i temporare din cuprinsul acesteia;

- identificarea unor proprietiti aseméinéatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisi.
fn urma analizei si a documentelor transmise, s-a ajuns la concluzia ci acest teren este situat in zond

rezidentiald - LFcmS5, dar la data evaluirii este neconstruibil (conform adresé din data de 11.01 2024 sia

certificatului de urbanism atasat - interdictii de construire permanente §i temporare).

Prin folosirea abordirilor a rezultat urmétoarea valoare:

V = 31.360 euro echivalent a 155.930 lei - abordarea prin piati (pentru suprafata de 2633 mp -

conform extras CF)

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie

de aseminiri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeagi CMBU.

Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
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7.1. Raportarea valorii

in urma acestei analize, valoarea de piati estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparatie
directs. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii §i ca atare consider cé este cea mai
credibild metoda.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:

« valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii ianuarie
2024,

« valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

« cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9724 lei/euro;

« valoarea estimati in EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflagie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapérat liniara;

« valoarea este o predictie i este orientatd spre viitor;

s valoarea nu contine taxa pe valoare adaugati;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

;, ALOARE IMOBIL 31.360 euro echivalent a 155.930 lei - rotunjit (pen?l"u
suprafata de 2633 mp - conform extras CF)

g;t u(l:lxt];) 62888 la cursul valutar 4,9724 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
__ i N evaludrii 10.01.2024

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Membru ANEVAR Beres Aron
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abord:ri in evaluare - Metoda comparatiei directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceasti metodi este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul
evaludrii, fiind preferati atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasti metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si

corectate in functie de asemandri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate

| recent (mai aproape de data evaluirii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care

2 sunt prezentate diverse oferte (pentru vanziri — cumpérdri de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 10-30 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu

proprietati similare.
Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de

vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea si cea mai buna utilizare.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULU]
In vederea obginerii de inft k te din pista specifica propriethitii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarsle patru etape pn.ncxpale
1, Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii sabiect, i n baza inft tiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse
publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspeu;iei in teren.
Caructenstlclle considerate relevante includ tipul imot i, dreptut de propri is, conditiile de fi ¢i vd adresa, amp a, suprafata, utilititile

1, vecinitiifile, p 1 dc interes, principalele artere din zon# erc.
2. CoIectarea - Aceasta etapa presup infi titlor din di surse de informatii ¢i validarea acestora ori de cite ori este posibil prin verificsiri incrucigate.
3. Analiza — Procesul de analizi are ca scop inf tiilor, in ved & ii intervaltului §i identificarii de oferte ale unor propriet3ti imobiliare similare
imobilutui evaluat.
4. Disermii - P finali 1ui de obii a infc iilor rel 5i are la bazhi sinteza etapelor anterioare, prin raporiarea intr-un format clar 5i concis
a informatiilor releva.nte 1dennﬁcste
& In cazul p i, P | de obti a informatiitor 54 i P "fisei de ai tillor de piati”, cu date si informatii
verifi cm si docwmentate privind proprietiti imobiliare similare - oferite spre vinzare valablle la duta cvaluaru
o P in fisa de cok au istici fmce,_, idice gi ifare cu cele ale proprietiitii subiect {caracteristici care pot fi in
mod credlbll §i r:mnabll ajusmte pentru ca proprietatea il si D un substitut al proprietitii subiect).
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[ [FISA DE COLECTARE A lNFORME'HLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Oferta e Oferig
Suprafuta (mp) 2633,00 mp 3000,00 mp 1534,00 mp 7300,00 mp
Prog oferta/vanzare (€/mp) - 26.0 €/mp 20,0 &frop 21 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (ranzactic/oferta) - ofertn oferts ofern
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Dirept absokut Drept absoht Drept absolut

teren traversat de conducta

de gaz + zona de protectie +

interdicite temporara de
RESTRICTII LEGALE (regl banistick) ire din cauza fara fara fara

alunecarilor de teren +

necesara Intocmirea planului

urbanistic zonal
| ONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar
|CONDITH DE VANZARE Nepastinitoare Nepartinitoare
CONDITH DE PIATA isauarie-24 Curente Cu B

zona Cadiseni - iesirea

LOCALIZARE trupul Atal z0aa Cadisent spre Tibod
SUPRAEATA (mp) 2633.00 mp 3000 mp 7300 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) rezidential rezideatial idential idential
| MENATART EXTERIOARE soasi vomuare o) pletmul pletrlt v
'TOPOGRAFIE/RELIEF panta usosra plan plan
UTILITAT! DISPONIBILE in apropiere in apropierc inap
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE trapez regulata regulata vegulata

'ost atasate Pmi.r‘tﬂ 4, PrinScresn-ul ou o/ ta st datele de contact (Tink sl . e toliton).

¥ omers 1= oi istatile came arabile selectate )
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparablla A Comyprarabila B Compmzblla C
Suprafata (mp) 2633,00 mp 3000 mp 1534 mp 7300 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 26€mp 20 €/mp 21 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta} oferts oferta ofertz
Marja de negociere din piata specifica (%) -5% -5% 5%
Cuantom ajustare (€/mp) -1,3 €/mp -1,0 €/mp -1,1€
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {£/mp) 25 €/mp _ 19€/mp 20 €/myp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept abeolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%0) 0% 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 25 &mp 19 €mp 20 €/mp
teren traversat de conducia
de gaz + zons de protectie +
interdicite temporara de
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistic)  construire din cauza fara fara fara
alunecarilor de teren +
necesara intocmires planului
urbanistic zonal
Cuantum ajustare (%) -50% $50% -50%
Cuantum ajustare (€/mp) -12 €/mp -10 €/mp -10 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) - 12 €/mp 10 €/mp 10 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustarc (%) % % %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) I 12¢/mp 10€/mp 10 €/mp
CONDITII DE VANZARE epartinitoare epartinitonrs Nepammwam Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/tnp) M—— 12€mp 10 €/mp 10 €/mp
{CONDITII DE PIATA ianuarie-24 Curette Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 12 €/mp 10 €/mp 10 €/mp
| ] ELEM'ENTE SPECIFICE PROPRIETATB [ Iy
| zoma Cadisend (Color  zona Cadiseni - iesiren
i LOCALIZARE trupul Atal zona Cadiseni Metal) spre Tibod
| Cuantum ajustarc (%) 0% 3% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 0,3 €/mp 0,5 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 12€mp 10 €/mp 10 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 2633,00 mp 3000 mp 1534 mp 7300 mp
Cuantum ajustare (%) 0% -1% 5%
Cuantum ajustare {€/mp) 0,0 €/mp -0,1 €/mp 0,5 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) rezidential rezidential industrial / rezidential rezidential
Cuantum ajustare (%) % 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €fmp
|AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruit plotruit pictruit pietruit
Cuantum ajustare (%) % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
{ TOPOGRAFIE/RELIEF panfa usoars plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 3% -3% -3%
| | Cuantum ajustare (€/mp) yR— Ehp €imp €fmp
| {UTILITATI DISPONIBILE in apropiere in apropiers in apropiere in apropiers
Cuantum ajustare (%) % 0% 0%
Cuantum gjustare (€/oip) 0.0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp i
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE trapez regulate regulate
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
_ Cuantum gjustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €&/mp 0,0 €/mp
Total ajustare caracteristici fizice % -3% 1% 2%
Total ajustare caracteristict fizice (€/mp) -0,4 €/mp 0,1 €/mp 0,2 €/mp
PRET AJUSTAT (€/p) 12€mp  10€mp 11 Efmp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil — nu o este cazul ou este cazul nu este cazul
|| Cuantum ajustare (%) 0% % 0%
| | Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €fmp _ €/mp
PRET AJUSTAT (€/my? 11,91 €/mp 9,88 €/mp 10,68 €/mp
1 |Ajustare totala bruta absoluta {€) 12,8€ 10,7 € 11,3€
1 | Ajustare totala procentuala absoluta %) 52% 56% 57%
Numarul de ajustari (buc.) 2 ] 4
VALOARE DE PIATA (rotunliti) " : 11,91 €/mp 31.360 € , echivalent a 155,930 lei
*Conform GEV 63(/art. 53, selectarea concluziei asupra valosii este determinate de proprictatea imobiliara (Co_A), carc cste cea mai apropiata Curs valutar BNR:
dpdv fmc, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mm mici ajustari. 4,9724 leifE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE: _

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Avéind Tn vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare §i N tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vénzare s-a

discuitat telefonic cu fiecare dintre ofertanti s 5-a negociat fiecare proprietate comparabils. - )
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARI

Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifice tranzactiondirii pt niciuna. din proprietéfile comparabile utilizate, deoarece
 acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionfirii. o
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, s aplici atunci cind caracteristicile de pozitionare in zonX ale imobilelor

comparabile difers de cele ale prop. evaluate. Ajustirile reflectd cregterea sau descregterea in valoare a proprieti(i datorith localizArii

in zond, si an fost aplicate acolo unde piata recunoayte faptul ci o focagie este mai bun¥ decit alta, din diferite motive.

Co_A: locatie similara Co_B: locatie similara

Co_C: locatie superioara (platou)

Ajustarile aplicate reprezinta cit ar plati un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin. pentry o proprietate amplasata intr-o zonfi, mai

favorabila sau mai putin favorabils, fath de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafaii se aplicd atunci cind, fn urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret

pe care un cumpliritor tipic Ie va pliti pentru un lot de teren in functie de suprafata scestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cét ar plati un cumpritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un fot de teren care diferd prin suprafatd fath
de proprictatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A - nu necesita ajustari

Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 5%

Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp. B, C. deoarece din analiza pictci imob, specifice a rezultat faptul ¢& diferenta de

Co_B, cu suprafaia mai mica, primeste o justare de -1%

suprafa dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretu] unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utilizate au CMBU similara iteren de constructii) cu cea a proprictatii subiect. astfel incat nu sc impune aplicarea unor alustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaz accesul se aplica atunci cind caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietstile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietafii evaluste. Ajustirile se exprim, de reguld, procentual §i reflectd
cresterea sau descresterca in valoare & unei proprietifi. datorate tipului de drum de acces citre aceasta.
Co_A: pietruit - similar Co_B: pietruit - similar
Co C: pietruit - similar - e _ . - N

AJUSTARI] PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot aves valori diferite datorits acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugi costuri substantiale fundatiei.

De asemenea. sistemol natural de drenaj poste fi avantajos sau dezavantajos dach un amplasamentu] este in aval fat de alte proprietdti.

Ajustiirile se exprimi. de regul, procentual i reflecti variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A: plan - superior (-3 %) Co_B: plan - superior (-3 %)

Co_C: plan - superior (-3 %)

Nivelul sjustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica. referitoare Ia efectul pe care il are asupra valorii tetenului,

diferenta dimre topografia(relieful) comparabilclor si cen a proprietatii subiect, S Ba i S o
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilithtilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

Tn generat utilititile sunt asigurate public ar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltarii nnor sisteme de utilitafi chiar pe

amplasament (fose septice, puuri de apa etc) sa, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea ahor tipuri de echipamentefdotari care,

functionand cu alte resurse {lesmn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la reolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil

fa efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara,

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la Himita terenului, insa prelungires lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila

economic. participantii pe piata vor pefcepe aceasta situatie ca pe 0 sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: in apropiere - simitar Co_B: in apropiere - similar

Co_C: in apropiere - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
__ echipare edilitara diferita faia de cea de care dispune progrieiates subiect. B B e o
AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diferentele dintre dimensiunite terenurilorfamplasamentelor pot afecta valoarea proprictitii subiect, Efectele dimensiunii yi formei

terenului asnpra valorii proprietdtii imobiliare variazs odath cu utilizarea ¢i probabila, Deoarece utilitatea functionald a unui teren

rezult adesea dintr-o mérime ideal3, optimé sau dintr-un raport lungime-tatime, su fost analizate tendintele vatorii atunci cénd

aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin swdiul

vinzirilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piatd.

A: regulata- B: regulata-
_ Nusowaplh, gt - )
AJUSTARI PENTRU CHELTUIEL] DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Atunci cand constructiile nu contribuie I valoarea total} a proprietatii. de obicei, s recomanda demolarea, fn cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietaii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.

Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

___Co C: nueste cazul - similar_ —_— - —

C: regulata -
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. Fotozrafii ale rietitii
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Plan de incadrare in zoni

pentru imobilul: Intravilan, Loc. ODORHEIU SECUIESC, Jud. HARGHITA, CF62888

Tarla 'Atal’, T16 P339
Scara 1:2000
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8.4. Date de pi e ctii

segitseq  Beelentheies Hirgetés felaaas

i Tee
Beltelek Széketyudvarhelyen, Kadicsfalvan 2 600 EUR/ar (alkudnate;
o 3T A a Gzppozeted 0ges

iﬁ ET -ue: B L3

Hirdetés tarizima
Elade 30 & panoramas bettelex Széketyudvarhelyen. Kadicsfaivan a Rét uicaban lakoft teriiet medett

A terulel 26 meler szeles &s 119 méles hosszu gvonyorh panoremaval
warastendezési terwel (PUG rendelkezik amely alapian épitkezésre alkaimas lakoteruiztnek van nyiivamiva

« & rerUles efdtt kielah Ut van. kuZekedesre
Tiszia ielekionyvvel azonnal atirnato

Isanyar 2600€ ¢ ar
Etérneifséq 0741 656 870

nformaciok a hirdetésrdl

2 600 EUR /ar (alkudhatd)
Kinal

2024 .01.05

11 atkalommal

#850044

Kapesolat a hirdetdvel

Székelyudvarhely / Hargita megye

Comparabila 1
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Belterulet Szekelyudvarhely 2 000 EUR/ar

Hirdetés tartalma
Eladd Székelyudvarheh. kadicstalvi részén, a Color Melal szomszédsagéaban 1534 m2 belterlilet (taria 7. parcela 96). rendezett

papirokkal Ara 2000 eurd/ar
Tel. 0745235086

inf sciok a hirdetésrol TEDEZY ot ey

2 000 EUR far
Kinat

2023 12.1%

71 alkatommal
#737656

Kapcsoiat a hirdetove!

Székelyudvarhety / Hargita megye

Comparabila 2
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SZékely HMirdeto Segitsea  Beeientkezes Hirdelés leladas

Beltelek udvarhely szélen csendes zonaban 21 EUR/négyzetméter ialkudhats)

o Sopenze o wgibs

O

—— |--'-u-.-sll

Hirdetés tartaimea

Eiada 73 & bettelek Székelvudvarnely hataraban Tibod irdnvaba nem 1dul meliett

informaciék a hirdetésedl

24 EUR /négyzetméter (alkudhatd)
Kinal
T8 2023 11.28
124 alkalommal
#751696

Kapesolat a hirdetdvel

Székelyudvarhely / Hargita megye

Comparabila 3

-35-



Nr. 681 -2/2024

., Jo¢ nte
[ 4
ANCPIL

M TEA AATION A1 &
3 CARALILL W)
Prap FAT VAREIL P

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HARGHITA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Odorheiu Secuiesc

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 62888 Odorheiu Secuiesc

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Odorheiu Secuiesc, jud. Harghita, Trupul 'Atal’

Nr.'cerere . 98354
Ziua 27
Luna 12
Anul W23

Cod yainzare

i
H

i

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic

Suprafata* (mp)

Observatll / Referinte

2,633

Teren neimprejmuit;

Al

62888

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturl reale

Referinte

40056 / 10/09/2019

Act Administrativ_nr. HCL nir. 52, din 28/03/2019 emis de Municipiul Odorheiu Secuiesc: Act Administrativ nr.
Certificat de identitate nr.43520, din 04/03/2019 emis de Municipiul Odorheiu Secuiesc; Act Administrativ nr.

Certil
B2

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuali}
Y2 — S
1) MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, CiF:04367558, ca domeniu privat

L C. Partea ill, SARCINI .

ficat fiscal nr. 44152, din 09/09/2019 emis de Municipiul Odorheiu Secuiesc, documentatia cadastrala;

]

Al

inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturl reale
de garantie gl sarcini

Referinte

{ NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa spay.antphio

Farmular versiunea 1.1
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- ~—"Carte Funciars Nr. 62668 Comuna/Orag/Municipiu: Odorheiu Séculesc
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
62888 2.633 '
TEuprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL
"

33354
68082

52355
Date referitoare la teren 7 )
| S 1 ] = A
L] Cfg't:s%:gae | Intra ua;a;)ata Tarla | Parceld Nr.topo | Obse»rvatu / Referinte
1 arabil DA 2633 | 16 338 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt ohiinute din prolectie fn plan,
Punct Punct Lungime segment
nceput| _sférgit ) (= (m)
1 2 18.203
2 3 107.721
3 4] B 16.944
4 5 13.794
5 6 14.723
8 1 144.37
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedarile Legii Nr. 677/2001 If’a gina 2 din 3

Extrase pentru wformare on-line 12 adresa apay.encplio Formular versiunea 1.1
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T B Carte Funciara Nr. 62888 Comuna/Oras/Municipiu: Odorheiu Secuiesc

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolactie Stereo 70 ¢l sunt rotunjite la 1 milimetru.
s Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funciara active la data generirii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru actlvitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins4 si in forma fizicd a
documentului, far3 semnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face [a adresa

www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare oniine disponibil fn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului,

Data si ora generdril,
27/12/2023, 09:00

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa apay.ancplro Formular versiunea 1.1
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
PRIMARIA MUNICIPIULUI onoll\aueuu SECUIESC

Nr.97037din (& _\ 0i \2o2

CERTIfICAT DE URBANIS#]

NE e din. 0.0l ko2 H

in scopul:
INFORMARE DESPRE SITUATIA URBANISTICA A IMOBILULUI

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC , (CNP/CUL: 4367558), prin
reprezentant: Sandor Alpar cu domiciliul/sediul in Romania, judetul Harghita, locslitatea Odorheiu Secuiesc,
satul -, sectorul - , cod postal 535600, Piata Véroshéza, nr. 8, telefonffax , e-mall , Inregistraté la nr. 97037
din 28.12.2023, pentru imobilul -, situat Tn judeful HARGHITA, municipiul ODORHEIU SECUIESC, satul -,
sectorul -, cod postal 535600, tarla Atal, zona Cidigeni for sau identificat prin CF. nr.62888 in temeiul
reglementirilor Documentatiei de urbanism nr. 4/2010, faza PUG, aprobata prin Hotirarea Consiliulul Local
Odorheiu Secuiesc nr. 287/2017, in conformitate cu prevederile Legil nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
jucrarilor de constructii, republicata, cu modificérile gi completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul studiat se afi In intravilanu! localitétil conform PUG aprobat cu Hotérarea nr. 287 din 2017 a

Consiliului Local Odorheiu Seculesc
Teren proprietate: domeniu privat al municipiului

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actualé: teren viran intravilan
Destinatia actuals: LFCmS — Zona de locuinte cu regim mic de inélfime max.
propuse - situate In exteriorul zonei centrale gi a zonelor protejate;
Suprafaja studiats: 2633 mp In CF. nr.62888

P+2 gi functiuni complementare

-39-
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3. REGIMUL TEHNIC:

Imobilul In cauza este inclus in CF. nr. 62888, cu o su
afid In LFCm5 ~ Zond de locuinte cu regim mic de Indl
sltuate Tn exteriorul zonei centrale. S-a solicitat eliberarea cert
construibilitdfii terenului. Imobilul are acces la prelungirea strazii Trecétoarei. Parcela studiati este
traversats de conducta de transport gaz. In zona de protectie a conductei de gaz este interzisd
amplasarea constructiilor. Totodatd este interzisa circulatia vehiculelor, depozitéri de materiale, sépétur,

zona avand destinatia de zond verde. Intreaga parcels este in zona cu interdictle temporari de construlre

datorith alunecsril de teren cu risc mediu de declangare. Pana la elaborarea de expertizé geotehnica pe
redeclangare a alunecdrilor de teren {se recomanda

terenurile cu risc mediu-ridicat i mediu de declansare /
cladiri usoare izolate cu regim de Inaifime max. D+P+M gt POT=156%),

Conform Regulamentului Local de Urbanism, aferent PUG, Tnaintea autorizari lucrarilor de construire, trebuie
elaborat si aprobat un plan urbanistic zonal, care reglementeaz3 zona din punct de vedere urbanistic.
UTILIZAR! ADMISE IN LFCmS: - locuinfe individuale §i colective mici existente §i propuse cu maxim P+2
niveluri In regim de construire continuu (Ingirulte) sau discontinuu (cuplat sau izolat); - servicii §i echipamente
publice specifice zonei rezidentiale cu suprafata de maxim 150 mp ADC (crese, gradinite de copil, dispensare
medicale, farmacii, comen alimentar si nealimentar, alimentafie publica, club/ bibliotec / mediatecs, atefiere
de reparalii aparate electronice / electrocasnice, saloane de infrumusetare, fitness, servicii profesionale); -
scuaruri publice; - locuri de joaca pentru copii, terenuri de sport; - constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;
- ciii de acces carosabile §i pietonals, parcaje. Condifiile de amplasare se vor stabili prin PUZ. INDICATORI
URBANISTIC! pentru UTR LCFm5 - POT max (40 %), CUT max 1,20 mp ADC/ mp teren Regim de Inéllime
max P+2. (doar daci expertiza geotehnica permite) Conform Art. 32 din Legea 350/2001 cu modificarile si

completrile uitericare elaborarea PUZ-ulyl se va face In baza unui Aviz prealabil de oportunitate. Avizul

prealabil de oportunitate se emite In conformitate cu Art. 32. alin (3), In baza unei solicitar serise. Suprafata

studiaté se va stabili prin Avizul Prealabil de Oportunitate. Utilizarite admise, conditiile de ocupare ale terenului,
caracteristicile parcelelor, indicatorii urbanistici, accesele se vor stabili prin PUZ corelate cu prevederile RLU.
Profilul stradal respectiv accesul la strada nou formaté va fi stabilit prin Avizul prealabil de oportunitate. Dupa
aprobarea PUZ-ului strada nou formats va fi dezmembrat4 si va fi trecut’ In CF avand categoria de folosintd
drum. Dupé elaborarea Planului Urbanistic Zonal, documentatia Tmpreuna cu avizele si studiile cerute va
Inaintata spre aprobare Consiliului Local Odorheiu Secuiesc. Dupé aprobare prin HCL, Planul Urbanistic Zonal
impreund cu regulamentul local de urbanism aferent devin opozabile In justifie

prafats de 2633 mp. Conform PUG, terenul studiat se
ttime max. P+2 §i functiuni complementare propuse -
ificatului de urbanism pentru Informare asupra

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru
INFORMARE DESPRE SITUATIA URBANISTICA A IMOBILULUI

"Seopul emilefil certificsiuiul oo jam conform precudsil i dotd In corers,
Wamemuawamnwmmm.mwaumu

£ OBLIGAT! ALE TITULARULUY GERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scoput sl pentns i i hacriilor de i - 0o . 1 38 va acresa sutorks{jt compstants pentnu prosciia

medivki:
{ Al pentru p i ik, adrets)

Dmhaﬁmm-hummmwmmmwmmuﬂn

upﬁwuDmmmasm‘ﬂcﬁ(MEwmmimmmmwmmmuwmmmemmw

97MV/CE & prm Diroctiva € pF 0 £ pewind publcuka i planun §) Progs in legurdl cu medii §i

modmm.wmnmwgimuhmopwmwﬁammw&m Hcatul do s 58 ek Aui obligatia

mammmammumummqmmmmA o i invostijiei p rivate in fata P

supus svaludst s 83upra medidui

Tn soik pilor Divectived € ik 8E/337/CEE, p mmu-ummummumammmuammmumm
drit lucriiriior de i ie pibiice competems. o consutirF

joi perins
In vecore ingslor cu privice ks procecura de emitero a acorduiul de mediu, H 3 ponin tis modhiul
ﬂlbﬁw. z i optk i ¢l o "'uﬂmamdﬁdwmmﬂmmﬂhmwmwwﬁm

Dupili primirea prezentulul certificat do Hustasid are obligalia de 2 98 in sutort il pantry protect diutul fn vederea svaiuliril inltisla &
invastiiel gi stabfiirli nacesititl evajuln i Mpr 4 iniffale a investitis} o va emits actul v ol autoritiili contp
ponira protectia madioful.

T shtuagis In cave wpetents pantru protecti necasitater ] investifiel asupra i i are obfigatia de 2
mmwwwm«mmmhmw mmmumcmﬁhnﬁnbrummmﬂ.
mmmmdukimmu

{n shustia In care, dups emitersa certificatutol do ol po p derutiish proceduri] de svatuare &
Waum-w.mumww«ammmmm } pulsiice comp
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§.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFUNTARE va fi insolitd de

urmitoarele documente:
ajcertificatul de urbanism;
bjdovada titlului asupra imaobilului, teren si/sau constructil, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat

la zi §i extrasul de carte funciar de informare actualizat la zi, in cazul In care legea nu dispune altfel (cople

conform cu originalul);
c)documentatia tehnicd - D.T., dupd caz:
{ID.TAC. [1D.T.O.E. [1D.T.AD.
d)avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d*)avize gi acorduri privind utilitétile urbane sl infrastructura;
[ } alimentare cu apé {1 gaze naturale
[ 1 canalizare { ] telefonizare
[ ] alimentare cu energie electricd [] salubritate
[ ] alimentare cu energie termica [] transport urban
Alte avize/acorduri
davize gi acorduri privind:

[ ] securitatea la incendiu [} protectia civils { ] s#n#tatea populajie
d*)avizelacorduri specifice ale administratiei publice centrale gifssu ale serviciilor descentralizate ale
acestora:
d*)studii de specialitate:
e)actul administrativ al autoritatii competente pentru protecfia mediului,
f)dovada privind achitarea taxelor legale.
g)dovada de luare In evidentd OAR.
Documentele de plat3 ale urmétoarelor taxe {COPIBY. .ecncvrsrrmrmrnrneenscrmsssianns
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiteril

(’ o -:' -4
L PRIMAR, SECRETAR GENERALAL MUNICIPIULUI,
(GALFIARPAD ; VENCZELATTILA  /
\ f 5 /
- I M\ " "“.\ !
| LS " ARMIFECT- SEF, /
T /  BIHARICRISTINA
Red.L.M. U S S
Scutit de plats conform Codului Fiscal la data de 28.12.2023.
13 la data det0.:0) %, 4B

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin pog

e e ———
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Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1891 privind autorizarea executaril lucrérilor de constructi,
republicat, cu modificarile §i completarile itericare,

se prelungegte valabilitatea
Cortificatului de urbanism

de la data de ................ péind la data de .......... Eeeente

Dup# aceasts daté, o noud prelungire a valabilita}il nu este posibils, solicitantul urménd s obfind, In
conditiile legil, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI,

LS. ARHITECT- $EF,

Data prelungirif valabifitafil: ......... st
Achitat taxa de ...........o.c.. lel, conform chitan{ei nr. ............. L+ 1) TR
Transmis soficitantului la data de ................. direct/prin pogté.

-42-
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Teren Atal

From: Sandor Alpér (sandoralpar@udvarhely.ro)
To:  aronberes@yahoo.com
Date: Thursday, January 11, 2024 at 01:00 PM GMT+2

Avand in vedere solicitarea D-voastri din data de 10.01.2024, V& rugdm ca evaluarea terenuiui identificat prin CF 622888 Qdorheiu Secuiesc, si se fach
n ipoteza de teren neconstruibil.

| Sandor Alpar Mobil:+40-733-213.028
irodsvezetd E-mafl (hu); sandor.alpar@udvarhety.ro
sof birou E-mall (r0); sandoralper@odorhei.ro

Székelyudvarhely Megyei Jogd Véros Polgérmesteri Hivatala

151142652 | Mezdgazdastgl rods
2809 _logo. | Cim: 535600 Székelyudvarhely, VAroshéza tér 5. szam, |. emelet, 143. iroda, Hargita megye, Romania

png Telefon: +40-266-218145 « Fax: +40-266-218032 « E-mali: office@udvarhely.ro » Honlap: wwaw.udvarhely.ro

Primiria Municiplulul Odorhelu Seculasc

Biroul agricol
Adresa: 535600 Odorheiu Secuiesc, Piata Véaroshdza nr. 5, etaju! |, birou! nr. 143., Judiejul Harghita, Roménia

Telefon: +40-266-218145 » Fax: +40-268-218032 « E«mall: ofice@odorhei.ro « Webelte: www.odothel.ro
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Romani

Juderu!l Harphit
Municipiul Odc
Consih | Loca

Hotéréirea nr. 337/
privind aprobarea criteriilor de incadrare pe zonele de impozitars
intravilanul §i extravilanul Municiprului Odorheiu Secuics I
impozitare

ilot. situate in
;rea zonelor de

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc. intrunit in sedialé ordinaré.

Avind in vedere Referatul de aprobare nr, 46/1294/5/14.07.2022 &} Primarului »unicipiului
Odorheiu Secuiesc, Raportul de specialitate nr. 46/1295/8/14.07.2022 ai i -ectiel Economice.
Serviciului de Impozite §i Taxe Locale, din cadrul aparainiui de specialitate al Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Avizul ar. 46/1886/5/28.09.2022 al Comisiel de specialitate
pentru activitdfi economice. turism, buget-finante, administrarea domeniuwjui public si privat al
municipiului, programe, proiecte si relajii internaionale al Consiliului i.ocal al Muonicipiuiut
Odorheiu Secuiesc. respectiv Avizul nr. 46/1887/5/28.09.2022 al Comisici de speciaiitate pentru
urbanism, amenajarea teritoriului. protectia mediului al Consiliuiui Locai e Mumcipiului Ocdorheiu
Secuiesc,
in baza prevederilor art. 453 lit. i) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal. cu
modificarile si completarile ulterioare, Hotarérii Guvernului ar. 1/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile §i complerarile
ulterioare,

Luéind in considerare prevederile Hotdrarii Guvernujui nr. 525/1996 pentru aprobares
Regulamentului general de urbanism, cu modificirile si completérile ulterioare, a Lagii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata. cu modificarile si complewrile
ulterioare,

Tindnd cont de faptul c&, proiectu! de hotéréare a fost afisat la sediul Primdriei Municipiului
Odorheiu Secuiesc, conform Legii nr. 52/2003 privind transparenia decizionald in administratia
publics, cu modificarile §i completdrile ulterioare, aga cum reiese din procesul verbal de afisare nr.
46/1296/S/14.07.2022,

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (3) lit ¢). ar.. 196 alin. {11 lit. a}
din Ordonanta de urgenta a Guvernului or. 57/2019 priving Codul administrativ. cu modificarile si

completarile ulterioare,

Hotaraste:

Art. 1. — Se aproba criteriile de incadrare pe zonele de impozitare a terenurilor, situate in
intravilanu! §i extravilanul Municipiului Odorheiu Secuiese. conform anexei wr. 1 §1 anexei nr. 2,
care fac parte integranti din prezenta hotérére.

Art . - Se aproba delimitarea zonelor de impozitare a terenurilor. situate i intravilam:" si
extravilanul Municipiului Odorheiu Secuiesc, conform anexei nr. 3 §i anexer nr. <. care fac parie
integranti din prezenta hotarére. /}?ﬁ)

Art. 3. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se insarcineazé Pégm’éi“'f*

Municipiului Odorheiu Secuiesc. | "(/"7 N
s Ld 3

L7 S
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Arnt. 4, — Prezeniz hotars

Municipiului Odorheiu Sccuies
prevazute de lege.

Aceasid hotdrdre a jost apropaic oo Lo
(2) fir. ), alin. (14). ari. 3% ware (200

Codul administrativ, ¢u modificerss §i complalinie

culul Oddorkgiu Seculese, on respeciarea prevederitor ot 129 alen
11 s it Ordoniaisic we Lrisc g o Guvermdai m, 572088
vre, cu 16 voturt penira, din (ol 1€ consiter] focali prezenit la vedinié
18 coniidiert locali Tn functie.

Odorheiu Secuiesc, 'a 29 septembrie 2022.

Presedintele de sedinia,
Consilier locgl,
BENEDEK Arpéad — Csaba

Conirasemeazd.
Secretarul Ua_r_m'ai al Municipiul.
2 VENCZEL Atiila

s 1t

B

o

o

Sone
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24iSzéldomb
25|Karéj
26!Borjukert
27|Hadréve
28|Szejkefelé

Tarlalele - pargial in intravilan .' ) . A el

Mogyoré

Kétpatakkoze

Csorgétetd

Géalkatja

Cserelaposa

Arpéd

Mocsolya

Torok

Cseplesztetd
10|{Csepleszoldal

11|Agypataka

12{Kicsipuszta

13{Lokert

14iKerekcsere

15{Nagyoidal

16{Borsairét
17|Székhidja

18| Csicser

18]Budvéroldal

20| Telekpataka

21iNagykert o e
22!Nagyvapa . R
23|Szentkiralyitag , i

241S24rmany . SRR I
25iZavarasza = Y

winivio|unis | win el

UUUCJUGOUUOUUUUUDUUUOUUUUO'ﬁ OI0|C|T|C
; il v

J

27|Bagyabegye
28| Toltes
~ 29|Csereponk
30{Felslok ,
31{Szérnyakutja ) _ B
32|Borvizoldal » L ‘ , . B
i 33{vadutca
34{Szejke

elololoiviviolo

-

Not3: Tn cazul in care, in urma delimitdrii zonelor, sunt terenuri care nu au fost

cuprinse in nici 0 zond, acestea se considerd & fi in zona A, i ‘g‘/

-~

|
i
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Auéko 02 Kg tHolaihta Labitdy Kocat o
Pudicipiatui Oclodbetiu Sewtiot #8. 31 Jpoch

| SC TEAM RONEXPERT SRL BRASOV
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643 .. "‘53
BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A,BL.3A,AP. 8 P et 1
TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127 A R
E-MAIL: aron.beres@yahoo.com 73 S o
EVALUARI INTREPRINDERI | e o L
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Stimate client,

Prin prezenta vi informez ci la data de 10.01.2024 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situat in municipiul Odorheiu
Secuiesc, judetul Harghita de catre Beres Aron, in calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

SC Team RonExpert SRL, prin personalul de specialitate, a efectuat inspectia proprietdtii imobiliare a
carei proprietar estt BODA ELEK FERENCZ, inscrise in C.F. nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, nr.
cadastral 58643 (1353 mp conform Sentinta 953/2022).

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii in cazul tranzactiondrii (efectuare schimb)
pe o piati liber3 la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna ianuarie 2024 i poate fi utilizati
doar in acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan. Scrisoarea este

insotita de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

fn urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piafd a

proprietitii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obinuta

prin abordarea prin piatd, i anume:

VALOARE IMOBIL 31.440 euro echivalent a 156.330 lei. - rotunjit (pentru
suprafata de 1353 mp - conform sentinti 953/2022)

5
g‘,.uprafap:l g; 6415 3 mp la cursul valutar 4,9724 lei/euro, valabil pentru data de referinid a
in nr. cad. ) evaludrii 10.01.2024

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei IANUARIE 2024;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9724 RON = 1 EURO;

| - Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicind
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referintid ai evaludrii (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) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aro {4
Membru fBu
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare
Evaluator: SC Team RonExpert SRL - membru corporativ ANEVAR (aut. 0643), prin Beres Aron,

evaluator atestat ANEVAR 1in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare" si "evaluator bunuri
mobile", cu numir legitimatie 10662 valabila in anul 2024, asigurat pentru raspundere civila profesionald

cu asigurarea nr. 47057 / 11.12.2023 - nivel I1I, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC.
Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu Secuiesc,
Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu

Secuiesc, Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piatd a proprietitii
imobiliare in cazul tranzactiondrii (efectudrii unui schimb) pe o piaté libera la nivelul preturilor practicate
pe piata specificd in luna ianuarie 2024.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafata de 1353 mp, din numir
cadastral 58643, avind categoria de folosin{a drum (reprezentind portiune din str. Csaloka, conform
expertizi topografics intocmitd de ing. dr. Rakossy Botond Jozsef).

Dreptul de proprietate supus evaluirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate.

Adresa proprietitii — municipiul Odorheiu Secuiesc - zona Csaloka, judetul Harghita.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd" asa cum este definitd in standardul international de

evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evalurii, intre un cumpdritor hotarét si un vanzitor hotirét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un

marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird

constrangere”

Data evaluirii este 10.01.2024, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 10.01.2024, iar inspectia
proprietitii imobiliare s-a ficut cu ocazia evaludrii patrimoniului municipiului (categoria strazi).
Data redactarii raportului de evaluare este 10.01.2024

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:
V piati (rotunjiti) = 31.440 euro echivalent a 156.330 lei — metoda comparatiei directe (metoda din

cadrul abordirii prin piatd)
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1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certific ca:
- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele i ipotezele speciale

considerate i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere

profesional;
- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului

raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
- suma ce imi revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturi cu declararea in

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este

influentati de aparitia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Roménia);

- detin cunostintele si experienfa necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucriri;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectati de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta

semnificativa din partea nici unei alie persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionali continui al ANEVAR si are competenfa

necesari intocmirii acestui raport.

| Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare

250.000 euro, incheiati la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2024.
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1, Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre Beres Aron, in baza comenzii nr. 232/2024.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabild 2024

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale i corecte
- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

speciale prezentate la punctul 2.2. §i se constituie ca analizd nepdrtinitoare
- nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea ce face obiectul acestui raport §i nu am

nici un interes personal §i nu sunt partinitor faa de vreuna din partile implicate
- prezentul raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificatd de

catre client sau alte persoane ce au interese in legiturd cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de personalul de

specialitate al evalutorului
- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Eticé si a

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022
- nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativa

in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta

necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu Secuiesc,
Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in Odorheiu
Secuiesc, Piata Varoshaza nr. 5, judetul Harghita.

2.3. Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piad a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii / efectudrii unui schimb de

terenuri.
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

in conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara - terenuri intravilane - situate in
municipiul Odorheiu Secuiesc - zona Csaloka, judetul Harghita.

A fost evaluat dreptu: absolut de proprietate asupra proprietitii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

Conform documente anexate, suprafata totald de teren este de:

- 1353 mp - conform sentintd 953/2022
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2.5. Tipul valorii estimate

fn prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este aceasta definitd in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definifia valorii de piatd este
urmitoarea: Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ ar puteq fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdior hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au acfionat fiecare in cunogstingd de cauzd, prudent si fdrd
| constrdngere.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piat, are valabilitate limitata de la data
evaludrii 10.01.2024, fiind valabild in continuare atét timp cit nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitdti de plata viitoare cand, atét caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vAnzare pot diferi fafd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspectia prorietitii a avut loc cu ocazia evaluirii patrimoniului gi a fost realizat de cétre evaluator; cu
aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluat, au fost
analizate extrasele de carte funciard pentru informare, schitele de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada ianuarie 2024; data evaludrii este 10.01.2024; cursul valutar
valabil la aceast dati este 4,9724 RON pentru 1 EUR; data redactarii raportului este 10.01.2024.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Cu ocazia inspectiei proprietafii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
Pér‘;ile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificirii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la dispozitie de citre client. Aceste documente sunt

anexate la prezentul raport de evaluare.

Informatiile utilizate au fost:
- Extras de carte funciard pentru informare nr. 58643 Odorheiu Secuiesc, eliberate cu nr. cerere 185 /

04.01.2024;

- Sentinta 953/2022 a Judecitoriei Odorheiu Secuiesc

- Raport de expertizi judiciari - specialitatea topografie - dr. ing. Rakossy Botond Jozsef

- Informatii privind piata imobiliara specificd (prefuri etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

| - reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie
juridicad, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor

furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro,
szekelyhirdeto.ro, wellimob.ro;

- revistele de profil;
- piata imobiliara referitoare la oferte i cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Odorheiu |

| Secuiesc si din zona in care se situeaza imobilul supus evaludrii. ]

-7 -
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerdndu-se urmitoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

- proprictatea a fost evaluata in ipoteza , liberd de sarcini”

- se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisi si luatd in
| considerare in prezentul raport

- nu am ficut o expertiza tehnici a structurii bunului, nici nu am inspectat acele pér{i care sunt acoperite,
| inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzitoare unei exploatiri
| normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie infeleasa ci ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat misurdtori ale proprietatii, ci a estimat valoarea acesteia bazdndu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie in copie §i anexate prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora apar{ine celui care le-a furnizat

- nu mi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizi sau o cercetare stiinfificd in acest scop

- in pregitirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client - teren avand categoria de folosintd drum

- previziunile, proiectiile sau estimarile confinute in raport s¢ bazeaza pe conditiile curente de piatd, pe
factorii cererii §i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuald, sunt
supusi schimbdrii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niménui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultan{d ulterioard sau si depuni
mirturie in instant3 in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obligd
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamé de orice naturd,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte ci mediatice fard acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

prevazuta in raport
- pe terenul evaluat se afla infrastructura strazii - aceasta infrastructura nu a facut obiectul evaluarii

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturd juridica ale proprietatii bunului ce nu i
au fost aduse la cunostinti de catre beneficiarul lucririi.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantid sau si depund
mirturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil. |
in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data |
prezentatd in raport §i inci un interval de timp limitat dupa aceastd dati, in care conditiile specifice nu
sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

-8-
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Orice valori estimate in raport se aplic activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (januarie 2024) cénd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daci acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

| Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul
' clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

' Publicarea, partiala sau integrali, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnétura originald.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile §i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general i SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare, prezentul raport
de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 - Tipuri ale valorii.
- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor

imobile.
- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piata in vederea tranzactiondrii, evaluarea s-a ficut cu

respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificatd, conform

SEV 400 - Verificarea evaluirii.
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesari abaterea de la niciunul

din standardele respective.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la

respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati, oras. vecinitati si localizare

Municipiul Odorheiu Secuiesc (in maghiard Székelyudvarhely, In germani Odorhellen) se situeazi in
judetul Harghita. Localitatea strabatuta de rdul Tdrnava Mare este pozifionata la o altitudine medie de
481 m si face parte din Regiunea de Dezvoltare Centru. Microregiunea Odorhei, Impreund cu filiala
Cristur este situata in partea de sud-vest a judetului Harghita.
Fiind centrul zonei Odorhei, municipiul este invecinat cu 4 localitdti: satele componente comunelor
Dealu, Bradesti, Mirtinis si Feliceni, cuprinzind in total 4.779 ha. in ceea ce priveste caracteristicile
naturale, anturajul localititii se mandreste cu numeroase valori naturale si culturale. Zona este
imprejurati de dealuri cu o inalfime medie, acoperite de paduri de foioase, ceea ce determina aspectul
vizual al localitatii.
Pe langa centrul istoric al orasului se pot delimita urméatoarele zone ale Municipiului Odorheiu Secuiesc:
Sambitesti, partea sudici, zona Beclean, Cédiseni, cartierele Beclean §i Taberei, Csaloka — Tabéra
Sagilor, Csaloka.
Sistemul urbanistic si stabilirea indiciilor urbanistici ai Municipiului Odorheiu Secuiesc sunt prevazuti si
prezentati in conformitate cu prevederile legale in vigoare ale Planului Urbanistic General (PUG) iar,
conform noului Plan Urbanistic General, administratia locald planificd o crestere a suprafetei cartierelor
cu 310% si cresterea suprafetei unitatilor productive si agricole cu 41,91%, respectiv cresterea zonei
spatiilor verzi cu 153%.
Teritoriul administrativ al Municipiului Odorheiu Secuiesc este stribétut de traseele:
- DN13A in directia Miercurea Ciuc si Targu Mures; DJ137 in directia Sighisoara (Cristuru Secuiesc);
DJ134A in directia Dealu; DC32 in directia Forteni (face parte din teritoriul administrativ al comunei
Feliceni); DC27 in directia Cilugdreni (face parte din teritoriul administrativ al comunei Martinis, drum
deteriorat).
Municipiul momentan nu este racordat la retele de autosirazi i coridoarele paneuropene de transport. In
prezent este in curs de construire autostrada Nédlac-Sibiu pe traseul coridorului IV paneuropean, unele
loturi ale autostrizii au fost deja deschise circulatiei. Pe autostrada Transilvania Bragov-Bors a fost
deschisi circulatiei doar sectiunea Campia Turzii-Giliu cu o distantd de 52 km.
Planul de Dezvoltare al Regiunii ,,Centru” pentru perioada 2014-2020 prevede in calitate de proiecte
prioritare repararea si dezvoltarea celor patru drumuri judetene dintre care doud vor eficientiza
accesibilitatea Municipiului Odorheiu Secuiesc: DJ 133 din directia judetului Mures, DJ 137A din
directia judetului Bragov, respectiv DJ 131 din directia judetului Covasna. Modernizarea drumurilor
judetene vor contribui la infiinfarea unei legituri economice, turistice, financiare intre localitétile
inconjuritoare si Municipiul Odorheiu Secuiesc, astfel se va consolida rolul microregional al localitatii.
Municipiul Odorheiu Secuiesc este in prezent orasul cel mai semnificativ al judetului Harghita din punct
de vedere economic, ocupand primul loc in privinta celor zece IMM-uri cele mai remarcabile producénd
| o cifri de afacere realizatd in anul 2013 de peste 2,1 miliarde lei reprezenténd 40% din totalul veniturilor
| realizate in sectorul IMM ale celor sase orase principale ale judetului. Economia orasului Odorheiu
Secuiesc se concentreazi in jurul activititilor industriale si comerciale deoarece aceste doud sectoare
| asigura 88% din veniturile generate de intreprinderile inregistrate in oras, precum si 78% din numérul
| locurilor de munca.
In repartitia pe sectoare a veniturilor realizate de intreprinderile Inregistrate in orag se remarcd industria
textils, industria tipografica si a hartiei, precum si industria grea gi cea a constructiilor.
Desi punctul forte al Municipiului Odorheiu Secuiesc este industria prelucritoare, nu trebuie neglijata
importanta agriculturii zonei. in anul 2014, 3.314 hectare de teren agricol se afla in interiorul hotarelor
administrative ale municipiului, din care 752 de hectare constituie teren forestier. |
Din fondurile alocate programului PHARE — instrumentul principal de pre-aderare finantat de cétre
Uniunea European3 — a beneficiat si Municipiul Odorheiu Secuiesc in anul 2006 in cadrul programului
,,Drumul apelor minerale”.
Axa prioritard 5 a Programului Operational Regional pe perioada 2007-2013 a fost dedicata dezvoltarii |
durabile i promovirii turismului, ceea ce reprezinta 15% din totalul bugetului programului. _,
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Pani in anul 2020, orasul Odorheiu Secuiesc va deveni un centru microregional dinamic, care are
intotdeauna in vedere traditiile si obiceiurile sale; astfel va deveni un orag atrégator atat pentru investitori,
cét si pentru turisti, un oras cu nivel de trai ridicat atat al locuitorilor orasului, cét si ai zonei.

fn acest sens, in portofoliul de proiecte se regasesc:

- Regenerarea si revitalizarea urband a Centrului istoric a Municipiului Odorheiu Secuiesc;

- Elaborarea Planului de mobilitate urbana durabila pentru Municipiul Odorheiu Secuiesc;

- Construire varianti drum ocolire cu statut de stradi urbana nord-vest a Municipiului Odorheiu Secuiesc;
- Asigurarea unui trafic fluidizat, fard blocaje, prin amenajarea unor intersectii importante din Municipiul
Odorheiu Secuiesc.

- Dezvoltarea infrastructurii prevede ca obiectiv strategic realizarea unui mediu urban plicut, prin
dezvoltarea infrastructurii de trafic si de utilititi publice. Centrul municipiului se va transforma intr-un
spatiu public comunitar, care avantajeazd traficul pietonal si cu bicicleta in detrimentul traficului auto si
are in vedere asigurarea conditiilor favorabile deplasérii copiilor, respectiv persoanelor insotitoare ale
copiilor. Prin noul Plan Urbanistic General se urméreste reducerea nivelului de zgomot ridicat datorat
traficului in anumite zone de locuit ale municipiului prin reproiectarea fluxului de autoturisme, in special
in centru, cresterea fluentei circulatiei prin amenajarea unor noi locuri de parcare (subterane) in centru,
reabilitarea stazilor locale in vederea asiguririi accesului facil al locuitorilor in centru, pe DN 13A sipe
DJ 137, dezvoltarea transportului public in dauna circulatiei autoturismelor, precum si realizarea
dramurilor de ocolire a orasului spre sud si nord. Se propune mutarea garii CF din centru spre marginea
localititii, realizarea strizilor si aleelor pietonale, in special pe malul raului.

3,2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

Proprietatea imobiliard este situata in municipiul Odorheiu Secuiesc, judet Harghita, proprietatea BODA
ELEK FERENCZ, este compusi din terenul intravilan in suprafatd 1372 mp, cu numér cadastral 58643,
avand categoria de folosinta drum.

Din aceasti suprafati, conform solicitirii beneficiarului, se evalueazi suprafata de 1353 mp.
Terenul supus evaluirii se identifica dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinind BODA ELEK FERENCZ; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
i bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate
limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesta
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului;

- Drept de proprietate dobindit prin: contract de donatie nr. 55/18.01.2013, emis de Lorincz Ildiko

Ilonasact cf 26591 /16.12.2013.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identifici in numérul cadastral 58643, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 58643 a municipiului Odorheiu Secuiesc, proprietar fiind BODA ELEK FERENCZ.
Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate.
Tipul zonei de amplasare:
» Intravilanul mun. Odorheiu Secuiesc, zona LFCm4 - cai de circulatie - conform plan atasat.
{n zon se afli:

Unitdti edilitare: la teren
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): fara.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imc *iliare: Zona de referinta mediana
(zona C, conform zonificarii municipiului).
Amenajirile terenului:
| - retele de utilitati: in vecinatatea terenului.
- terenul face parte din str. Csaloka;

- amplasamentul nu este imprejmuit;
| - terenul are categoria de folosinta drum - conform extras CF atasat (zona "Csaloka");
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Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: strada Csaloka, asfaltata

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Odorheiu Secuiesc, "Csaloka";

- suprafati totald teren: 1372 mp - conform extras CF, respectiv 1353 mp - conform sentinta 953/2022;

- forma: regulata — drum;

- raportul laturilor: favorabil;

- categoria de folosing3: drum - conform extras CF (zona "Csaloka");

- topografia: plan.

Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Odorheiu Secuiesc, conform extras de carte funciard
pentru informare nr. 58643 Odorheiu Secuiesc;

- terenul este proprietate exclusiva a lni BODA ELEK FERENCZ - conform extras de carte funciard
pentru informare nr. 58643;

- servituti, conform extrasului de carte funciard pentru informare: imobil servant pentru corpurile
cadastrale enumerate la pozitia C1 din extras;

- sarcini existente pe teren, conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 58643: nu sunt.
Proprietatea imobiliard supusa evaludrii se afld in municipiul Odorheiu Secuiesc, unde, conform hértii de
zonare seismicd (PGA) din P100-1/2013, intocmitd de Centrul de Cercetare pentru Evaluarea Riscului
Seismic din Universitatea Tehnici de Constructii Bucuresti, se estimeazi o acceleraie a terenului pentru
proiectare a; = 0,15g.

Nu au fost ficute cercetdri asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat ca dezvoltérile ulterioare pot
fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.

Teren si contamindri:

- nivel scizut al zgomotului, prafului §i gazelor emanate: trafic redus;

|- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului §i evaluarea a fost facutd
considerand ci terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau

contaminarea terenului si a apei freatice;
- evaluarea a fost realizati neludnd in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

|- terenul cu numir cadastral 58643, este in proprietatea lui BODA ELEK FERENCZ, conform contract
de donatie nr. 55/18.01.2013, emis de Lorincz Ildiko Ilona;act cf 26591 / 16.12.2013.




Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.

Nr. 681-1/2024

[

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprieti{i imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre

cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETENIMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASE:

~ Definirea produsului imobiliar

| (analiza productivitatii propriettii)

| Delimitarea pietei specifice

| (aria pietei §i aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

~ Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

~ (conceptele penetrérii de pia{a)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa |
productivi si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru

concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evalutd
este de tip teren liber,avand categoria de folosintd drum.

Utilizirile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
e Rezidential;
Comercial;

[ J
e Industrial;
e Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evaluti este de tip teren intravilan, categoria de folosinta drum (zona "Csaloka").
Suprafat teren — 1353 mp (conform sentintd 953/2022).
Utilizirile poter’iale ale proprietatii sunt:

e conform PUG - zona LFCm4 - cai de circulatie

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile §i a concentra
cautirile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietdtii de evaluat.
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Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:.
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur

utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienfi (potentialii utilizatori): singurii clienti potentiali sunt persoanele juridice
sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare;

- Forma si deschidere: regulati, face parte din str. Csaloka;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Odorheiu Secuiesc;

e Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdti (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

e Proprietiti complementare: (facilitifi suport al functiei servicii complementare): spatii
comerciale, farmacii, spatii de alimentatie publica, institutii publice si de cult.

fn concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor din zona Csaloka, si in vecinatate.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecti nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare §i preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare (dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se

efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmirita mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc i pot (au puterea financiard) sd-l si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Cererea privind Cumpararea:
fn general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea

efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea nivelului creditérii.

Cererea privind Inchirierea:
fn ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere si din punct de vedere al inchirierii.

Categorie important intr-o piatd imobiliara sinitoasi, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdati prudent. Cei care cumpdrd zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel ci analizeazd mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numirul tranzactiilor a urcat simtitor f+3 de anii trecuti, preturile inca scézute fiind unul dintre cei mai

importanti factori.

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat anul trecut printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2019, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.
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Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declansatd de rispandirea COVID-19, se resimte, in mod
firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara exista semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmirind un
grafic al cautirilor de proprietati imobiliare disponibile spre vénzare, se poate observa ca inceputul lunii
martie a anului in curs a adus, intr-adevir, o scidere la acest capitol. Aceastd tendintd a fost resimtita in
toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. fn ciuda
acestei scaderi (cu totul de asteptat, de altfel, intr-o asemenea perioadd), cererea pentru proprietiti
imobiliare nu s-a pribusit, pur si simplu, cu totul. Cererea a trecut printr-o faza de plafonare in a doua
jumitate a lunii trecute, pentru ca, apoi, si creascd usor.

Dupi scaderea consemnati in cel de-al doilea trimestru al anului — evolutie cu totul fireascd in contextul
situatiei din domeniul sanitar si restrictiilor de circulatie impuse de autorititi — cererea pentru proprietati
rezidentiale a revenit pe crestere inca din perioada iulie-septembrie a anului 2020.

Ulterior, in februarie 2022, odati cu declansarea conflictului dintre Rusia si Ucraina, au apirut noi
i motive de incertitudini din punct de vedere economic, urmate de cresterea inflatiei, si a ratelor creditelor,
care au afectat cererea pentru proprietati.

| n general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind cauzatd de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

| I : o— . .
Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpirare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia

pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor

de finantare;
Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e  Potentialii cumparatori. proprietarii terenurilor invecinate din zona.

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de
proprietate este in crestere;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol

decisiv in ochii investitorilor.
Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piad un numir mai mare de proprietiti cu caracteristici
aseminitoare. in competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferents proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferti competitiva.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indicd
adul de raritate a acestui tip de proprietate. |
In ciuda dificultatilor create de epidemia de Covid-19, ultimele luni au fost caracterizate de o evolutie
pozitivd din punctul de vedere al vanzarilor de proprietiti imobiliare, atét comparativ cu 2020, cét sicu
2019. Astfel, datele publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) releva
ci in al treilea trimestru al anului in curs au fost vandute aproximativ 186.000 de imobile la nivel
national, in crestere cu circa 31% fata de perioada similard a ..wlui anterior, cénd erau tranzactionate
| 142.500 de proprietiti. De remarcat este faptul ca pe segmentul unitagilor individuale a avut loc un avans
§i mai semnificativ, de peste 80%, de la circa 28.500 de imobile vandute, la circa 51.800.
in conformitate cu tendinta ascendent a prefurilor proprietitilor rezidentiale observata la nivel national,
10 din cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Imobiliare.ro au
inregistrat, in al treilea trimestru, majoriri ale sumei medii solicitate la vinzare.
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In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

e oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 20-60 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-20%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* yariatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafafa,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, elc;

fn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitivd pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietétile
imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidenfia conformirile pietei pentru o anumiti utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizati —
curenti §i viitoare. Aceasti relafie arati gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curent si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si preful rispunde la cerere. Compardnd cererea
existentd si poteniald cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate determina daci existd cerere

pentru un numir mai mare de imobile.

Pe piata roméneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. fn ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piati a
vanzitorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numirului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale {arii, coroborat cu cresterea numirului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

in prezent oferta potentiald de proprietati imobiliare este mai micd comparativ cu cererea existentd pe
piata.

Tinand cont de informatiile existente in piati la data evalvarii, pentru acest tip de proprietate putem
| reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piatd activd sau piah a vanzitorului (cerere in crestere, rimanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Pr iziunea absorbtiei proprietitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietafilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piaté, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului

de evaluare.

Cea mai bunii utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber
| sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i care
determind cea mai mare valoare.

| Cea mai buni utilizare este analizatd in urméatoarele situafii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

fn plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisa legal
o fizic posibild
o fezabila financiar
o maxim productivd (si conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietétii construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea maj bund utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd informatii

referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita.

Pe baza analizei de piai efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelagi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formi i dimensiuni).

fn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii, dupd cum
urmeaza:

Industrial Nu

Comercial Nu

Cai de circulatie

(conform PUG) Da Da Da Da

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea de teren pentru cii de acces.
Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund
utilizare a terenului considerat liber este cea de terem cu destinatia de drum. Aceastd utilizare

indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
o este fizic posibild
este permisd legal

o
o este fezabild financiar
o este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a

proprieldtii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
| Comparatia directdi este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
' cénd existd informatii disponibile despre tranzactii §i/sau oferte comparabile.
| Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietifii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare:
- abordarea prin piata;
- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost. A
Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de

referintd ai evaluirii, de calitatea si cantitatea datelor de piat, disponibile pentru analizd. Toate cele trei
' abordiri in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piati este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
' subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vAndute recent sau care sunt oferite
| pentru vinzare. Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
| existi suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

' in abordarea prin piati, analiza prefurilor proprietatilor comparabile se aplic in functie de criteriile de

| comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piat, se analizeaza asemindrile si

| diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

' in abordarea prin piati, elementele de comparaie recomandate 2 fi utilizate includ, fird a se limita la

acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile

necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile

economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea

| proprietitii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietafi
imobiliare care genereazi venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directd, se utilizeaza cand existd informatii suficiente de

piatd, cind nivelul chiriei gi cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cénd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta

in Tmpirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect ‘

prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adiiugarea la acest

rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piat3,

metoda comparatiei directe, singura abordare consideratd ca fiind adecvata.

Abordarea prin comparatie directd

6.2. Evaluarea terenului.

Valoarea de piatd a terenului este estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibild din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabili financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piata prin analiza pietei
pentru a gisi proprietati similare tranzactionate §i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
| este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandati pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaludrii.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluirii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie aseminirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piata si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelagi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumpirare, conditiile de piat, localizare, caracteristicile fizice,
utilititi disponibile si zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doui sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustirii ce se refera la o singurd caracteristicd. Ajustirile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauzi.

Abordarea prin piati, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directa" sau anterior "comparatia
vanzirilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietdti similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru

vanzare.
in anexa nr. 8.1. este prezentat3 procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. Jn urma

aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V teren = 31.440 euro, echivalent a 156.330 lei - pentru suprafata de 1353 mp (conform sentinti
953/2022)

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor

metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveazd
importanta diferiti acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie s3 aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeazi

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de
tip teren intravilan in suprafatd de 1353 mp (conform sentinfa 953/2022), situata in municipiul Odorheiu
Secuiesc, ficind parte din nr. cad. 58643, inscris in Cartea Funciarid nr. 58643 Odorheiu Secuiesc,
proprietar BODA ELEK FERENCZ - conform actelor prezentate in copie de citre client si anexate la
prezentul raport, in cazul tranzactiondrii pe o piati liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica
in luna januarie 2024.

Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliara din municipiul Odorheiu Secuiesc, cu ajutorul cérora s-a ficut o
analizd a acesteia;

- studierea PUG Odorheiu Secuiesc;

- identificarea unor proprietiti aseménatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

fn urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a terenului este aceea de drum.

Prin folosirea abordarilor a rezultat urmitoarea valoare:

V = 31.440 euro echivalent a 156.330 lei - abordarea prin piati (pentru suprafata de 1353 mp -
conform Sentinti 953/2022)

fn abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de aseminiri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.

7.1, Raportarea valorii

' In urma acestei analize, valoarea de piatd estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparatie
| directs. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ci este cea mai

| credibild metoda. 5
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—Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum _si considerente privind valoarea sunt:

» valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale i aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii ianuarie
2024;

» valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

« cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9724 lei/euro;

« valoarea estimatd in EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapérat liniard;

« valoarea este o predictie si este orientatd spre viitor;

« valoarea nu confine taxa pe valoare addugata;

« evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VALOARE IMOBIL 31.440 euro echivalent a 156.330 lei - rotunjit (pentru

. | suprafata de 1353 mp - conform Sentinti nr. 953/2022)
(sup rt‘fag 6d4e31353 mp din la cursul valutar 4,9724 lei/euro, valabil pentru data de referint a
e ) evaludirii 10.01.2024

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 8. Anexe
8.1. Abordiri in evaluare - Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

Nr. 681 -1/2024

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceasti metodi este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul
evaludrii, fiind preferatd atunci cind exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasti metods, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate $i
corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate
recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care
sunt prezentate diverse oferte (pentru vinziri — cumpdrari de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 20-60 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu
proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea §i cea mai buna utilizare.

[PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obfinerii de informatii relevante din piata speéiﬁca proprietitii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
\. Planificarea — in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subject, determinste in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse

publice de informatii gi informatiilor culese in impul inspectiei in teren.

C isticile consid rel includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finanjare 5i vd ., adresa, amp) a, suprafata, utilititile
disponibile, accesul, vecinititile, p le de interes, principalele artere din 2oni etc,

2. Coleclarea ~ Aceasta elapa presup legy infc tislor din di surse de informatii i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificliri incrucigate.

3. Analiza — P 1 de analizi are ca scop filtrarea informatiilor. in vederea restringerii intervalului §i identificirii de oferte ale unor proprietii imobiliare similare

4. Diseminarea — Presupune finalizarea pr lui de obti a infi tiilor rel si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea ntr-un format clar gi concis
a informatiilor relevante identificate.

® In cazul p i evaluari, p 1 de obti a informatiilor rele s-a izat prin pl "fisei de colectare a informatiilor de piai", cu date si informatii]
verificate §i documentate, privind proprietai imobiliare similare - oferite spre vé ,valabile {a data evaluarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice §i economice similare cu cele ale proprietitii subiect (caracteristici care pot fiin
mod credibil §i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabill 54 reprezinte un substitut al proprietifii subiect).

IFISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

e e Subrect. Ofere Oferta e
Supeafata (mp) 1353,00 mp o 200000 mp 2100.00 mp 1000.00 mp
Erstofenainzare (£/of] — : $90¢mp  W0S€mp  3Tmp =
TIPUL COMPARABILEI (tranzsctic/oferta) e oferts oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbsotut Drept absoiut Drep abrolin Dret bsolu
{RESTRICTH LEGALE (reglementare urbanistica) fara fara fara fara
(CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare _Nepaninitosre Nepartinitoare Nepaninitoare =
CORDIN It DL PIATA isnuarin t Curenre Cureme Curente
LOCALIZARE zona Csaloka zona Szeszok abora _ 2ona Kereszivaps __ zona Szeldomb.
SUPRAFATA (mp) . 1353,0¢ my 2000 mp 1000 mp
{DESTINATIA (utilizarea terenului) teren aferent drum rezidential rezidential
AMENAJARI EX 1 ERIOARE (strazi, iroware ctc) _ asfaitay pietruit siemui
TOPOGRAFIE/RELIEF . plan pania usoara pantausoars
UTILITATI DISPONIBILE in aproprere in apropiere in apropier
|[FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulata regulata regulata regulata

O eul cu yjeria si datele we contact (i 3i . de te) cfur

WPeriry proprievmile comparabile selectare au fos

,4,.‘..,

-22-




Nr. 681 -1/2024

1 {apdv tizic, juridic si economic de propriciatea subiect si asupra pretului carcia s efectunt cele mai mici ajustari.

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafats (mp) 1353.00 mp 2000 mp 2100 mp 1000 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) B . 59 €/mp 31 €/mp 57 €/mp
i  ELEMENTE SPECIFICE 1 RANZACTIONARI SR e |
| |TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta) oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -5% -15%
| Cuantum ajusiare (€/mp} -89 €mp -1.5€/mp -8.6€
| PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 50 €/mp 29 €/mp 48 €/mp
| |DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cusantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustare (€/mp) €/mp €imp €mp
_ PRET AJUSTAT (€/mp) ———— 50 €/mp 29 €/mp 48 E/mp SO I
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanisticd)  fara fara farg fara
Cuantum ajustare (%) 0% % 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) . S0€mp _ W€Emp 48 E/mp .
CONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) % "% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) . 50 €/mp 29 €/mp 48 €/mp ol
CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) i 50 €/mp ~ 29€mp ~ 48€Emp = E—
CONDITH DE PIATA ianuarie-24 Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% % %
Cuamum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
_ PRET AJUSTAT (€/mp) - 50 Gfmp 2 En'ng) 48 E/mp —
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIL
LOCALIZARE 2ona Csaloka zona szok tabora  zoma Km 2ona Szeldomb
Cuantum ajustare (%) -5% 15% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) -3 €mp 4.4 €mp 2,4 €/mp
_ PRET AJUSTAT (€/mp} - = 48 €/mp 34 €/mp 46 €/mp )
CARACTERISTIC! FIZICE
SUPRAFATA (mp) 1353.00 mp 2000 mp 2100 mp 1000 mp
Cuantum ajustare (%) 1% 1% 123
Cuantym ajustare (€/mp) 02€mp 0.3 €/mp 0,0 €/mp
IDESTINATIA (utilizarea terenului) teren aferent drum rezidential rezidential rezidential
Cusntum ajustare (%) -50% -50% -50%
~ Cuantum alustare (€/mp) - ~24 €/mp -17 €/mp 23€mp B
AMENAJARI EXTERIOARE (strezi, trotuare etc) asfaltst piciruit pletruit o
Cuantum ajustare (%) 3% 3% 3%
Cuantum ajustare (€/mp) 1,2€/mp 08€/mp 1.2 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan panta usoara panta usoara panta usoara
Cuantum ajustare (%) 3% % %
Cuantum ajustare (€/mp) 1€/mp | E/mp | €/mp
UTILITATI DISPONIBILE in apropiere in apropiere in apropierc in apropiere
{  Cuantum ajustare (%) 0% % 0%
| Cuantum ajustare (€/mp) — 0,0 €/mp 0.0 €/mp 0,0 €/mp =
FORMA IN PLAN & DBSCHlDERE nercgulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) -5% 5% -5%
___Cusntum ajustare (€/mg) . - -2,4 €/mp ~ -1,7€/mp _-23€/mp N
Total ajustare caracteristici fizice % -49% “49% -50%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mg) -23.3 €/mp ~16.4 €/mp -22.8 €/mp
PREY AJUSTAT (E/mp) == b  Mdémp 17 €&mp 23 €fmp .
{Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil  nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul
{  Cuantum ajustare (%) % 0% %
1 Cuantum ajustare (€/mp) B €lmp €/mp €/mp
PRET ASUSTAT {€/mp) €/m 17,39 €/mp 23.24 €/mp
Ajusiare totala bruta atsoluts {€) ek 152¢€ 303€
Ajustzre jorala procentuata absoluta 1%} 63% 6% 2%
Numarul de ajustzn b, ) 6 b 3
VALOARE DE P  2324€&mp 30440 € cchivalenta 156,330 kei —
*Conform GEV 630/art. 53 seloctares concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imohiliars (Co_C), care este con mai apropista Curs valuior BNR:
4,9724 leic€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE
Aviind In vedere faptul ci prop. comparabile wtilizate sunt oferte de vanzare §i nu franzactii, pt a junge {a un pret estimat de vanzare -2

 discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti i s-a negociat fiecare proprictate comparabild, _ B

AJUSTAR) SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate sjustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprietétile comparabile utilizate. deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor ¢inci elemente de comparatie specifice tranzactiondiii.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustirile pt localizare. de reguta exprimate procentusl. s aplicd atunci cénd caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
comparabile difers de cele sle prop. evaluate. Ajustiirile reflects creglerea sau descresterea in valoare a proprietati datorit localizirii
in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoagte faptul ¢ o locatie este mai buni decdt alta, din diferite motive.
Co_A: locatie similara Co_B: locatie similara
Co_C: locatie superioara (platou)
Ajustarile aplicate reprezinta céit ar plafi un cumpritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasat} intr-o zond, mai
favorabild sau mai putin favorabild, (213 de proprietatea subiect. e S

AIUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA -
Ajustirile pentru suprafath se aplica atunci cind, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulti diferente de pret
pe care un cumpisator tipic le va pléti pentru un ot e teren in funcfie do suprafafa acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cit ar pliti un cumplritor tipic, mai muit sau mai putin, pentry un fot de teren care diferd prin suprafais fagi
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A. cu suprafala mai mare, primeste o justare de 0.5% Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 1%
Co_C - nu necesita ajustari
Astfel, pentry <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp. A. B, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ¢ diferenta de
_ suprafay dintre aceste comparabile i g7op. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretl unitar de vanzare al terenului.
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUL
___Comparabilele utilizate an CMBU similara (teren de constructii) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari,
AJUSTAR]I PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustirile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeazs accesul se aplick atunci cind caracteristicile tipuui de drum de acces
pentru proprietitile imobiliare comparabile difers de cele ale proprietitii evaluate. Ajustirile se exprimd, de reguld, procentual gi reflectd
cregterea sau descregterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces clitre aceasta.
Co_A: pietrait - inferior (2,5 %) Co_B: pietruit - inferior (2,5 %)
__ Co.C: pietnit- inferior (2.5 %)
AJUSTAR] PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesca adaugd costuri substantiale fundatiei.
De asemenca, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul este in aval fagd de alte proprietiti.
Ajustirile sc exprima, de reguls, procentual si reflectd variatia valorii umui amplasament, datorata topografict terenului,
Co_A: panta usoars ~ inferior (3 %} Co_B: panta usoara - inferior (3 %)
Co_C: panta usoara - inferior (3 %)
Nivelul ajustarilor a fost stabifit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare ia efectul pe care il are asupra valorii terenului,
diferenia dintre topogrsfis{selieful} comparabilelor si cea 8 proprietatii sublest, e

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezentafiipsa utilititilor i serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
In general wiitithtile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice. puturi de apa ete) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (femn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevirabil
1a efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ¢a pe o sarcina suplimentara,
Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului. insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare,
Co_A: in apropiere - similar Co_B: inapropiere - similar
Co_C: inapropiere - similar
Nivelof ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de 0
___ echipare edilitara diferita fata de coa de care dispune proprietateasublect. S
AJUSTAR! PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Diferentele dinwre dimensiunile terenuriloramplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii gi formei
terenulut asupra valorii proprietifii imobiliare variazi odatd cu utilizarea ei probabifd. Deoarcce utilitatea functionald a unui teren
reznlth adesea dintr-0 miisime ideal3, optimé sau dintr-un raport lungime-ltime, au fost analizate tendintele valorii atunci cfind
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendinsele valorii pot fi observate prin studiul
vanzirilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piath,
A: regulata - superior (-5 %) B: regulata - superior (-5 %) C: regulata - superior (-5 %)

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cand constructiile nu contribuie a valoarea totals a proprietéifii, de obicei, se recornand’ demolarea, in cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietd{ii in teven liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelu ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament  tuturor constructiifor demolabile.
Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

_Co_C: nueste cazul - similar

Nu s-auayp. .t ajustari. i — _-F__
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Plan de incadrare in zonad

pentru imobilul: Intravilan, Loc. ODORIIEIU SECUIESC, Jud. TIARGINITA
CF 58643

Scara 1:2000
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- - ANEXA NrAD
» A 16 Ia ulament)
Plan de amplasament gi delimitare a imobilului GRSy
! " Nroodestal | Suprafata mésursts a imobilui (mp) | T Adresa imobil - T
Intravlkm. Loc. ODORHEIU SECUIESC,
bt st 4 Jud, HARGHITA
[ _ " Carte funclar . = Unitaton Administretiv Teritorald (UAT)
| B 68643 | MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC -
_ 1523813 N — S_g — - 52_3-_9,7LL
£ P g
3 %
e
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84 e i

Szekely

fe ii, et

Seqiseg

Hirdetés tartaima

Bejelentkezes

FZ00RZOE neiss

A
Hirdeles Ieladas VICTIU
——

Még tobb -

5 800 EUR/Ar (alkudhats)

Székelyudvarnelven 2 Szaszok taboraban eladéak 7. 10. illetve 20 dras. PUZ-al rendelkezd hazépitési befterlietek BOvebb
informaciken kérem hivion 8748-512-774

ranyér 59 €

informaciok a hirdetésndl
5 900 EUR /ar (alkudhatd)
Kinal
2024.01 05

I 10 alkalommal

#852288

Kapcsolat a lnrdetoved

Székeiyudvarhely - Hargita megye
Tetekpa®="a. 7

Comparabila 1
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e
Bejelentkezes Hirdetes feladas Meny s
T

Székelyudvarhelyen- a Kereszivdpa utca 2.100 m2 belteriilet 84 900 EUR

G

Seqitseq

Szekely Hird

WELL +weeem

IMOBILIARE wew e v lhemah ro

waw “widsced o

T

Hirdetés tartaima

Elad6 Székelyudvarhelyen- a Kereszivapa utca 30 szam alatt 2 100 m? belterulel a {Kutmocsarban)
A telek hazak k6zont helyezkedik ¢

Aviz viiany a dtmegy a terUieten kanalzalds gaz nincs

A tertleten nincs Teruletrendezési terv (PUZ).

Ara 64.900 Eurd
Telefon 0746-918-793

informacidok a hirdetésrél

64 900 EUR
u)
Kindl

glada 20231227
39 alkalommal
#853863

Kapcsofat a hirdetvel

L t vg
Székelyudvarhely / Hargita megye
www.wellimob.ro

. 0746918793 ¥ Emall Kildése

Comparabila 2
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(D-
X
D

Sz

58 Még tobb -

1000 m2 belterilet Székelyudvarhelyen a Széldombon 57 EUR/négyzetméter

_WA——— —— B - w
-

Hirdetés tartalma

Eiadt Székelyudvarnetven a Székiombon 1 000 M trokpanoramas épitkezési belterule! lakohazas dvezetben
& teriiet 25 m széles. 40 m nossaisagu &s PUZ-a1 (ieruleirencezesi terv} rendeikezlk

fparn aram @ sromszedas iglkeken ransizzizs £ viz 2 teiek el

Ara 57 Ewiomy’
Telefon 0757353463

informécick a hirdetésndl

/ 57 EUR /négyzetméter
Mol U
Kinal
ada ¢ 2023 1227
LI 37 aikaiommal
#769540

Kapcsolat a hirdetdvel
Székelyudvarhely / Hargita megye
www.weliimob.ro

Comparabila 3
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8.5. Documente

» I Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard HARGHITA Nr.cerere | 185
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc Ziva_ 04
[ funa ’ 01
Anul ...2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Eaiveriicare

el TTER NATIONCRA
WA

i et PENTRU INFORMARE Iﬁﬁﬁi
| Carte Funciard Nr. 58643 Odorheiu Secuiesc ‘Il IIII

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Odorheiu Secuiesc, Jud. Harghita

lg:i Nr. g::gs::ra;lc Nr.| Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
Al L 58643 1.372

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
26591 / 16/12/2013 ' 7
'Act Notarial nr. CONTRACT DE DONATIE NR.55, din 18/01/2013 emis de NP LORINCZ ILDIKO ILONA;
B2 intabulare, drept deé PROPRIETATEprin donatie, dobandit prin} AL B

Conventie, cota actuala 1/1
[ 1) BODA ELEK FERENCZ, domiciliat in Austria )

OBSERVATHI: pozitie transcrisa din CF 53414/0dorheiu Seculesc, inscrisa prin incheierea nr. 934 din 21/01/2013;
14935 / 20/03/2023

Hotarare Judecatoreasca nr. SENTINTA CIVILA NR 953 DIN DOSARUL NR 2429/268/2020, din 19/04/2022

emis de JUDECATORIA ODORHEIU SECUIESC; Hotarare Judecatoreasca nr. DECIZIA CIVILA NR 719, din

17/11/2022 emis de TRIBUNALUL HARGHITA; . R L e
conf.art.35 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 Republicat se noteaza) Al

Sentinta civila nr. 953/19.04.2022 din dos.nr. 2429/268/2020

B4 |pronuntat de judecatoria Odorheiu Secuiesc, pana la prezentarea;
dovezii de achitare a tarifelor legale precum si depunerea unei copii:

legalizate a Hotararii judecatoresti cu mentiunea ca este definitiva. |

C. Partea lli. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcini
26591 / 16/12/2013 _
Act De Dezmembrare Parcelare nr. act aut. nr. 4728/2007 emis de BNP Marton jozsef {si doc. cadastrala);
intabulare, drept de SERVITUTEde trecere asupra imobilului cu nr. cad.| Al o
C1 4941 in favoarea parcelelor cu nr. cad 4942, 4943, 4944 aflate in cf,

nr. 4951, 4952, 4953.

[ TOBSERVATH: pozitie
| 21/12/2007;

transcrisa din CF 53414/0dorhéiu Seculesc, inscrisa prin inchelerea nr. 18037 din|

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare or-hine la adresa epay.ancpl.ro Formular versunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 58643 Comuna/Oras/Municipiu. Odorhelu Secuiesc

" Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren o
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
58643 1.372

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI{ LINIARE IMOBIL

14
18
X
? 40841
X184 ]
'|T
10
N
52438 i
1 81395
e /) sseas J
S3414
7
/" 82767 60041
6285 x 3 42504
- :/ §00%8 82595
Date referitoare la teren » , ]
L4 Cf:‘t:ggirslée L Su?‘;a;;:ta Tarla Parcels Ni. topo Observatii / Referinte
=== i imobil SERVAHT de trecere asupra
1 drum DA 1372 imobilului in favoarea parcelelor cu
ne.c X
Lungime Segmente
1) Valorile fungimllor segmentelor sunt obtinute din prolecile n plan.
Punct Punct; Lungime segment;
nceput sflrsit] e (m)
1 2 17.376
2 3 21.322
3] 4 6.272
i} S 12.935
5| 6 . 6.42
i 6 7 25243

Document care con;ine date cu caracter personal, protg{ite de pqevederile Legii Nr. 677/?001. ]

Pagina 2 din 3

Extrase pentru infarmare online 13 adresa spey.sncpleo

Formufar versiunea 1.1
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]* T carte Funclarg Nr. 58643 Comuna/Oras/Municiplu: Odorhelu Seculesc
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
7 8 27.448
8 9 17.363
9 10 5.158
10 11 15.869
1 12 45
12 13 5.239
13 14] 8.248
14 15 1.701
15 16 ' 6.317
16 17 19.33
17 18 22.429
18 1 14.054

# Lungimile segmentelfor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite fa 1 milimetru.
#+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi §i procese
administrative previizute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizlca a
documentului, f3rd semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generdril,
04/01/2024, 11:38

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pemru Informare on-iine Ja adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1 1
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From: Séndor Alpér (sandor.alpar@udvarhely.ro)
To:  aronberes@yahoo.com
Date: Thursday, January 11, 2024 at 02:33 PM GMT+2

V& rugiim ca evaluarea pentru imobitul CF 58643 Odorheiu Secuiesc, nr. cadastral 58643 s se faci pentru suprafata de 1353 mp, previizut In Sentint3.

Sandor Alpar Mob#:+40-733-313.028
lrcdavezeld E-mail (hu): sandor.aipar@udvarhely.ro
sof birou E-mall (ro): sandor.alpar@odorhel.ro

Székelyudvarhely Megyel Jogd Viros Poigdrmasteri Hivatala

151142652 Mezdgazdashgi irode
Cim: 535600 Székelyudvarhely, Véroshaza tér 5. szdm, |. emelet, 143. irada, Hargita megye, Romdnia

2809 _logo.

png Telofon: +40-266-218345 - Fax: +40-268-218032 « E-mail: office@udvarhely.ro » Honlap: wwywudvarhely.ro
Primitria Municipiulil Odorhefu Seculesc
Biroul agricot
Adress: 535600 Odorheiu Secuiesc, Piala Vdroshd nr. 5, etajul ), biroul nr, 143., Judetu! Harghita, Romdnia

Telefon; +40-268-21845 » Fax: +40-266-218032 « E-mall; offico@odorhsi.ro - Website: wwwodorhei.ro

Extras din expertiza topografica din Dosarul nr. 2429/268/2020

6.3 Determinarea suprafofel de teren ocupaté de strada Csaléka.
Potrivit art. 36 alin.(3) din Regulamentul de avizare, receptie $i inscriere in evidentele

de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei
Nationale de Cadastru §i Publicitate imobiliard nr. 700/2014, eroarea de pozitie
absolutd a punctelor, incluzand erorile de mésuraresi erorile punctelor retelei
geodezice de sprijin, nu va depagi £ 20 cm in cazul imobilelor imprejmuite. Avand Tn
vedere aceasti tolerantd, imobilul nr.cad. 58643 este ocupat dupa cum urmeaza:
» o suprafath de 3 mp este ocupaté de proprietarii imobilului nr.cad. 60861 (Csata
Mikiés Ervin gi sofia Csata Margit-Edit)
= o suprafati de 7 mp este ocupaté de proprietarii imobilului nr.cad. 61395 (Silvas
Dan-Dionisie caséat. cu Silvas Judit)

» o suprafati de 8 mp este ocupatd de proprietari imobilului nr.cad. 53416

{Hadnagy Gébor gi sofia Hadnagy Zsuzsanna)
» o suprafati de 1 mp este ocupata de proprietarii imobilului nr.cad. 62765 (Mezei

Andrés Attila si Straub Beéta-lzabelia)
= restul de 1353 mp este ocupat? de str. Csaldka

Pe cale de consecinti, suprafata de teren ocupati de strada Csaldka din imobilul
proprietatea reclamantului este 1353 mp.

Extras din Sentinta Civila 953/2022

i-'i_\li RUACESTE MOTIVE
INNUMELE LEGII.,
HOTARASTI

Lt i i Lnd 4 L Clam T BODA FLEK FERENC 7
tirascl str. 17731 lon 1wl pracesunl ales la n al Pd

) ; . | - BEIR ] L e un
: wrtament S

raa) SL L ' Y, BN} | i
NICIPIUL ODORHEIU SECUILES(
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PLAN DE SITUATIE

.

Dosar nr.2429/288/2020 al Judscdtorlel Odorheiv Secuisse

Anexa nr. 3

cu suprapunerea limitelor imobilulul nr.cad. 58643 cu zona ridicaté

scara 1:500

tehnic judiciar: D, Ing. RAKOSSY Botond Jézsef  pr, ng. Rékossy Botond J6zse!

export pilciar
J N R 1 1 L3 1 ]

W |
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Roman
Judero! Harg!
Munijcipiul
Consiliul L

Hot#rdrea nr. 337/2022
privind aprobarea criteniilor ge incadvare pe zonele de impozit crenuriior, sioate in
v delimitarea zonclor de

intravilanul si extravilanul Mumeipivlul Oderhetu Secuiesc, respecin
impoziiare

Consiliu} Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc. intrunit in gedingd ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 46/1294/8/14.(7.2022 ai Prrnary ui Municipiuh
Odorheiu Secuiesc. Raportul de specialitate nr. 46/1295/8/14.07.2022 al Diroctiel Economice
Serviciului de Impozite §i Taxe Locale, din cadrul aparatului de specialitaie al Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Avizul nr. 46/1886/S/28.09.2022 al Comsiel de specialitate
pentru activitati economice, turism, buget-finante, administrarea domeniului public si pnval at
icipiului, programe, proiecte si relajii internajionale al Consiliului Local & viunicipiuiw

municip
Odorheiu Secuiesc, respectiv Avizul nr. 46/1887/5/28.09.2022 al Comisiei de specialiteie pentru

urbanism, amenajarea teritoriului. protectia mediului al Consi
Secuiesc,
in baza prevederilor art. 453 lit.
modificarile si completarile ulterioare. Hotérarii
metodologice de aplicare a Legii ar. 227/2015 privind

ulterioare,
Luind in considerare prevederile Hotdrdrii Guvernului nr. 525/1996 penirv aprobarea

Regulamentului general de urbanism, cu modificarile si completérile ulterioare, & Legii nr. 3071991
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile s1 compietarile

ulterioare,
Tinand cont de faptul c&,
Odorheiu Secuiesc, conform Legii nr. 52/2003 privind transparenia decizionala

ublics, cu modificarile §i completarile ulterioare, aga cum reiese din procesul verbal de atigare ur.

46/1296/8/1 4.07.2022,
in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (3) lit. ¢). art. 196 alin. (1), 4t a)

din Ordonanta de vrgentd a Guvernului ar. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile #i
completérile ulterioare,

liului Local al Municipiwiui Qdorheiv

i) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal. cu
Guvernului nr. 1/2016 peniru apraparea Noimelos
Codul tiscal, cu modificarile 31 compietarile

proiectul de hotéirare a fost afisat la sediul Primarier Municipiului
in administratia

Hotaragte:

Art. 1. — Se aprobi criteriile de incadrare pe zonele de impozitare a terenurilor, situate in
intravilanul si extravilanu] Municipiului Odorheiu Secuiesc, conform anexei nr. 1 s anexe! nr. 2,

care fac parte integrants din prezenta hotérére.
Art. 2. — Se aprobd delimitarea zonelor de impozitare a terenurilor. situate in intravilanul si

extravilanul Municipiului Odorheiu Secuiesc. conform anexei nr. 3 si anexei 1. 4. care iac pafe
o

integrant} din prezenta hotdrére gy
Art. 3. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotardr se insarcineaza E’ﬁmﬁmi
Municipiului Odorheiu Secuiesc. A A 'lfw‘ﬂ?
DN T
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Art. 4. ~ Prezenie
Municipiuluyi Odorheiu Sccuies
previzute de lege.

Aceastd hotérdre u Josi uprebaic < Dutirke
(2) 1it. ¢). alin. (14). are 139 atol ¢

Codul administrasiv. cu medificonic 11

Odorheiu Secuiese, la 29 septembrie 2022.

Pregedintele de sedinta.
Consilier local,
BENEDEK Arpad — Csaba

dir: Ordomarij o
v cu G votur g G
conttaert locali in funcpie

st s¢ comunicd Frima

e et dewifoe ey 179 0

rgenfd a Guvernuiui nr, 57 2049 privind
of 16 consiliers Tugall prezengi la sedinid

13

{_ontrasemeaza,
Secretarul Geperal al Municipiului
VENCZEL Atiila
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83|5tr. Varga Katalin ——

84|Str. Victoriei

85(5tr. Vulturului

86|Str. Vizigbtok

87|Piata Maria

88|Str. Cserehat

89|Str. Hargita

90|Curtea Cizmarilor

91|Curtea Cojocarilor

92|Curtea Mihai

T“""""‘-ﬁﬁmmwmm

93|Piata Arpad

94|Piata Gutenberg

g51Str. Albinelor

96/Str, Attila

97|Str. Bdii Sarate R

98|Str. Bartdk Béla -

90{Str. Bazinului

100|Str. Bem Jozsef

101/5tr. Benkd jozsef

102|Str. Berde Mdzes

- 103|Str, Bisericii

~ 104}5tr. Bird Lajos

105{Str. Borsairét

106]Str. Bradulul

107{str. Budvér nr. 47,49,51,53,55, respectiv nr. 58,60,62,64,66,68

108]Str. Cadigeni

109iStr. Campului i

110iStr. Carierei

111iStr. Coril —— —

113|Str. Csaléka

118j50. venouiar : , ——

115{Str. Digului

116|St. Eitetbkat s

117{Str. Forteni

~118|Str. Frunzisului

119{Str. Gabor Aron

~1201{5tr. Graului

121|5tr. Gyerkes Mihéhl;m ‘

122|Str. Hunyadi Jénos

(]
l oIennInininidginiplo]lo | n lolnlolnlaln|alalalalalalalals

123|Str. ingustd

{
|

124|5tr. Jézsef Attila o . -

125}Str. Kiss Gergely —

i

126|Str. KSrosi Csoma Sandor

127}5tr. Kriza Janos

e

128(Str. Lacului

129}5tr. Livezilor - )

R

130|Str, Lorantffy Zsuzsdnna

el il ialinllallallasl s

131]Str. Lutului

—
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Roménia

Judetul Harghita

Municipiul Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Anexa nr. 5 la Hotirdrea Consiliului Local al
Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 54/2024

CONTRACT DE SCHIMB

---—-1. Incheiat intre subsemnatii:
----a. MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in municipiul Odorheiu
Secuiesc, Piata Varoshaza, nr. 5, judetul Harghita, avind codul de inregistrare fiscala:
4367558, reprezentat prin primarul GALFI ARPAD (numit in baza incheierii
civilenr. 1559/22.06.2016, pronuntat de Judecitoria Odorheiu Secuiescin dosarul nr.
1528/268/2016), domiciliat in Odorheiu Secuiesc, str. Beclean, nr. 236, judetul Har-
ghita, avind codul numeric personal: 1680514192469;
----- b. BODA ELEK FERENCZ, domiciliat in ,avand codul numeric perso-
nal: , in calitate de copermutanti, intelegem s& incheiem prezentul
contract de schimb, in urmitoarele conditii:
————— 2. Subscrisa MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, prin reprezentant, in baza
Hotararii Consiliului Local nr. ___/ transmit cu titlu de schimb copermu-
tantului BODA ELEK FERENCZ, in intregime, imobil proprietatea subscrisei, situat
in municipiul Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita, Trupul “Atal”, judetul Harghita,
inscris in cartea funciari nr. 62888 alocalititii ODORHEIU SECUIESC, avand nr.
cadastral 62888, conform incheierii nr. 40056/10.09.2019, emis de Biroul de Cadas-
tru si Publicitate Imobiliard Odorheiu Secuiesc, constand din: ternul arabil in in-
travilan, in suprafatd de 2.633 mp.
————— 3. Subsemnatul BODA ELEK FERENCZ, transmit cu titlu de schimb copermutan-
tei MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, imobilul situat in municipiul Odorheiu Se-
cuiesc, judetul Harghita, inscris in cartea funciard nr. 58643 a localitatii
ODORHEIU SECUIESC, avind nr. cadastral 58643, conform incheierii nr.
26591/16.12.2013, emis de Biroul de cadastru si Publicitate Imobiliard Odorheiu Se-
cuiesc, constand din: terenul drum in intravilan, cota de 1.353/1.372 parte din
suprafata de 1.372 mp; --







----- 4. Subscrisa MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, prin reprezentant, declar ca
am dobandit imobilul descris la pct. 2, cu titlu de , in baza si conform
, act autenticnr. , emisde , drept inscris in car-

tea funciard sub
----- 5. Subsemnatul BODA ELEK FERENCZ, declar ci imobilul descris lapet. 3 a fost
dobandit cu titlu de , In baza si conform , act autentic nr.
, emis de , drept inscris in cartea funciard subB__._. --

----- 6. Subscrisele pirti declaram cii imobilul descris la pet. 2 valoreaza 31.360
euro echivalent a 155.930 lei, fara T.V.A., la cursul valutar 4,9724 lei/euro, va-
labil pentru data de referintd a evaludrii 10.01.2024, conform evaludrii ficute de
Team Ronexpert SRL Bragov, iar valoarea imobilului descris la pct. 3 este de
60.885 LEI, fira T.V.A. (1353 m.p. x 45 lei/m.p.), conform Sentintei civile
nr.953/19.04.2022, dosar nr.2429/268/2020 eliberat de Judecitoria Odorheiu
Secuiesc si 31.440 euro echivalent a 156.330 lei, fara T.V.A., la cursul valutar
4,9724 lei/euro, valabil pentru data de referinti a evaludrii 10.01.2024, conform
evaluirii ficute de Team Ronexpert SRL Bragov.----------=-=--mmmmmmmmemmmome oo oo -
----- 7. Subsemnatul copermutant BODA ELEK FERENCZ declar cd nu solicit plata
vreunei sume cu titlu de sult, si renunt in mod irevocabil la acest drept. Iau la cunos-
tintd cit imobilul transmis de mine valoreazi actualmente 31.440 euro echivalent a
156.330 lei, fara T.V.A., la cursul valutar 4,9724 lei/euro, valabil pentru data
de referinti a evaluirii 10.01.2024, conform evaludrii ficute de Team Ronexpert

SRL Brasov.
--—--8. Imobilele au taxele si impozitele achitate, dupi cum rezulti din certificatele de
atestare fiscala nr. / , emise de Serviciul impozite, taxe i alte veni-

turi din cadrul Primériei Municipiului Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita.-------- —
----- 9. Imobilele nu sunt grevate de sarcini i nu s-au constituit drepturi reale in fa-
voarea altor persoane, cu exceptia dreptuluide servitute de trecere inscrisin cartea
funciard nr.58643 Odorheiu Secuiesc, sub Ci, conform incheierii cf. nr.
26591/16.12.2013, dupi cum rezulti din extrasele de carte funciard pentru autentifi-
care nr. / si / , emise de Biroul de Cadastru si Pub-
licitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc.
————— 10. Imobilele formand obiectul prezentului contract nu sunt clasate ca monu-
mente istorice, nu fac obiectul unor litigii sau unor proceduri de expropriere, si nu fac
obiectul unui patrimoniu de afectatiune.
-—-- 11. Imobilele form4nd obiectul prezentului contract nu au fost instrdinate sau
promise spre instriinarein baza unui contract sub semnéturd privata, nu sunt sech-
estrate, confiscate sau scoase din circuitul civil, nu fac obiectul unui contract de
inchiriere sau de comodat. Imobilul de la pct.2 nu formeaza obiectul unuilitigiu pe
rolul instantelor de judecat# si imobilul de la pct.3 formeazd obiectul dosarului
nr.2429/268 /2020 eliberat de Judecitoria Odorheiu Secuiesc, in care s-a pronuntat
Sentinta Civili nr.953/19.042022, rdmas definitivdi prin Decizia civild
nr.719/17.11.2022, eliberat de Tribunalul Harghita, iar plata despagubirilor si a chel-
tuielilor de judecati au fost onorate conform Adresei nr. eliberata de Biroul







Executor Judecitoresc Ursulescu Floareasi aordinelor de platé eliberate de Trezoreria
Municiliului Odorheiu Secuiesc, anexe la prezenta.
----- 12. Transmisiunea proprietitii cu toate atributele sale si predarea imobilelor, im-
preund cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea liberd si neingradita a posesiei,
pe care le-am eliberat de toate bunurile mobile ale subsemnatilor copermutanti, se
face azi data autentificirii contractului.
----- 13. Subscrisele compermutanti ne garantdm reciproc contra evictiunii gi al
viciilor imobilelor conform prevederilor art. 1695 si art. 1707 din Codul civil. A fost
indepliniti obligatia subscriselor de a verifica starea in care se afld bunurile imobile la
momentul predirii pentru a descoperi viciile aparente, pe care suntem obligatisa le
remediem de indaté, precum si eventualele vicii ascunse.
————— 14. Subscrisele compermutanti intelegem si efectuam schimbul imobilelor mai
sus aritate, in conditiile previzute in prezentul contract, cu al cérui continut ne
declarim de acord. In continuare declarim, ci imobilul descris la pet. 2, va forma pro-
prietatea copermutantului BODA ELEK FERENCZ, iar imobilul descris la pct. 3, va
forma proprietatea copermutantei MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, ca dome-

niu public, conform Hotararii nr. / 2024 eliberate de Consiliul local al

Municipiul Odorheiu Secuiesc.
----- 15. Subscrisa MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, prin reprezentant, ma
declar in mod expres de acord cu intabularea dreptuluide proprietate asupra imobi-
lului descris la pet. 2, pe seama copermutantului BODA ELEK FERENCZ. ------

-----16. Subsemnatul BODA ELEK FERENCZ, mi declar in mod expres de acord cu
intabularea dreptului de proprietate asupra imobiluluidescrisla pct. 3, pe seama co-
permutantei MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC.
----- 17. Subscrisele pirti am luat la cunostinti obligatia noastrd de a inregistra pre-
zentul inscris, 1a Serviciul impozite, taxe si alte venituri din cadrul Primériei Munic-
piului Odorheiu Secuiesc, judetul Harghita.
————— 18. Subsemnatii pirti declarim in nume propriu i prin reprezentant —
cunoscand prevederile Legii nr. 129/2019 privind prevenirea si spalarea banilor, cu
modificirile si completérile ulterioare, i cele ale Legii nr. 241/2005, privind preveni-
rea si combaterea evaziunii fiscale —, c& valorile imobilelor, sunt cele reale, drept ur-
mare, ne asumim consecintele ce decurg din falsul in declaratii si frauda fiscald. -----
---—-19. Subsemnatele pirti declaram, ci inaintea semnérii prezentului inscris notarul
public instrumentator ne-a tradus si ne-a explicat continutul actului, constatand cd
acesta corespunde vointei si conditiilor stabilite de comun acord, drept pentru care
semnam acest act.
----- 20. Lucririle de publicitate imobiliari se vor indeplini de notarul public, potrivit
dispozitiilor Legii nr.7/1996.
----- Tehnoredactat 1a Biroul Individual Notarial Buzogany Szilvia, cu sediul in
Odorheiu Secuiesc, str. Kornis Ferenc nr.35, judetul Harghita, azi 1a data autentificarii
intr-un singur exemplar original, care se pistreazd in arhiva biroului notarial, eli-
berandu-se azi la data autentificirii patru duplicate, care au aceeagsi forta probanta ca
si originalul, din care unul rdmane in arhiva biroului notarial, un exemplar pentru
cartea funciari si doud exemplare au fost eliberate partilor.







COPERMUTANTI;

MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC BODA ELEK FERENCZ
prin primarul GALFI ARPAD






