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Consiliul Local al Orasului Vldhita

Hotaréarea nr. 97/2024
privind cumpdrarea dreptului de posesie asupra terenului faneata partial intravilan, in
suprafata de 2.033 mp, situat in intravilanul si extravilanul orasului Vlhita, judetul Harghita

Consiliul Local al Orasului Vlahita, intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Orasului Vlahita, nr.
125/610/S/2024

Vizand Raportul de specialitate al Compartimentului juridic, administratie publica, din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Vlahita nr. 125/611/S/2024, respectiv
Avizul nr. 125/632/S/2024 al Comisiei de specialitate pentru urbanism, amenajarea teritoriului,
protectia mediului al Consiliului Local al Orasului Vlahita, Avizul nr. 125/633/8/2024 al
Comisiei de specialitate pentru activitati economice, buget-finante al Consiliului Local al
Orasului Vlahita, Avizul nr. 125/634/8/2024 al Comisiei de specialitate juridica, de disciplina
si protectia drepturilor omului al Consiliului Local al Orasului Vlahita;

Proces-verbal de afisare nr. 4731/23.07.2024 al proiectului de hotarare privind
cumpararea dreptului de posesie asupra terenului fineata partial intravilan, in suprafata de 2.033
mp, situat in intravilanul si extravilanul oragului Vlahita. judetul Harghita;

Anexa Nr.10 privind Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului
Vldhita adoptat prin Hotdrdrea Guvernului Romaniei Nr. 1351/2001 privind atestarea
domeniului public al judetului Harghita, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din
judetul Harghita;

Hotararea nr. 13/2024 privind aprobarea bugetului general al orasului Vlahita pe anul
2024 si estimarile pe anii 2025-2027, precum si utilizarea excedentului anual al bugetului local
rezultat la incheierea exercitiului bugetar pe anul 2023, cu modificarile si completérile
ulterioare.

Avand in vedere prevederile art. 129 alin.(2) lit. b) si ¢), art. 139 alin.(2) din O.U.G.nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza art. 554, art. 863 lit. a), art. 1.167 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicat, cu modificarile si completarile ulterioare:;

Luand in considerare art. 29 alin. (1) lit.a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile
publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

Adresa Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harghita nr. 5744 din 13.10.2022,
inregistrat la registratura Primarului Orasului Vlahita sub nr. 5744 din data de 13.10.2022;

Prevederile Deciziei nr. 58 din 03.10.2022, privind pronunfarea unei hotaréri prealabile
referitoare la interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 privind



unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan si de
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor ce detin in administrare
terenuri proprietate publica si privatd a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale art. 13 alin. (5) din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completdrile
ulterioare, pronuntata de Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept — [nalta Curte de
Casatie si Justitie;

Dispozitia Primarului nr. 283/2024 privind constituirea comisiei de negociere a pretului
si a conditiilor de cumparare a dreptului de posesie asupra terenului faneata partial intravilan,
in suprafata de 2.033 mp, situat in intravilanul si extravilanul orasului Vlahita, judetul Harghita;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c. si alin. (6) lit. b, art. 139 alin. (2), alin. 3)
lit. (e) respectiv art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Hotaraste:

Art.1. - Se aprobi si se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de catre evaluatorul
autorizat Balint Lasz16, a imobilului inscris in C.F. nr. 57787 a localitatii Vlahita, constand din
terenul fineata in intravilan in suprafata de 1.076 mp si terenul fineata in extravilan in suprafata
de 957 mp, in suprafata totald de 2.033 mp, avéand ca titular al dreptului de posesie pe LAZAR
Sandor la valoarea 73.600,00 lei, conform anexei nr.1 care face parte integratd din prezenta
hotarare.

Art.2. - (1) Se aproba achizitionarea, respectiv cumpdrarea dreptului de posesie asupra
terenul faneatd in intravilan in suprafata de 1.076 mp si terenul faneatd in extravilan in suprafata
de 957 mp, in suprafata totala de 2.033 mp.

- (2) Pretul terenului inscris in C.F. nr. 57787 Vlahita in suprafata de 2.033 mp.
avand ca titular al dreptului de posesie pe LAZAR Séandor este de 49.300,00 lei.

- (3) Se aproba procesul verbal de negociere nr. 5227 din data de 19.08.2024,
avand ca obiect pretul negociat de vénzare - cumpérare a imobilului in valoare de 49.300,00 lei
conform Anexei nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotarére.

- (4) Pretul aprobat la art. (2) alin. (3) se achitd in suma de 49.300,00 lei din
bugetul local al orasului Vlahita, aprobat prin Hotardrea nr. 13/2024 privind aprobarea
bugetului general al orasului Vlahita pe anul 2024 si estimirile pe anii 2025-2027, precum si
utilizarea excedentului anual al bugetului local rezultat la incheierea exercitiului bugetar pe anul
2023, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art. 3.- Se aprobia incheierea contractului de vanzare-cumpdrare, in forma autentica in
fata Notarului Public, intre Orasul Vlahita, pe de o parte si intre LAZAR Sandor, pe de alta
parte, avand ca obiect dreptul de posesie asupra imobilului inscris in C.F. nr. 57787 Vlahita.

Art. 4. - Se imputerniceste primarul orasului Vlahita, judetul Harghita, s semneze si sa
incheie pentru si in numele Orasului Vlahita, toate actele necesare pentru perfectarea actului de
vanzare-cumparare in fata Notarului Public.



Art. 5. — Imobilul mentionat la art.3., urmeaza sa fie inclus in domeniul public al
Orasului Vlzhita, la valoarea prevazuta in contractul de vanzare.

Art. 6. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se insarcineaza
Primarul Orasului Vlahita prin Serviciul Economic si Compartimentul urbanism, amenajarea
teritoriului, protectia mediului, administrarea domeniului public si privat din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului Orasului Vldhita

Art. 7. — Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica prin grija Secretarului General
respectiv se comunica Primarului Orasului Vlahita, Serviciului Economic, Compartimentului
urbanism, amenajarea teritoriului, protectia mediului, administrarea domeniului public si privat
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Vlahita si Institutiei Prefectului
Judetului Harghita.

Vlahita, la 29 august 2024

Contrasemnat pentru legalitate
_Secretar general,
ULKEI Jolan Erika

Presedintele de sedinta
RANCZ Elod
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Nr.raport:910034/2024

RAPORT DE EVALUARE

pentru

Bun imobil

Teren intravilan/extravilan

situat in
or. Vlahita,nr. cad. 57787,jud,Harghita

posesia

[Lazar Sandor
la data de 05.07.2024

Client si utilizator: or. Vlahita

Datele informatiile si con{inutul prezentului raport sunt confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise

unor terje parti faré acordul scris i prealabil al evaluatorului Balint LaszIo §i al/ai clientilor g1 utilizatorior desemnati
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CAPITOL I. Introducere:
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul lucrdrii il constituie estimarea valorii de piatd pentru teren
intravilan/extravilan,nr. cad. 57787,in vederea valorificérii.

Imobilul este amplasat in UAT or. Vlahita,jud,Harghita,format din teren
intravilan/extravilan,nr. cad. 57787 cu suprafata de 2033 mp,cu posesor Lazar
Sandor

Data evalurii este 05.07.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 15.05.2024 .

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piatd,asa cum este definit Standardele
de Evaluare ANEVAR-Editia 2022.

Prezenta lucrare se adreseaza or. Vlahita in calitate de client i utilizator.

Declararea valorii finale(fara TVA):valoarea de piatd obtinuta prin abordare
prin piata,in opinia evaluatorului este de: 73.600 RON echivalent 14.790 Euro, la
un curs de schimb 1Euro=4.9773 RON, valabil la data de 05.07.2024. Valoarea
exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita
cash si integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditiile de plata
deosebite (rate leasing).

Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.




1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate, corecte si au fost
verificate,in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificdm ca
analizele, opiniile si conculziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele
considerate si conditii limitative specifice si sunt personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. In acelasi timp certificim ci nu avem nici un
interes prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile
implicate.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane.Prezentul
raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Editia
2022.La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestul raport.
Evaluatorul are incheiat asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac
Asigurari SA. Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si
pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport;
nu se accepla nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest
scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale
profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiel in vigoare.



CAPITOL I1. Termenii de referinta ai evaludrii:
2.1.Identificare si competenta evaluatorului

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

2.2.Identificare clientului si utilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport,pentru scopul mentionat sunt:
or. Vlahita

2.3.Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este valorificare a proprietatii subiect.Evaluarea nu va fi utilizat
pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. ldentificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan/extravilan,nr. cad. 57787 este
amplasat in UAT Vlahita,jud,Harghita,format din teren intravilan cu suprafata de
1076 mp si teren extravilan cu suprafata de 957 mp ,cu posesor Lazar Sandor.

2.5. Tipul valorii

Valoarea raportata ca opinie in prezentul raport este valoarea de piata.
Conform standardelor ANEVAR 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii valoarea de
piatd este definit astfel:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evalugrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator
hotdrat. intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent i fara constrangere.
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro si RON,fara TVA sila
un curs de schimb 1 Euro = 4.9773 RON.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi
platita cash si integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditiile de
plata deosebite(rate.leasing).



2.6. Data evaluirii

Data evaludrii este 05.07.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 15.05.2024 .

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul bunului imobil cuprinde urmatoarele
analize/limitari:

Analiza documentelor puse la dispozitie;

Analiza datelor constatate cu ocazia inspectiei:identificare tehnica(titlu
de proprietate/autorizatie de constructie/cadastru/situatie de fapt si
identificare legala(acte de proprietate/starea de fapt);

Analiza pietei specific din toate sursele accesibile evaluatorului;

Analiza pietei constructiilor(costuri in constructii),

Limitari documentare:nu am avut la dispozitie plan de amplasament si
delimitare a imobilului,vizat de ANCPI Harghita-BCPI-Odorheiu
Secuiesc,alte documente legate de calitatea lucrarior executate,situatii de
lucrari investitii pana la data evaludrii,documente legate de calitatea
utilitdtilor,capacitatea acestora §i locatia,documentele avute la dispozitie
primite de la client/reprezentantul clientului sunt cele anexate
prezentului raport.

Documentele puse le dispozitie,amploarea investigatiilor realizate se considera
suficient si rezonabil pentru procesarea evaluarii.

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

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

Extras de carte funciara pentru informare nr. 57787,nr. cerere 25949 din
12.06.2024,emis de OCPI HR-BCPI Odorheiu Secuiesc;

Certificat de urbanism nr. 70 din 17.06.2024,emis de or. Vlahita;
Informatii privind identificarea si localizarea pe portalele electronice
specializate de harti imagin din satelit,pentru studierea locatiei,a cdilor
de acces/vecinatati;

Informatii privind piata specific,portaluri electronice de publicitate
imobiliara la nivel local si national,



- Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022, Evaluarea Proprietatilor
Imobiliare-editia roméani 201 1, diferite publicatii de specialitate;

- Arhivele  evaluatorului,privind  tranzactii  istorice ~ pe  piata
specific,costuri,devize,note  telefonice de verificare a ofertelor
disponibile pe piata specific;

- Publicatii,studii de specialitate,revista Valoarea,studii ale companiilor
specializate in analiza pietelor nationale;

- Evaluarea proprietatilor imobiliare-IROVAL Bucuresti 2017.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative sunt urmatoarele:

- Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatii si documentele
furnizate de reprezentantul legal al posesorului si nu necesita
verificari sau investigatii suplimentare,

- Conform CU,nr.70/2024,terenul se afla in posesia posesorilor Lazar
Sandor,evaluarea este procesat in ipoteza dreptului absolut;

- Dreptul de proprietate este considerat valabil i marketabil,

- Informatiile furnizate de citre terti este consideratd de incredere dar
nu i se acordd garantii pentru acuratete,

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor
si restrictiilor de zonare si utilizare,in afara cazului in care a fost
identificat 0 non-conformitate,descrisd si luat in calcul in prezentul
raport,

- Consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la
data evaluarii,

- Am utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut
la  dispozitie(suprafete pe baza documentelor  puse la
dispozitie/ECF/plan de situatii) existand posibilitatea existentei si alte
informatii de care nu am cunostinta,

- Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de
catre evaluator la data emiterii raportului.Suprafetele au fost preluate
din documentele existente.In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator,
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii.



- Prezentul raport de evaluare nu obligd pe evaluator sd ofere in
continuare consultantd sau s depund marturie in instanta relative la
proprietatea evaluata,

- Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii,in ipotezele si
conditiile restrictive exprimate,orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din urma,inpunand actualizarea lucrarii,

- Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdi §i orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata,

- Prin reglementérile profesionale cérora se supune evaluatorul,nu are
calitatea juridicd de a certifica corectitudinea ,din punct de vedere
legal,a actelor mentionate si nici a dreptului absolut de proprietate
asupra bunului imobil de evaluat,considerat existent in prezenta
lucrare,ca ipoteza de lucru,

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential,destinat numai pentru scopul si
pentru uzul utilizatorilor desemnati declarati in acest raport,utilizarea in alte
scopuri fard acordul scris al evaluatorului nu-i atrage acestuia nici ©
responsablitate.Neplata raportului il face inutilizabil,exonerand de orice
raspundere evaluatorul.

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor(altii decat
utilizatorii desemnati fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
sau mediatizare fard acordul prealabil scris al evaluatorului,nu acceptdm nici o
responsabiltate dacd acesta este transmis unei alte persoane,fie pentru scopul
declarat,fie pentru alt scop,in nici o circumstanta.



2.11. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare a
bunurilor

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de Evaluare
in vigoare,adoptate si recomandate de ANEVAR,respectiv a raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Balint Laszlo,membru titular ANEVAR,ca o
evaluare obiectiva si impartiala,ca evaluator independent,fara a avea nici 0
legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii,detinidnd
competenta necesara evaludrii. Nu a existat devieri de la standard.

Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general,
- SEV 101- Termenii de referintd ai evaluarii;
- SEV 102- Implementare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipuri de valori;
- SEV 105- Abordari si metode de evaluare
- SEV 230- Drepturi asupra proprietafii imobiliare,
. GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prin instructiunile clientului nu s-a specificat cerite speciale cu privire la
forma/continut a raportului de evaluare solicitat,conditii in care prezentul raport s-
a intocmit conform SEV 103-Raportare,astfel incat raportul de evaluare sa
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.Nu existd
excluderi de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.

Mentiuni privitoare la obligatiile clientului/posesorului:au fost comunicate
prin contract/adrese ulterioare contractului obligatii necesare pentru client/posesor
legate de informatii/documente/utilizarea raportului dupa cum urmeaza:

- Clientul garanteaza accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) si in bune
conditii(de securitate si protectia muncii) la toate locurile, datele §i
informatiile privind imobilele, necesare pentru executarea
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietdii supuse evaluarii §i
dupa caz,a vecinitatilor si a altor active care pot influeta valoarea).
Datele si informatiile vor fi prezentate sub forma preponderent scrisa,
pe suport hartie, fax, email si stick precum si orald ;
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Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de catre
persoane cunoscatoare ale proprietatii,care sd-s1  insuseascd
identificarea acesteia;

Sa puna la dispozitie evaluatorului toate datele/documentele necesare
cu privire la situatia tehnica,urbanistica,econimica,juridica.de mediu
si fiscal actual si reald a proprietitii(documente a caror veridicitate
acesta §i-o asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice
litigiu,restrictii,limitari/incertitudini legislative
urbanistice,juridice,lehnice,de mediu si de altd naturd cunoscute care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia;
Sé indice corect si complet dreptul de proprietate asupra prorietatii
evaluate precum si caracteristicile tehnico functionale ale acesteia.

Sa permitd efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor atasate lor i a celor
care au influentd asupra lor,atdt din exteriorul proprietatii cét si din
interiorul acesteia si sa consimta transmiterea/cuprinderea acestora in
raportul de evaluare;

Prin utilizarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in
acesta).clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionate de
evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursd)
clientul/beneficiarul.

Sa nu utilizeze raportul in alte scopuri decat cel in care a fost
solicitat;

Sa transmitd,in scris,eventualele instructiuni de lucru si ipoteze
speciale de evaluare,in caz contrar evaluatorul utilizind ipoteze
considerate normale spetei,proprietétii si celorlalte elemente specifice
de la data evaluarii.



CAPITOL III. Prezentarea datelor
3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Posesie imobiliara teren intravilan/extravilan,nr. cad. 57787 este amplasat in
UAT or. Vlahita,jud,Harghita,format din teren intravilan/extravilan,nr. cad. 57787
cu suprafata de 2033 mp,cu posesor/posesie Lazar Sandor.

Dreptul de posesie evaluat:absolut,al posesorilor inscrisi in extrasele de
carte funciara anexat.Situatia privind cartea funciard:nu am avut la dispozitie
extrasele de carte funciara pentru informare,actualizat la zii.

Dreptul de posesie este considerat valabil,marketabil si neafecta de sarcin sau alte
aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridica

Imobilul se afla in posesor/posesie Lazar Sandor, cu titlu de
posesie,conform extras de carte funciara-capitol B, anexat.Pe baza documentelor
avute la dispozitie,declaratia clientului se presupune cd posesia este liber de
sarcini gi va fi asigurat dreptul absolut.

3.3. Date despre zona

Localitatea or. Vlahita din judetul Harghita este agezat in partea centrala a
Romaniei, in grupa din mijloc a Carpatilor Orientali si in estul Podigului
Transilvaniei.Localitatile mai importante din zond sunt Miercurea Ciuc,Odorheiu
Secuiesc, Gheogheni si Brasov. Cele mai apropiate aeroporturi internationale se
afla la Bacau,Targu-Mures,Sibiu Cluj-Napoca si la Bucuresti.

Amplasamentul imobilului analizat este situat in zona periferica zona
rezidentiala localitatii.
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Localizarea este favorabila pentru utilizare rezidential,zona fiind prezentat

in continuare:

Strag
4 Spge
LTS

-r

Slap tesny

in zond sunt baza sportivacase de locuitterenuri libere de
constructii,terenuri agricole si drum asfaltata/pietruit/pamant.

Elemente pozitive a locului de amplasare a bunului imobil sunt:izona
rezidentiala mediu accesibild.Elemente negative:parcari limitate.
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3.4. Descrierea imobilului

Pe baza documentelor avute la dispozitie si inspectia bunului s-a identificat
teren intravilan/extravilan,nr. cad. 57787,amplasat in UAT or. Vlahita,nr.cad.
57787.jud. Harghita cu urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata:1076 mp,teren intrvilan si 957 mp teren extravilan;

Echipare edilitara: electricitate,apa,canal,gaz,in apropiere ;

Drum asfalt/pietrui/pamant,acces prin drum pietruit/pamant;

Deschiderea ,12 ml;

Teren neimprejmuit;

Constructii: fara constructii.

Nu avem informatii privind clasa de risc seismic,in momentul inspectiei dupa
declaratia reprezentantului posesorului nu se afla in zona de monument Si nu este
listata ca monument.

3.5. Aspecte privind utilizarea
In momentul inspectiei terenul este utilizat agricol.
3.6. Istoric, vanzari anterioare

Bunul imobil a fost dobandit pe baza Legii,conform extras de carte
funciara,capitol B.
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3.7. Analiza pietei imobiliare
Sinteza macroeconomica

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

Piaja este afectatd de inflatie §i de cresterea exploziva a costurilor de
constructie din ultimul an. In acest context, estimdm dezvoltarea unui nou
segment, corelat cu piata occidentald — locuintele smart economy, eficiente din
perspectiva utilizarii spatiului si optimizate din punct de vedere architectural.



Piata imobiliara

Piata imobiliara specifica este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt tranzactionate,f#ra restrictie ,intre cumparatori i vanzatori,prin mecanismul
pretului.

Piata imobiliard in primele trei luni ale anului 2024
Conform datelor facute publice de ANCPI ,in primul trimestru al anului 2024 in
judetul Harghita au fost vindute ,in total 1639 imobile ,numarul acestora fiind mai
mic cu 10,82% fata de aceiasi perioada din 2023, cind s-au vindut 1.838 imobile.

in primul trimestru s-au tranzactionat :
a) 298 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fara constructii : 868
- ¢) terenuri in extravilan 473-(agricole si neagricole ).

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

apartamente

Pe parcursul intregului an 2023 ,in Harghita au fost vindute 8.257 de
imobile,dintre care 1.429 apartamente ,4.529 de terenuri cu si fara constructii
aflate in intravilan si 2299 de terenuri agricole si neagricole situate in extravilan.

(Sursa ANCPI)

Orasul Vlahita este situat la 110 km nord-est de Brasov si este strabatut de
raul Homorodul mic.
Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia Orasului Vlahita se ridica la
6468 de locuitori, in scadere fata de recensdmantul anterior din 2011, cand se
inregistraserd 6898 locuitori. Din punct de vedere economic orasul nu a
inregistrat investitii majore in ultimii ani care ar fi putut duce la relansarea
economica si cresterea nivelului de trai. Astfel nu se preconizeaza o crestere a
preturilor pe piata imobiliara, atat cererea cat si oferta fiind reduse



Pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:

v cea a proprietatilor cu utilizare rezidentiala de tip teren

v’ atractiva, datorita localizarii favorabile in cadrul arealului de analiza.
Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestatd in principal din partea unor
consumatori finali care doresc o proprietate cu nivel de standard mediu si
amplasatd intr-o zona periferica la nivelul.
In cazul proprietatii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are
la baza cererea manifestatd pentru proprietdti rezidentiala asemanétoare. Aceasta

cerere este medie/mica in prezent.

Oferta pentru proprietati similare se inscrie in oferta de terenuri in Vlahita si
zonele: asimilabile din zona rezidentiala a localitatii.Oferta este medie depasind
cererea.

In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva.

Echilibrul pietei. Piata specificd este reprezentata de piata proprietatilor
rezidentiala, de tip teren liber de constructii in localitatea Vlahita si zonele

asimilabile, o piata caracterizata de un dezechilibru in favoarea cererii.

Preturile medii se situeaza in intervalul cuprins intre 5-15 euro/mp pentru teren
intravilan/extravilan . Se remarca o perioada lunga de marketare a proprietatilor ce
depasesc valori de peste 10 euro/mp, avand in vedere ca puterea economica a

potentialilor cumparatori este scazuta.



CAPITOL IV. Analiza datelor si concluziile
Aspecte teoretice a abordarilor in evaluare

Practica evaluarilor se refera in general la 3 abordari distincte numite:
Abordarea prin Piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost astfel
cum sunt definite mai jos. Aceste abordari sunt uneori adaplate pentru a
putea corespunde diferitelor situatii. In acest sens precizam Abordarea
reziduala care este o combinatie a celor trei metode enumerate anterior, si
care este definita de asemenea mai jos.

Abordarea prin Piata — bazata pe principiul substitutiei, este abordarea care
presupune ca un cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate un pret
mai mare, daca exista pe piata proprietati similare la un pret mai mic.
Aceasta metoda se bazeaza pe o comparatie directa intre proprietatea
evaluata si proprietati comparabile vandute sau ofertate spre vanzare la data
evaluarii.

Abordarea prin_Venit — se bazeaza pe transformarea veniturilor viitoare
generate de catre proprietate intr-o valoare estimata printr-un proces de
capitalizare ce transforma venitul viitor, anticipat intr-o valoare prezenta.
Abordarea prin Cost — presupune ca un cumparator prudent nu va plati mai
mult pentru o proprietate decat costul replicarii proprietatii la timpul prezent
presupunand ca nu exista intarzieri sau factori economici care sa influenteze
valoarea. Din costul replicarii unei proprietati la data prezenta se scad
deprecierile cladirii si se adauga valoarea terenului considerat vacant.
Premisa metodei costului este reprezentata de determinarea costulului de
inlocuire al unui activ cu un altul nou (de acelasi fel sau echivalent). Din
pretul activului nou sunt scazute toate formele de depreciere rezultand astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda Reziduala — asa cum anterior am precizat, este 0 combinatie a celor
trei abordari deoarece implica analiza pietei pentru a determina valoarea
obtenabila a viitoarei proprietati. Din aceasta valoare sunt extrase costurile
cu realizarea cladirii astfel ajungand la valoarea reziduala a terenului.




4.1, Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este definita astfel: “Utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

« permisibila legal — sub acest aspect se analizeaza reglementarile privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile privind onstructiile
din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul
de inchiriere;

» posibila fizic — implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale
(cutremure, inundatii), precum si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice
(cum ar fi canalizare, apa,linie de transport, energie electrica, gaze, agent termic),
conditiile fizice;

. fezabila financiar — implica analiza si prognoza veniturilor generate de
proprietate, din care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe
profit), obtinanduse astfel profitul net. Se va calcula rata interna de rentabilitate a
capitalului propriu si, daca aceasla este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii
asteptata de investitori pe piata, atunci acea utilizarea este fezabila financiar;

» maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in oncordanta
cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare.

In opinia noastra tinand cont de caracteristicile prorietatii analizate si de
amplasarea acesteia,cea mai buna alternativa posibila pentru imobilul analizat este
cea actuala si anume de tip rezidential/agricol.Prin prisma criteriilor care definesc
CMBU.,aceasta abordare este permisa legal,indeplineste conditia de fizic
posibila,este fezabil financiar,este maxim productiva.



4.2. Abordarea prin piata,metoda comparatiilor directe

Aceastd metodd de evaluare a proprietitilor imobiliare. se bazeaza pe analizarca pietei si
anume compararea unor proprietati similare cu proprietatea de evaluat.

Pentru a aplica aceastd metoda, am cules date despre tranzactii. contracte, oferte, refuzuri.
optiuni si liste de proprietati imobiliare, considerate competitive §i comparabile cu
proprietatea evaluata.

Am folosit surse primare de informatii. cum ar fi cele legate de publicitatea imobiliara
locala, publicatiile periodice cu subiect imobiliar.agentii imobiliare si discutii cu partile in
tranzactie.

Datele adunate, s-au ordonat in grila de date. Diferentele importante intre proprietatea
analizatd §i proprietafi comparabile ce ar putea influenta valoarea. este consideratd ca
element de comparare, care apoi necesitd corectiile necesare.

Etape parcurse :

- cercetarea pietei zone simlare. pentru a obtine informatii despre

tranzactii/oferte de proprietati imobiliare, ce sunt similare cu proprietatea evaluata

in ceea ce priveste : tipul de proprietate. data vanzarii/ofertarii, dimensiunile,
localizarea si zonarea;

- verificarea informatiilor pentru a fi reale si corecte §i daca tranzactiile au

fost obiective;

. alegerea unor criterii de comparatie relevante si efectuarea analizei

comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluata, folosind

elementele de comparatie §i corectarea pretului de vanzare a fiecarei proprietéi

comparabile;

- analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare:

Elementele de comparagie, le-am ales din carcateristici ale proprietatilor i
tranzactiilor imobiliare care au consecinta: variatii ale preturilor platite pe piata, $i
anume ;

- drepturile de proprietate transmise;

- conditii de finantare:

- conditii de vanzare:

- conditiile pietei:

- localizarea;

- caracteristicile fizice;

- carcateristicile economice;

- utilizarea;
Analiza si cuantificarea corectiilor. ce se impun pentru asemandrile si diferentele dintre
proprietatile mentionate. sunt evidentiate in grila datelor de piald anexat.
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4.3. Reconcilierea valorilor.Valoarea propusi,opinia si concluziile
evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul a revazut intreaga lucrare
pentru a avea siguranta ca datele disponibile, rationamentul si logica au dus la
judecati corecte. Criteriile cu care s-a ajuns la estimarea acestei valori sunt :

1. Adecvarea — tinand cont cd scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a
proprietatii, consideram ca abordarea prin piatd este cea mai adecvatd metoda.

72 Precizia — consideram cd in cazul aborddrii prin piatd au fost prezentale
comparabile cu corectii brute mici, din care comparabila aleasa are cel mai mic
numar de corectii si cea mai mica corectie bruta totala, ceea ce conferd o buna
precizie acestei metode.

3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin comparatia directd, numarul
ofertelor similare de vanzare obtinute din piaté a fost suficient pentru analiza.
Estimarea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatiilor, aceasta fiind cea
mai indicata avandu-se in vedere ca am avut la dispozitie date de piata privind
proprietati similare. Evaluarea propriu zisd se face cu ajutorul fiselor de evaluare

anexat cu valoarea de piata de 73.600 Ron.

Considerentele privind valoarea precum si argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:
Valoarea estimat4 ine seama de caracteristicile proprictatii imobiliare supuse evaludrii,
Valoarea a fost exprimata {inand seama de ipotezele si aprecierile din prezentul raport.
Valoarea este o predictie.este subiectiva si evaluarea este 0 comparatie;
Valoarea nu contine TVA;
Curs valutar,la data evaluarii |EURO=4.9773RON;
Data inspectiei: 15.05.2024;
Data evalugrii: 05.07.2024.

Evalutor autorizat,
Balint Ldszlé #7000
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Teren intravilan situal in or. Viahita,.cad. 57787 .in suprafata de 1076 mp

ABORDAREA PRIN.COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect
Valoare oferta- Euro (rotunjit) 9,460 49,500 54,000 11,000
Suprafata -mp 1,076.00 3,300.00 3,600.00 1,000.00
Deschidere 3.00 17.00 90.00 20.00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 9 15.00 15.00 11.00
unt negociere -15% 15% -15%
ofertait ctie- Euro ajustata | 13 13
Element de comparatie
Drept de proprietate integral integral inteqral
Ajustare (%) 0% 0%
Ajustare 0 0
Pret ajustat 13 L 13
Conditi dé finantare cash cash s e e |
Ajustare (%) 0% 0% 0%
justare 0 0 0
Pret ajustat 13 13 9
Condit de vanare hoiral —oma |
Ajustare (%) 0% 0% 0%
0 0 0
13 13 9
curten [ i | e en e | SR Scinen
0% 0% 0%
0 0 0
13 13 ]
Viahila penferczona baza Wiahila,median m ON 13A panfenc
sportiva
20% -30% 0%
-3 -4 0
10 9 L 9
servitute. amenajat “
pamartprelul
A40% 5%
-1 0
9 8
a5 3 pon ittt
Ajustare (%) 20% 20%
Ajustare 2 2
Pret ajustat 11 10
Deschidere/ adancime 3 _
Deschidere/ adancime 0.01 0.08 2.25
Ajustare (%) 0% -15%
Ajustare 0 2
Pret ajustat 11 El
it S EAC COIEN | SO e s 5) S
Ajustare (%) -20% 5%
Ajustare -2 0
Pret ajustat 9 B
e
Ajustare (%) 0% 0%
Ajustare 0 0
Pret ajustat 9 8
Status urhan intravilan intravilan m
Aj 0% 0%
0 0
8.8 8.2
e Impreimut
-5% 0%
04 0.0
8.4 8.2
Ajustare totala neta -4 -3
Alustare totala neta (%) -34% -36%
Alustare totala bruta 8 8
Ajustare totala bruta (%) 63% 62%
Numar ajustari negative 4 4
Numar ajustari pozitive 1 1
Numar elemente similare 7 7
Valoare de piata unitara estimata a proprietatil 8.8 Euro
Valoare de piata estimata a proprietatii |

9,462 Euro

47,100 Ron

valoare unitara

8.8 Euro/mp



Teren exiravilan situat in or. Viahita, cad. 57787 in suprafata de 957 mp

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN
Valpare oferta- Euro (rotunjit} 5,330 49,500 54,000 11,000

Suprafata - mp 957.00 3,300.00 3,600.00 1,000.00
Deschidere 3.00 17.00 90.00 _20.00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) [ 15.00 15.00 11.00

Discount negociere 15% 15% 15%
Valoare ofertaftranzactie- Euro ajustata 13 -
Element de comparatie
Drept de propriefate integral 2 inlegral
Ajustare (%) 0%
Ajustare 0

Pret ajustat 13

Conditil de finantare cash 5

Ajustare (%) 0% 0'%

Ajustare 0 0
Pret ajustat 13 13
s it et | a
Ajustare (%) 0% 0%
|Ajustare 0 0
Pret ajustat 13 13

clrent

0% 0%
0

13 13

Viahita pererc.zona baza
sportiva

;-:H
E]

lm-; \u-?%m-?%ung‘w

20%
3 4
10 )

asfall p

[

drum amenajal pamant/pistruft

5% 0% 5%
1 0 0
10 9 9
20% 25% 0%
2 2 0
12 1 9
0.08 2.25 0.40
0% 15% 5%
0 -2 0
12 9 N S
EAC i proimi@e | S LEACG = | EAL I e |
20% 5% 10%
2 0 1
9 . 9 | 9
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 9 9 9
Ajustare (%) -40% -40% 40%
Ajustare 4 -4 4
Pret ajustat 56 54 56
e S a il ne imprejinuit 3l m
Ajustare (%} -5% 0% 0%
Ajustare -0.3 0.0
Pret ajustat 5.3 54
Ajustare totala neta -7 -7
Ajustare totala neta (%) -58% -58%
Ajustare totala bruta 11 12
Ajustare totala bruta (%) 89% 93%
Numar ajustari negative . 5 4
Numar ajustari pozitive 1 1
Numar elemente similare [ 7 e
[Valoare de piata unitara estimata a proprietatii 5.6 Euro |
Valoare de piata estimata a proprietatii 5,330 Euro 1

valoare unitara 5.6 Euro/mp



Date comparabile teren intravilan:
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ROMANIA .
Judetul Harghita B o Bp
Primaria Orasului Viahita : C e Fa0

COMPARTIMENT URBANISM, AMENAJAREA TERITORIULUI
Nr. 3689 din 17.06.2024 Str. Turnatorilor nr. 20, TellFax: +4 0266 246 634 | 635. 636

CERTIFICAT DE URBANISM
TELEPULESRENDEZESI BIZONYLAT

Nr. 70. din 17.06.2024

in scopul:

EVALUARE TERENURI CF. NR. 57787 $1 CF. NR. 57789

Ca urmare a cererii adresata de LORINCZ CSABA, in calitate de primar al Oragului Viahiia,
telefon/fax 0266 246635 / 0266 246634, e-mail: office@primariaviahita.ro, cu sediul in orasul Viahita,
cod postal: 535800, str. Turnatorilor, nr. 20, avand C.U.I. 4245224, inregistrata la nr. 3689/ 13.06.2024;

Pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Harghita, orasul Viahita, cod postal
535800, str. nr. F.N.;

sau identificat prin :

Plan de incadrare in zona, scara 1: 25 000
Extras de Carte Funciara; C.F.nr. 57787, 57789 - Vi&hita
nr. cad. 57787, 57789

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 432/2000 faza P.U.G. al oragului Viahita,
aprobat prin Hotarérea Consiliului Local nr. 21/2001, prelungit prin Hotararea Consiliului Local al orasului
Vlahita, nr. 130/2023;

*n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
construciii, republicata, cu modificarile i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenurile aferente obiectivului se afle partial in intravilanul localitatii, in U.T.R. nr.15, conform
P.U.G. VIahita nr. 432/2000, avizat M.L.P.T.L. sub nr. 1073/2000 si aprobat cu Hotararea Consiliului
Local nr. 21/2001, si prelungit prin H.C.L. al orasului Viahita nr. 130/2023;

. Terenurile se afle n posesia titularuiui, obtinut pe baza art. 13 din Legea nr. 7/ 1996 cadastrului
si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Conditile prevazute de alin. (1), al Art. 1. al Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
\ucrarilor de constructii cu modificarile gi completarile ulterioare, autorizatia de construire se elibereaza
titularului unui drept real asupra imobilului teren si/sau constructii, pot fi aplicabile dupa indeplinirea
prescriptiilor alin. (7) al Art. 13, din Legea nr. 7/1996 cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile
si completérile ulterioare;

- Imobilul nu se regaseste in zona de protectie a monumentului istorice si/sau ale naturii ori in
zona de protectie a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Folosinta actuala: terenuri parial in intravilan si partial in extravilan, cu categoria de folosinta
faneata conform C.F. nr. 57787-Viahita si 57789-Viahita,

_ Confarm lit. (4), Art. 60 a Normei Metodologice de aplicare a Legii 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii: , Pe terenurile din extravilan, in conditiile Legii i ale art. 90-103 din
Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile gi completarile ulterioare, se pot
executa lucrari pentru retele magistrale cai de comunicatfie, imbunatatiri funciare, refele de
telecomunicatii ori alte lucrari de infrastructura, constructii’amenajari pentru combaterea §i prevenirea
actiunii factorilor naturali distructivi de origine naturala (inundatii, alunecari de teren, eroziunea solului),
anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole, precum $i constructii $i amenajari speciale;

- Utilizari functionale permise: - subzona Li — locuinte, dotari publice, amenajari de spatii verzi



- subzona Vs — constructii si amenajari pentru sport, amenajari de

spatii verzi

- Utilizari interzise: - subzona Li - activitati de productie si de prestari servicii, orice activitate
producatoare de noxe;

- subzona Vs - orice utilizare in afara celor permise

- Se instituie interdictie temporara de construire pentru toata zona, pana la elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal.

- Reglementari fiscale: indeplinirea obligatiilor fiscale fata de bugetul local

3. REGIMUL TEHNIC:

Suprafata terenului pentru care s-a cerut prezentul centificat de urbanism este de S=2701 mp.

- Indici de control: conform PUZ ce se va elabora

- Echipare tehnico-edilitara: conform PUZ ce se va elabora;

- Regimul de inéltime: conform PUZ ce se va elabora;

- Amplasarea constructiilor: conform PUZ ce se va elabora;

- Caracteristici arhitecturale, aspect exterior: conform PUZ ce se va elabora;

- Necesarul de parcaje conform PUZ ce se va elabora, Normativ P 132-33 si Legea 372/2005,

- Se solicita un plan de situatie — plansa pe suport topografic, la scara 1:200, prin care se vor
prezenta modul de amenajare a curiii interioare, constructia existentd cu modificari propuse, acces
carosabil si pietonal Tn incintd, spatii verzi, locuri de parcare auto, acces P.S.l. gard imprejmuire, etc.
conf. L50/1991. Planul de situatie se preda si in format digital in sistem coordonat Stereo 1970 pe folii
proprii si separate.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat, pentru:

EVALUARE TERENURI CF. NR. 57787 SI CF. NR. 57788

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizajie de construire / desfiin
|executa Jucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire/de desfiintare
. solicitantul se va adresa autoritifii competente pentru protectia mediului: i i
Mediului Har arton iercurea Ciu

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului $i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri $i programe in
legatura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului $i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE
si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta sd analizeze si s& decida, dupé caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investiiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu s&
desfasoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentad pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultérii publice, centralizarii optiunilor
publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele
consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligalia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii inijiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor
acesteia asupra mediului. Tn urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii
-competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritati administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construcii.

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare
a efectelor investifiei asupra mediului, solicitantul renunta la intenfia de realizare a investifiei,acesta are obligalia
de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

tare si nu conferd dreptul de a




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE: va fi

insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul Tn care legea nu dispune
altfel (copie legalizata ),respectand prescriptiile alin. (1). al Art. 1. al Legii nr. 50/1991
¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:

O DTAC. O D.T.AD. C D.TOE

Lucrarile pentru care s-a cerut prezentul Certificat de Urbanism, nu necesita Autorizatie de
Construire, conform Legii 50 / 1991, Art. 6, alin. (12).
d) avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize §i acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura;
[ alim. apa, canal
[ alim. energ. electr.
[ gaze naturale
O telefonizare
[ alim. energie termica
[ salubritate
] transport urban

Alte avize/acorduri:
d.2) avize gi acorduri privind:
O protectia civila [ securitatea la incendiu ] san&tatea populatiei

d.3).avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor
desceniralizate ale acestora:
] acordul prealabil al administrator drumului

d.4) studii de specialitate:
O studiu topografic vizat de O.C.P.I. O studiu geotehnic verificat la la cerinta Af

e) [ punctul de vedere / actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului
(copie),
f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 ex. original),
g) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezeniul cerificat defurbanism are valabilitatea de 12 luni de ia data emiterii.

Primar Arhitect sef delegat Secretar general
LORINCZ Csaba . ~PETRES Laszl6 ULKEI Jolan Erika

Scutit de taxa, conf Legii nr. 227 / 2015, privind Codul Fiscal, art. 476, alin 1., lit. c).
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct ladatade .................ccoeeene



in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Se prelungegte valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de : pana la data de

Dupéa aceasta data, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar Arhitect sef Secretar general
LORINCZ Csaba ULKE! Jolan Erika

Data prelungirii valabilitatii. :
Achitat taxa de : lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data direct/ prin pogta.
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE 100169I§709ri
Carte Funciard Nr. 57787 Viahita mmwnlﬂ HI‘ ﬁlml

antEy Wi
THAMOBIBIAEY

Cod verificare

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Partial Intravilan

Adresa: Loc. Vlahita, Jud. Harghita

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
" adestrl W] supratatat (mp)

Observatll / Referinte

Al

57787 2.033 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte

18810 / 19/04/2024

Registrul Ca

dastral al Imobilelor (UAT Vlahita); Act Normativ Ig.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Bl

imobilelor sub numarul 3740.

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 57787 ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al

Al

Act Normativ nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIEL; ]

B2

1/1

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al

1) NEIDENTIFICAT, CIF:0000000000000

B3

eliberat de Primaria Orasului Vlahita, in favoarea lui

Se noteaza posesia faptica pe baza Certificat Nr.6274 din 18.10.2022

Al

1) LAZAR SANDOR

C. Partea lll. SARCINI .

inscrier! privind dezmembré&mintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantle sl sarcinl

| NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001
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Carte Funciard Nr. 57787 Comuna/Oras/Municipiu: Vlahita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
57787 2.033
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

57791

57790

57783

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata % . .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | DA 1.076 56 2154,2158/3 -
2 | faneata | NU 957 56 2155 %
Lungime Segmente
1) Valorie lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.
Lungime
Punct Punct
XY XY segment
Tnceput sfarslt - (m)
1| 541.200,415 2| 541.161,184 40.787
538.878,951 538.890,111
2| 541.161,184 3| 541,155,147 18.823
i 538,890,111 538.872,282
? 3| 541.155,147 4| 541.156,861 1.703
538.872,282 538.871,756
- %] 541.156.861 5| 541.168.286 12.08
‘ 538.871,756 538.867,833
L

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
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Carte Funciard Nr. 57787 Cemuna/Oras/Municipiu: Viahita

Punct Punct Lungime

XY X1y segment

inceput e

P sfarsit = (m)

T 541.168.286 6| 541.174,132 6.137
538.867,833 538.865,967

6] 541174132 7| 541.176,703 8.095
538.865,967 538.873,643

71 541176.703 8| 541.198,088 22.39
538.873,643 538.867.011

8| 541.198,088 §| 541220,778 33.836
538.867,011 538.859,71

9| 541.220,778 10| 541.232.636 12.443
538.859,71 538.855,038

10| 541.232.636 11| 541.266,603 35.643
538.855,938 538.845,137

11| 541.266,603 12| 541.289,353 23.823
538.845,137 538.838,068

12| 541.289,353 13| 541.308.711 20.216
538.638,068 538.832,242

13| 541.308,711 14| 541.308,034 12.697
538.832,242 538,844,021

14| 541.308,034 15| 541.289,039 19.019
538.844,921 538.850.916

15| 541.289,039 16 541.233.4 58.345
i 538.850,916 538.868,477

[ 16 541.233.4 1| 541.200.415 34.608
[ 538.86B,477 538.878,951

L

*% Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
»x Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl dec8t valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. 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 activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
documentului, fard 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.rofverificare, 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 generdrli,
12/06/2024, 12:38
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Bunul imobil: Teren intravilan,situat in

or. Vlahita,nr. cad. 57787,jud,Harghita




- R.O. - 535800 - Orasul Vlahita - CUL.: 4245224
Romania . Str. Turndtorilor nr. 20., Jud. Harghita
Judetul Harghita Tel./Fax: +40-266-246.634, +40-266-246.635, +40-
Orasul Vlahita 266-246.636

Primarul Orasului V1zhita e-mail: office@primariavlahita.ro
http://primariavlahita.ro

Nr.5227 din 19.08.2024

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE

Incheiat azi 19.08.2024 la sediul orasului Vlahita cu privire la negocierea pretului pentru
cumpararea terenului faneatd in intravilan in suprafatd de 1.076 mp si terenul faneata in extravilan
in suprafata de 957 mp, in suprafata totala de 2.033 mp, avéand ca titulari al dreptului de posesie pe
LAZAR Sandor.

Comisia este numitd prin Dispozitia nr. 283/2024 al Primarului Orasului Vlahita in
urmatoarea componenta:

Presedinte : Sandor Lajos
Membru : Baté Maria Magdolna
Membru : Mérton Vera

a participat la negociere cu titularul dreptului de posesie al terenului ce constituie obiectul
negocierii: LAZAR Sandor.

Luand in considerare Raportul de evaluare nr. 910034/2024, intocmit de cétre evaluator
autorizat Bélint Laszl6 pentru terenul inscris in C.F. nr. 57787 a localititii Vlahita, avand ca titular
al dreptului de posesie pe domnul LAZAR Sandor evaluat la valoarea de 73.600,00 lei.

Constatéarile comisiei de negociere:
Comisia ia act de Raportul de Evaluare intocmit de catre evaluator autorizat Bélint Laszlé pentru
imobilul din care rezulta:
1. -Imobilul este inscris in Cartea Funciara Nr. 57787 Vlahita. constind din: terenul faneatd in
intravilan in suprafatd de 1.076 mp si terenul faneatd in extravilan in suprafata de 957 mp, in
suprafatd totald de 2.033 mp, avand ca titular al dreptului de posesie pe LAZAR Sandor, evaluat la
valoarea totald de 73.600,00 lei, luand in considerare ajustarea cu privire la localizarea imobilului si
faptul cé o suprafata de 957 mp se afla in extravilanul localitatii.
- Valoarea de piatd in urma evaluarii al terenului aflat in intravilanul si in extravilanul Orasului
Vlahita este de 9,46 euro/mp.

Presedintele comisiei de negociere ai UAT Oras Vlahita propune pretul de vanzare —
cumpdarare a terenului in valoare de 49.300.00 lei, comisia considera ca pretul de 49.300,00 lei s-ar

incadra in cuantumul resurselor bugetare previzionate in acest sens.



Titularul dreptului de posesiec LAZAR Sandor sunt de acord cu propunerea presedintelui
comisiei de negociere si astfel pretul final negociat al imobilului in suprafata de 2.033 mp este de
49.300,00 lei.

Avand in vedere cele mentionate mai sus partile au cazut de acord ca pretul de vanzare -
cumpdrare final negociat a imobilului ce constituie obiectul negocierii, respectiv al terenului fineata
in intravilan in suprafata de 1.076 mp si terenul faneatd in extravilan in suprafata de 957 mp, in
suprafati totald de 2.033 mp sa fie in valoare de 49.300,00 lei, care va fi achitatd dupa incheierea
actelor de perfectare a actului de vénzare — cumpdarare in forma autentica in fata Notarului Public

incheiat intre parti.
Prezentul proces — verbal, contine 2 file si a fost incheiat in 2 exemplare.

Comisia de negociere:

v

Titularul dreptului de posesie: LAZAR Séandor N <0 S A—



