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Primarul Orasului Vlzhita Bl

Hotararea nr. 115/2024
privind aprobarea efectuarii unui schimb de imobile intre Orasul Vlzhita pe de o parte respectiv
BENEDEK Lukacs si BENEDEK Maria pe de alti parte

Consiliul Local al Orasului Vlahita, intrunit in sedinta extraordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Orasului Vlahita, nr. 125/758/8/2024

Vazand Raportul de specialitate al Compartimentului juridic, administratie publica, din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Vlahita nr. 125/759/S/2024, respectiv Avizul
nr. 125/766/S/2024 al Comisiei de specialitate pentru urbanism, amenajarea teritoriului, protectia
mediului al Consiliului Local al Orasului Vlahita, Avizul nr. 125/767/8/2024 al Comisiei de
specialitate pentru activitati economice, buget-finante al Consiliului Local al Orasului Vlahita,
Avizul nr. 125/768/8/2024 al Comisiei de specialitate juridica, de discipling si protectia drepturilor
omului al Consiliului Local al Orasului Vlahifa;

Procesul verbal de negociere nr. 6429 din data de 11.10.2024, incheiat intre Orasul Vlahita
pe de o parte respectiv BENEDEK Lukacs si BENEDEK Miaria pe de alta parte;

Raportul de evaluare nr. 910037/2024, intocmit de cétre expertul evaluator autorizat Balint
Laszl6 membru titular ANEVAR, Raportul de evaluare nr. 910038/2024, intocmit de de citre
expertul evaluator autorizat Balint Laszl6 membru titular ANEVAR;

In conformitate cu prevederile Legii cadastrului si a publicitarii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- H.G. nr. 1351/2001 privind atestarea domeniului public al judetului Harghita, precum si al
municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Harghita, Anexa nr. 10, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

- Hotarérea Consiliului Local al Orasului Vlahita Nr. 25/2001 cu privire la inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al orasului Vlahita, Hotararea Consiliului Local al
Oragului Vlahita nr. 17/2010 privind modificarea Inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul
public al orasului Vlihifa, Hotararea Consiliului Local al Orasului Vlahita nr. 31/2017 privind
modificarea Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public al orasului Vlahita.

Luand in considerare prevederile art. 96 alin.(3), art.108 lit. e, art.129 alin.(2) lit. ¢, alin.(6)
lit. b, art. 355, art.364 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

Art. 553 alin.(1) si (4), art.755- 769 si art. 859, art. 863, art. 1763 - art. 1765 din Legea nr.
287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare; prevederile art.
7, din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

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

Hotiraste:



Art. 1.- (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr. 910037/2024 intocmit de catre expertul
evaluator autorizat Balint Laszl6 membru titular ANEVAR, legitimat nr. 10478 potrivit Anexei nr.
I, care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Se insuseste Raportul de evaluare nr. 910038/2024 intocmit de catre expertul
evaluator autorizat Bélint L4szlé6 membru titular ANEVAR, legitimat nr. 10478 potrivit Anexei nr.
2, care face parte integrant3 din prezenta hotirare.

Art. 2.- Se aproba procesul verbal de negociere nr. 6429 din data de 11.10.2024, avand ca
obiect pretul negociat de schimb a imobilelor conform Anexei nr. 3 care face parte integranti din
prezenta hotarare.

Art. 3.- Se aprobi efectuarea unui schimb de imobile intre Oragul Vlahita reprezentat de
Primar LORINCZ Csaba pe de o parte si domnul BENEDEK Lukacs si sotia BENEDEK Miaria, pe
de alti parte, dupa cum urmeazi:

a). Orasul Vlahita d in schimb, fira platd de sulta, domnului BENEDEK Lukécs ca bun
comun cu sotia BENEDEK Maria teren curti constructii in intravilan, proprietate privata al Orasului
Vlahita avand numar cadastral 55445, Carte Funciari nr., 55445 a localitatii Vlahita, avand suprafata
de 1.536 mp. evaluat la 122.900,00 Lei valoare fara TVA.,

b). Orasul Vlahita primeste in schimb de la proprietarii domnul BENEDEK Lukécs si sotia
BENEDEK Maria, cu plata unei sulte in valoare de 75.100,00 lei, teren curti constructii in
intravilan, situat in localitate componenta al Orasului Vlihita, Baile Homorod, avand numir
cadastral 56043, inscris in Cartea Funciard nr. 56043 2 localitatii Vlzhita, in suprafata de 468 mp,
evaluat la 47.800,00 Lei valoare firi TVA.;

Art. 4.- Se aproba incheierea contractului de schimb, in forma autentica in fata Notarului
Public, intre Orasul Vlahita, pe de o parte si intre BENEDEK Lukécs si BENEDEK Maria pe de
altd parte, avand ca obiect imobilele inscrise in C.F. nr. 56043 a localitatii Vlahita si C.F. nr. 55445
a localitatii Vlahita, situate in localitatea componenta al Orasului Vlahita, Baile Homorod. judetul
Harghita;

Art. 5. - Se imputerniceste primarul orasului Vlahita, judetul Harghita, si semneze si sa
incheie pentru si in numele Orasului Vlihifa, toate actele necesare pentru perfectarea actului de
schimb in fata Notarului Public.

Art. 6. — Imobilul mentionat la art. 3., lit. b)., urmeazi si fie inclus in domenjul privat al
Orasului Vlahita la valoarea prevazuta in contractul de schimb.

Art. 7. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insircineazi 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 Oragului Vlzhita;

Art. 8. — Prezenta hotirare se aduce la cunostinta publicd prin grija Secretarului General al
Orasului Vlahita, respectiv se comunici 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 Instituiei
Prefectului Judetului Harghita.

Vlahita, la 15 octombrie 2024.
Contrasemnat pentru legalitate

Secretar general,
ULKEI Jolan Erika

Presedintele de sedinta
RANCZ Elod

@m«/ \éL/
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RAPORT DE EVALUARE

pentru

Bun imobil

Teren intravilan

situat in
or. Vlahita,loc. Baile Homorod,nr.cad.55445,jud,Harghita

proprietatea

or. Vlahita
la data de 24.09.2024

Client si utilizator: or. Vlahita

Datele informatiile §i confinutul prezentului raport sunt confidentiale,nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise

unor terte parti fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului Balint Laszlo i al/ai clientilor i utilizatorior desemnati
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CAPITOL L. Introducere:
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul lucrérii il constituie estimarea valorii de piad pentru teren intravilan(ECF
55445),in vederea valorificarii.

Imobilul  este  amplasat in  UAT  or.  Vlahitaloc.  Baile
Homorod,nr.F.N.,jud,Harghita,format din teren intravilan(ECF  55445) cu
suprafata de 1536 mp,cu proprietar Or. Vlahita

Data evaludrii este 24.09.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 26.08.2024 .

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

Prezenta lucrare se adreseaza Or. Vlahita in calitate de client si utilizator.

Declararea valorii finale(fara TVA):valoarea de piata obtinuta prin abordare
prin piata,in opinia evaluatorului este de:_122.900 RON echivalent 24.700 Euro,
la un curs de schimb 1Euro=4.9757 RON, valabil la data de 24.09.2024. 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).

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.




1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,certific ca
afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate, corecte $i au fost
verificate,in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificdm ca
analizele, opiniile §i 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 acestui raport.
Evaluatorul are incheiat asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac
Asigurari SA. Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si
pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport;
nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

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



CAPITOL II. Termenii de referinta ai evaluarii:
2.1.1dentificare 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 evaludrii

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

2.4. Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan(ECF 55445) este amplasat in UAT
or. Vlahita,loc. Baile Homorod,nr.F.N.,jud,Harghita,format din teren intravilan cu
suprafata de 1536 mp,cu proprietar Or. Vlahita.

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 0 datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un véanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro si RON, fara TVAsila
un curs de schimb 1 Euro = 4.9757 RON.

Valoarea exprimat 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
platd deosebite(rate.leasing).



2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 24.09.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 26.08.2024 .

2.7. Documentarea necesari 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 pand la data evaludrii,documente legate de calitatea
utilitatilor,capacitatea acestora si 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 evaludrii.

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

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

Extras de carte funciara pentru informare nr. 55445,nr. cerere 38493 din
12.09.2024 emis de OCP1 HR-BCPI Odorheiu Secuiesc;

Certificat de urbanism nr. 96 din 13.09.2024,emis de or. Vlahita;
Informatii privind identificarea si localizarea pe portalele electronice
specializate de harti imagin din satelit,pentru studierea locatiei,a cailor
de acces/vecinététi;

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

Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022, Evaluarea Proprietailor
Imobiliare-editia roméana 2011,diferite publicatii de specialitate;
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. 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 proprietitilor imobiliare-IROVAL Bucuresti 2017.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative sunt urmatoarele:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii si documentele
furnizate de reprezentantul legal al proprietarului si nu necesita
verificdri sau investigatii suplimentare,

- Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,

- Informatiile furnizate de citre teri este consideratd de incredere dar
nu i se acord3 garantii pentru acuratete,

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

- Consider ca 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(suprafefe pe baza documentelor puse la
dispozitie/ECF/plan de situatii) existand posibilitatea existentei i 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 sa ofere in
continuare consultantd sau si 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 aplica intregii proprietdti si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata,

- Prin reglementdrile profesionale carora se supune evaluatorul,nu are
calitatea juridica 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
Jucrare,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 o
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 evaludrii cu standardele de evaluare a
bunurilor

Declaram 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 impartiald,ca evaluator independent,fara a avea nici o
legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii,detinand
competenta necesara evaludrii. Nu a existat devieri de la standard.
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Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general,
- SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV 102- Implementare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipuri de valori;
- SEV 105- Abordari si metode de evaluare ;
- SEV 230- Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
- GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

2.12. Descrierea raportului

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

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

- Clientul garanteazd accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) si in bune
conditii(de securitate si protectia muncii) la toate locurile, datele si
informatiile privind imobilele, necesare pentru executared
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietatii supuse evaludrii i
dupa caz,a vecinitatilor §i a altor active care pot influeta valoarea).
Datele si informatiile vor fi prezentate sub forma preponderent scrisa,
pe suport hértie, fax, email si stick precum si orala ;

- Sa asigure prezenta la inspectie §i insotirea evaluatorului de cétre
persoane cunoscdtoare ale proprietatii,care sa-gi Insugeascd
identificarea acesteia;

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

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

Si permitd efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor atasate lor si 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 insugeste toate cele mentionate de
evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursd)
clientul/beneficiarul.

Si 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 utilizdnd ipoteze
considerate normale spetei,proprietatii si celorlalte elemente specifice
de la data evaluarii.



CAPITOL I11. Prezentarea datelor
3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan(ECF 55445)este amplasat in UAT
or. Vlahita,Joc. Baile Homorod,nr.F.N. jud,Harghita,format din teren
intravilan(ECF 55445) cu suprafata de 1536 mp,cu proprietar Or. Vlahita.

Dreptul de proprietate evaluat:absolut,al prorietarilor 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 proprietate este considerat valabil,marketabil si neafecta de sarcin sau
alte aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridica

Imobilul se afli in proprietatea Or. Vlahita, cu titlu de domeniul
privat,conform extras de carte funciara-capitol B, anexat.Pe baza documentelor
avute la dispozitie se presupune ca prorietatea este liber de sarcini.

3.3. Date despre zona

Localitatea Baile Homorod din judetul Harghita este asezat in partea
centrald a Romaniei, in grupa din mijloc a Carpatilor Orientali si in estul Podisului
Transilvaniei.Localitatile mai importante din zona 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 mediana zona
rezidentiala localitatii.



Localizarea este favorabild pentru utilizare residential,zona fiind prezentat
in continuare:

In zond sunt restaurant,spatii de cazare,case de vacant,izvor de apa
minerala,drum asfaltat,terenuri libere de constructii,terenuri agricole si drum
national asfaltata.Elemente pozitive a locului de amplasare a bunului imobil
sunt:zona rezidentiala mediu accesibila.Elemente negative:restrictii  de
construire,parcari limitate.
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3.4. Descrierea imobilului

Pe baza documentelor avute la dispozitie si inspectia bunului s-a identificat
teren intravilan(ECF  55445),amplasat in UAT or. Vlahitaloc. Baile
Homorod,nr.F.N.,nr.cad. 55445 jud. Harghita cu urmatoarele caracteristici tehnice:
Suprafata:1536 mp;

Echipare edilitara: electricitate,apa,canal;

Drum asfalt/pietruit/pamant;

Deschiderea ,4 ml,acces prin servitute;

Teren neimprejmuit;

Constructii: cu constructii.

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

3.5. Aspecte privind utilizarea

In momentul inspectiei terenul este utilizat pentru constructii tehnico-edilitare.

3.6. Istoric, vanzari anterioare

Bunul imobil a fost dobandit cu titlu de domeniu privat,conform extras de
carte funciara,capitol B.

3.7. Analiza pietei imobiliare
Sinteza macroeconomica

Romania a inregistrat cresteri economice importante in ultimii ani, devenind una
din economiile Europei cu cea mai rapida crestere. Printre factorii favorizanti se
numara industria — cu un atu venind din noile facilitati de productie dezvoltate in
ultimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de
dezvoltare.

Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei
consumului in PIB este adesea citat ca motiv de ingrijoare de catre analistii
economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a economiei.
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica ,,sanatoasa” bazata pe productie si nu
pe consum sunt:
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- 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 pospandemie si a razboiului din Ucraina/Gaza

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

Piata imobiliara

Piata imobiliard specificd este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt tranzactionate,fara restrictie ,intre cumpdratori §i vanzitori,prin mecanismul
pretului.

Piata imobiliard in luna august 2024

Conform datelor facute publice de ANCPI ,in luna august 2024 in judetul
Harghita au fost vindute ,in total 644 imobile ,numaérul acestora fiind mai mic cu
12,90 % fata de aceiasi perioadd din 2023, cind s-au vindut 739 imobile.

in luna august 2024, s-au tranzactionat :
a) 118 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fard constructii : 353
. c) terenuri in extravilan 173-(din care 157agricole si 16 neagricole ).
in luna iulie 2024, s-au tranzactionat 779 imobile ,din care :
a) 186 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fara constructii : 397
- c) terenuri in extravilan 196-(agricole si neagricole ).

La nivelul intregii tari —in august 2024 au fost vindute 51.067 imobile ,cu 5.954 mai
putin fatd de luna iulie. Numdrul imobilelor vandute in august 2024,este mai mic cu
8.358 ,fatd de august 2023.



Cele mai multe vinzari de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Bucuresti-
8.399,I1fov -3.495si Bragov 2.759.

Cele mai putine vinziri de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Teleorman
-114, OI1t -233 si Covasna 303.

Judetele in care s-au vindut cele mai multe terenuri agricole: Dolj-528,Botosani 477
si Buzau 401 .

Orasul Vlahita este situat la 110 km nord-est de Brasov si este strabdtut de
raul Homorodul mic.
Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia Orasului Vlahita se ridica la
6468 de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011, cand se
inregistrasera 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 evaluatd, s-a identificat piata imobiliara specificd ca fiind:

v’ cea a proprietdtilor cu utilizare rezidentiala de tip teren

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

cerere este medie/mica in prezent.
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Oferta pentru proprietati similare se inscrie in oferta de terenuri in Vlahita si
zonele asimilabile din zona rezidentiala a localitatii.Oferta este medie depésind
cererea.

In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva.

Echilibrul pietei. Piata specifici este reprezentata de piata proprietétilor
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 6-25 euro/mp pentru teren
intravilan . Se remarca o perioada lunga de marketare a proprietatilor ce depasesc
valori de peste 20 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 adaptate 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.
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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 aceasta 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 actuald si anume de tip tehnic/rezidential.Prin prisma criteriilor care definesc
CMBU,aceasta abordare este permisa legal,indeplineste conditia de fizic
posibila,este fezabil financiar,este maxim productiva.
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4.2. Abordarea prin piata,metoda comparatiilor directe

Aceastd metoda de evaluare a proprietdtilor imobiliare, se bazeazd pe analizarea pietei §i
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 proprietdti imobiliare, considerate competitive si 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 §i discutii cu partile in
tranzactie.

Datele adunate, s-au ordonat in grila de date. Diferentele importante intre proprietatea
analizatd si proprietdti 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 proprieta{i imobiliare. ce sunt similare cu proprietatea evaluatad

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

- verificarea informatiilor pentru a fi reale si corecte si dacd tranzactiile au

fost obiective;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si efectuarea analizei

comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluatd, folosind

elementele de comparatie si corectarea pretului de vénzare a fiecarei proprietati

comparabile;

- analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare;

Elementele de comparatie, le-am ales din carcateristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au consecinjd: variatii ale preturilor platite pe piata, si
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
proprietdtile mentionate, sunt evidentiate in grila datelor de pia{a 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 — {indnd cont ca scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a
proprietatii, considerdm cd abordarea prin piata este cea mai adecvati metoda.

2. Precizia — consideram cd in cazul abordarii prin piatd au fost prezentate
comparabile cu corectii brute mici, din care comparabila aleasi are cel mai mic
numar de corectii $i cea mai mica corectie brutd totald, ceea ce conferd o buni
precizie acestei metode.

3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin comparatia directd, numirul
ofertelor similare de vanzare obtinute din piatd 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 122.900 Ron.
Considerentele privind valoarea precum si argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:
Valoarea estimata ine seama de caracteristicile proprieta{ii imobiliare supuse evaludrii,
- Valoarea a fost exprimati tindnd seama de ipotezele si aprecierile din prezentul raport,
Valoarea este o predicie,este subiectiva si evaluarea este o comparatie;
Valoarea nu contine TVA;
- Curs valutar,la data evalusrii IEURO=4.9757RON;
- Data inspectiei: 26.08.2024;
Data evaluarii: 24.09.2024.

Evalutor autorizat, e
Bdlint Lszl6 /
;f.‘ z




Teren intravilan situat in Baile Homorod,cad 55445

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 2

Valoare oferta- Euro (rotunjit) 24,700 85,500 48,400 24,000
Suprafata - mp 1,536.00 5,700.00 4,400.00 1,200.00
Deschidere 4.00 75.00 20.00 30.00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 16 15.00 11.00 20.00
Discount negociere -15% -15% 15%
Valoare oferta/tranzactie- Euro ajustata 13 ] 17
Element de comparatie
Drept de proprietate Integral inteqral mtearal
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
|Pret ajustat 13 9 17
Conditi{ de finantare cagh EN T casnn A ST | P e R P | RS s
Ajustare (%) 0% 0% 0%
|Ajustare 0 0 0
Pret ajustat L 13 9 17
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
T T e e 13 9 R | A
Conditli de piata current
0% 0%
Q 0
s | 17
Alustare (%) 5% 5% 5%
|Ajustare 1 0 1
LI R —— | (S—— - B 10 18
pietruttipamant-prin servitute o
Ajustare (%) 5% 5% -5%
Ajustare K] 0 1
Pret ajustat 13 _ 9 17
0 4400 {
Ajustare (%) 20% 5%
2 -1
1 T
| ST R | T Y |
0.09 0.75
0% 0%
0 0
1 16
e
10% 5% 5%
2 1
17 12
rezideniia 2
0% 0%
0 0
117
0%
0
11.5
Ajustare (%) -5%
Ajustare 0.9
Pret ajustat 16.6
Ajustare totala neta 4 2
Ajustare totala neta (%) 30% 19%
Ajustare totala bruta 7 4
Alustare totala bruta (%) 55% 42%
Numar ajustari negative 2 2
Numar ajustari pozitive 3 3
Numar el te similare 7 7
|Valoare de piata unitara estimata a proprietatii
Valoare de piata estimata a proprietatii
valoare unitara 16.1 Euro/mp



Date comparabile teren:

1
https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/770395-beltelek-homorodfurdon.html
%(,5 1T ey Tiir G810 iAo BpIoH e 65,5 9 - TeleldT 103055 - bt ele w-homorr u rdon it | - |
Hirdetes tartalma
Elaod Homoraturabn £7 &1 befteswek csendes helyen melyel 100 meteren patax ovez Viiany az ul melketl Alkainas nyaraiokr es
lurishikal ietesitmeény épilésére oszinatd és salddi harat 1s kelel epiten:
Informaciok a hirdetésrol g sciacldaie
[G1X)
15 EUR /négvietméter (akudnato)
Kina E CEVA AICI
e e CARE SA NU
R ey 13 alkalommal s »
g C #770395 I LACA?
Kapcsolat a hirdetovel
Tty e Homoroaiurdd / Harga megye
L 0749 145857
2

https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/867846-homorodfurdon-44-ar-telek.html|

l’(_? a4 & f59-telel/B67846-ho morocturdon-44-ar-tefek hitm

Hirdetés tartalma

Homorodfuradn 44 ar leiek elado a sipalya kozekében lakohaz szomszédsagaban  Viz willany a szoms2éd 1

SIponzoiali mrdilés

informaciok a hirdetésral
Ar 11 EUR /négyzelméter I
Irdetes e ege Kinal
F 2024 09 21
Magierinive 18 alkalommai
15ite #867846

Kapcsolat 3 hirdetével

Allia

Homorodfurdd / Hargita megye

X, 07441756172 ¥ Emall Kildése



3

https://www.szekeIvhirdeto.info/anrohirdetes/59-telek/610477—12-ar-beltelek-homordfurdon.html

Hirdelés tartalma

E1ads 12 ar beflerulel Homorgfurdon a Lobogo panzio kozeleben viszonl az ut Zajato’ lavol A lelek vegeben folyik a Kis
patak

Homorig

Informaciok a hirdetésrél
10 EUR (alkudghatd)
Siege Kinal
2020 0117
1C33 alkaiommal
Azonosito #510477

Kapcsolal a hirdetovel

et IHings
(] Ining

lelepe Homorodiurdo / Hargita megye

S orz9005555

Contact telefonic,oferta de vanzare teren intravilan 1200 mp, 20 euro/mp



ROMANIA -
Judelul Harghita “

Primaria Orasului Vlahita il i I
COMPARTIMENT URBANISM. AMENAJAREA TERITORIULUI

Nr. 5760 din 13.09.2024 Str Turnatorilor nr. 20, Tel/Fax: +4 0266 246 634 | 635, 636

CERTIFICAT DE URBANISM
TELEPULESRENDEZES| BIZONYLAT

Nr. 96. din 13.09.2024

In scopul:

EVALUARE TEREN C.F. NR. 55445-VLAHITA

Ca urmare a cererii adresata de LORINCZ CSABA, in calitate de primar al Orasgului Viahita,
telefon/fax 0266 246635 / 0266 246634, e-mail: office@primariaviahita.ro, cu sediul in orasul Vliihita,

Pentru imobilul - teren sifsau constructii -, situat in judetul Harghita, orasul Vihita, localitate
componenta Baile Homorod, cod postal 535800, nr. F.N.:
sau identificat prin :
Plan de incadrare in zona: scara 1:15 000
Extras de Carte Funciara: C.F. nr. 55445 - Vi3hita,

In temeiul reglementérilor Documentatiei de Urbanism nr. 170/2000, faza PUG, al localitatii Baile
Homorod, aprobata prin Hotararea Consiliului Local Viahita nr. 47/27.07.2005, prelungit prin H.C.L. al
oragului Viahita nr. 141/2023:

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul aferent obiectivului se afig in intravilanul localitatii, in U.T.R. nr. 3, conform P.U.G. nr.
170/2000; aprobat prin Hotararea Consiliului Local al oragului Viahita, nr. 47/27.07.2005, prelungit prin
H.C.L. al oragului Viahita nr. 141/2023, reglementat prin P.U.D. nr. 13/2005, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local Viahita nr. 55/2005:

- Terenul se afld in domeniu privata al Orasului Vlahita, in administrarea Consiliului Local al
Orasului Viahita;

- Constructiile sub nr. cad. 95445-C1, 55445-C2, 55445-C3, 55445-C4 se afla in proprietatea
privata al S.C. Benluma S.R.L.:

- Protectia hidrologica a zacamantului hidromineral, cuprinde intregul teritoriu al localitatii Baile
Homorod.

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

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Folosinta actuala: teren viran in intravilan cu categoria de folosinta curti/constructii:

- Utilizari functionale permise: subzona TE — constructii tehnico-edilitare:

- Utilizari interzise: subzona TE — orice constructie necompatibild cu specificul subzonei.

- Se instituie zona sanitara de restrictii pentru perimetrul izvoarelor de apa minerald conform
capitolului “Prescriptii specifice zonelor functionale:

- Se instituie zona sanitara de restrictii pentru perimetrul izvoarelor de apa minerald conform
Capitolului “Prescriptii specifice zonelor functionale”, conform H.G. nr. 101/1997;

- In zonele de protectie sanitara cu regim sever (conf. HG, 101/1997) a izvoarelor de apa minerala
se interzice amplasarea a oricaror constructii sau instalatii, cu exceptia celor legate de intretinerea sau
amenajarea acestora si a activitatilor de exploatare si valorificare a factorilor naturali terapeutici.

- Reglementari fiscale: indeplinirea obligatiilor fiscale fata de buget local



3. REGIMUL TEHNIC:

Suprafata terenului pentru care s-a cerut certificatul de urbanism este de S=1536 mp.

- Functiunea dominanta este cea de constructii tehnico-edilitare si de gospodarie comunala.
Funcliuni complementare sunt cele de circulatie si spatii verzi. Aceste zone au un perimetru de protectie
in care nu se pot realiza constructii decat cele legate de functiunea de baza.

- Indici de control: procentul de ocupare al terenurilior pentru subzona T se va stabili conform
planurilor urbanistice zonal sau de detaliu, cu conditia sa se asigure minim 50% spatii verzi din suprafata
totala a terenului:

- POT max: 30%, CUT max: 0,50 conform PUD nr. 13/2005, aprobat prin Hotararea Consiliului
Local Viahita nr. 55/2005:

- Forma si dimensiuniie terenului se vor stabili prin lanuri urbanistice zonale sau de detaliu, dupa
caz, pentru zonele ITC;

- Regimul de inaltime: in toate subzonele permise constructii cu maxim P+1E+M

- In zona sanitara de restriclii a izvoarelor de apa minerald se poate construi numai cu avizul
Agentiei nationale a resurselor minerale.

- Amplasarea fata de cursuri de ape: in zona de protectie a paraurilor, in latime de 5 metri, nu se
admite amplasarea de constructii

- Constructiile vor fi amplasate retras de la aliniament cu 3,0 m atat la hotel cat si la cabana, fara
imprejmuire, doar gard viu conform PUD nr. 13/2008, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Vliahita nr.
55/2005;

- Zona dispune de echipare tehnico-edilitara constituita din instalatii de curent electric, apa-canal
si telefonie.

- Nu se admite diminuarea suprafetelor existente pentru spatii verzi, se va urmari respectarea
suprafetelor spatiilor verzi pentru noile constructii ce se vor realiza in zona.

- Se instituie zona de interdiclie temporald de construire pentru zona ITC, pana la elaborarea, dupa
€az, a unui plan urbanistic zonal pentru intreaga zona, sau a unui plan urbanistic de detaliu pentru o
lucrare anume.

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

~ EVALUARE TEREN C.F. NR. 55445-VLAHITA

Certificatul de urbanism nu tfine loc de autorizatie de construire / desfiintare si nu conferad dreptul de a

executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrarilor de construire/de desfiinfare

- solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: i i
n Aron

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 si
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
$i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriala de mediu pentru ca aceasta s& analizeze $i sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor Supuse evaluarii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiiului 85/337/CEE. procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentaliei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii 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 conditji:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului In vederea evaluarii initiale a investitiei $i stabilirii necesitatii evaluari efectelor
acesteia asupra mediului. in urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului.

In situaia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului siabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are cbligatia de a notifica acest fapt autoritati administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare
a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunia la intentia de realizare a investitiel, acesta are obligajia
de a notifica acest fapt autoritatii administraliei publice competente.
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§. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRU!RE/DESFIINTARE: va fi
insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren §i/sau constructii, sau, dupéa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat Ia zi, in cazul in care legea nu dispune

altfel (copie legalizata )Jrespectand prescriptiile alin. (1). al Art. 1. al Legii nr. 50/1991
€) documentatia tehnica - D.T.. dupa caz:

C D.TAC O D.TAD. O D.TOE.

Lucrarile pentru care S-a cerut prezentul Certificat de Urbanism, nu necesita Autorizatie de
Construire, conform Legii 50 1 1991, Art. 6, alin. (12).

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize i acorduri privind utilitatile urbane siinfrastructura;
L] alim. apa, canal
LI alim. energ. electr.
[J gaze naturale
O telefonizare
0 alim. energie termica
[J salubritate
O transport urban

Alte avize/acorduri:
d.2) avize i acorduri priving:
U protectia civila U securitatea la incendiy [ sanatatea populatiei

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

d.4) studii de specialitate
O studiu topografic vizat de 0OCPl, [J studiu geotehnic verificat Ja la cerinta Af

e) 0[] punctul de vedere / actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului
(copie),
f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinu! Arhitectilor din Romania (1 ex. original),
g) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii

Primar
LORINCZ Csaba

Ay Arhitect sef Secretar general
FLoNie T ALBERT Csaba ULKEI Jolan Erika

\ ',<-_ ",)‘ \;7‘

Scutit de taxa, conf Legii nr. 227 / 2015, privind Codul Fiscal art. 476, alin 1., lit. ¢).
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulyi direct la data de .



In conformitate oy prevederile Legjii

nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cy modificarile si com

pletarile ulterioare,

Se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de

] Pana la data de

Dupa aceasts data, o nou3 prelungire a valabilitatii nu este Posibila, solicitantul urmand s obtina,
in conditiile legii. un alt certificat de urbanism.

Primar

Arhitect sef Secretar general

Data prelungirii valabilitatji: .
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din

Transmis solicitantulyi la data direct/ prin posta.




'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HARGHITA
"’_, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AEENTI N AT ALy PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 55445 Viahits

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baile Homorod, Jud. Harghita

Nr. cerere 38493

Ziua 12
Luna 09
Anul 2024

Cod verificare
467G

Wi

Nr. |Nr. cadastral Nr, & ;

Crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatji / Referinte

Al 55445 1.536 Teren neimprejmuit: _‘

Constructii

Nr cadastral : .

i Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

Al.l 55445-C1 Loc. Baile Homorod Jud. Harghita  [Nr. niveluri:1;"S. construita la s0l:136 mp; S. construita
' desfasurata:136 mp; Statie de clorurare, construita in

acoperita cu tigle.

anul 1980 pe fundatie din beton, pereti din caramizi,

din beton, pereti din caramizi,

desfasurata: 8 mp; Anexa, edificata in 1980, cu fundatie

Al.2 55445.C2 Loc. Baile Homorod, Jud. Harghita (Nr. niveluri:1; s, construita la sol:18 mp; S. construita
desfasurata:18 mp; Casa de rezervoare, edificata in 1980
cu fundatie din beton, pereti din caramizi, acoperita cu
tigle.

Al3 |  55445.C3 Loc. Baile Homorod, jud. Harghita [Nr. niveluri1; S construita Ta sol@ mpr 5. construita

acoperita cu tigle,

-

, Al.4 55445.C4 Loc. Baile Homorod, Jud. Harghita [Nr. niveluri:1; S construita Ia sol.29 mp; S. construita

desfasurata:29 mp; Platforma betonata-rezervor,
edificata in 1980, cu fundatie din beton, pereti din beton,
acoperita cu planseu de beton cu invelitoare din carton

bituminat,

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sj alte drepturi reale

Referinte

39929/ 03/12{2020

Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr.16940, din 02/12/2020 emi

[ 1) Viahita

——

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualaJ _
1/1
ORASUL VLAHITA, CIF:4245224, ca domeniu privat-in administrarea Cons

Act Administrativ _nr. HOTARAREA NR.76, din 07/12/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VLAHITA:

AL #

iliului Local al Orasului|

114664 / 13/04/2022

—

|Act Notarial nr, Contract de vanzare nr.1630, din 17/12/2021 emis de Comsia Alexandru:;

1) BENLUMA SRL, CIF:10757911

|

.———__——-___—\_ T~ |

Be |INtabulare, drept de PROPRIETATE | titlu de cumparare, dobandit prin A11,A1.2,A13 Al4 l
Conventie, cota actuala 1/1 , L

C. Partea Ili. SARCIN|

Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, dreptun reale
de garantie si sarcini

Referinte

19852 / 25/05/2022
Act Notarial nr. CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE, ACT
118/05/2022 emis de Lorinczi Matefi Tunde:; et
1 Intabulare, drept de SUPERFICIE-pe o perioada de 1 (un) an, incepand/

' Cu data autentificarii, cu titlu gratuit, in favoarea: -

| 1) BENLUMA SRL, CIF:10757911

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Ny, 677/2001

AUTENTIC NR. 44, din|

Al

Pagina 1 din 4

Extrase pentry infarmare on-hne I3 adresa epay.ancpl.ro

lar versunes |



Carte Funciara Nr. 55445 Comuna/Oras/Municipiu: Viahita
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

Document care contine date cu Caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

Extrase pentey intormare on-line 1a adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1 1



Carte Funciard Nr. 55445 Comuna/Ora5/Municipru: Viahita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55445 1.536

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

2071
\
\
\
\
i
!
]
Date referitoare la teren
i r - i ’
e Eglt:sgr(:t”ée i Su:amapf)a'ga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | DA 1.536 - = - Neimprejmuit
constructii
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie o :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica QObservatii / Referinte
constructii anexa S. construita la sol:136 mp: S. construita
7 desfasurata:136 mp; Statie de clorurare,
iy 35445-C1 136 Cuacte construita in anul 1980 pe fundatie din beton,
pereti din caramizi, acoperita cu tigle.
constructii anexa 5. construita Ja soll18 mp, . construita
Al.2 55445.C2 18 Cu acte|desfasurata:18 mp; Casa de rezervoare,

edificata in 1980 cu fundatie din beton, pereti
din caramizi, acoperita cu tigle.
constructii anexa 5. construita la solg rzpf; S. construita
desfasurata:8 mp; Anexa, edificata in 1980, cu
e S3445-C3 8 Cuacters, iatie . din beton, pereti din caramizi,
acoperita _cu tigle.
constructii anexa 5. construita la sol:29 mp: S. construita
desfasurata:29 mp; Platforma betonata-
Al.4 55445-C4 29 Cu acterezervor, edificata in 1980. cu fundatie din
beton, pereti din beton, acoperita cu planseu
de beton cu invelitoare din carton bituminat.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederije Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrase pentru infarmare on-line 13 adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciars Nr. 55445 Comuna/Oras/Municipr‘u: Viahita
—_—

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ™ {m)

segmentelor sunt 2 prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetry,

** Lungimlle n [
dintre puncte este format3 din Segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetry,

*** Distanta

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din Cartea
funciara active I3 data generarii, Acesta este valabil in conditii i

coroborat cu art, 3 din O0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, Pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsg si in forma fizica a
documentului, fira semnatura olografa, cy acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
Care a solicitat Prezentarea acestyj extras,

Verificarea corectitudinii s realitatii informatiilor continute de document S€ poate face la adresa

Data si ora generarii,
12/09/2024, 13:20

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile | : . Pagina 4 din 4

Formular versiunea 1 1

Extrase pentry informare on-line 15 adress epay.ancpl.ro
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Nr.raport:910038/2024

RAPORT DE EVALUARE

pentru

Bun imobil

Teren intravilan

situat in
or. Vlahita,loc. Baile Homorod,nr.cad.56043 jud,Harghita
proprietalea
Benedek Lukacs si Benedek Maria

la data de 24.09.2024

Client si utilizator: or. Vlahita

Datele informatiile gi continutul prezentului raport sunt confidentiale,nu vor putea fi copiate in pante sau in totalitate §i nu vor fi transmise
unor terte parti féré acordul scris §i prealabil al evaluatorului Balint Laszlo si a!ai clientilor st uttlizatnring desemnaty
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CAPITOL I. Introducere:
L.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul lucrdrii il constituie estimarea valorii de piatd pentru teren intravilan(ECF
56043),in vederea valorificarii.

Imobilul este amplasat n UAT Or. Vlahita,loc. Baile
Homorod,nr.F.N.,jud,Harghita.format din teren intravilan(ECF 56043) cu
suprafata de 468 mp,cu proprietar Benedek Lukacs si Benedek Maria

Data evaluarii este 24.09.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 26.08.2024 .

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 si utilizator.

Declararea valorii finale(fara TVA ):valoarea de piatd obtinuta prin abordare
prin piata,in opinia evaluatorului este de:_47800 RON echivalent 9.600 Euro, la
un curs de schimb 1Euro=4.9757 RON, valabil la data de 24.09.2024. 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).

Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.




1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinutecertific cd
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate, corecte $i au fost
verificate,in limita posibilitdtilor, 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 nepértinitoare
din punct de vedere profesional. In acelasi timp certificaim 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 influentad 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 accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fic 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 proprictatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest
scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale
profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

(8]



CAPITOL 1I. Termenii de referinta ai evaluarii:

2.1.1dentificare si competenta evaluatorului

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

2.2.1dentificare 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, Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan(ECF 56043) este amplasat in UAT
or. Vlahita,loc. Baile Homorod,nr.F.N.,jud,Harghita,format din teren intravilan cu
suprafata de 468 mp,cu proprietar Benedek Lukacs si Benedek Maria.

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
piata este definit astfel:

Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzétor
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro si RON,fara TVA si la
un curs de schimb 1 Euro = 4.9757 RON.

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).



2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 24.09.2024 care este si data raportului,inspectia bunului
imobil a fost efectuat in data de 26.08.2024 .

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

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 lucrdrior executate,situatii de
lucrari investitii pana la data evaludrii,documente legate de calitatea
utilitatilor,capacitatea acestora si locatia,documentele avute la dispozitie
primite de la client/reprezentantul clientului sunt cele anexate
prezentului raport.

Documentele puse le dispozitie,amploarea investigatiilor realizate se considerd
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. 56043,nr. cerere 38488 din
12.09.2024,emis de OCPI HR-BCPI Odorheiu Secuiesc;

Certificat de urbanism nr. 97 din 13.09.2024,emis de or. Vlahita;
Informatii privind identificarea si localizarea pe portalele clectronice
specializate de harti imagin din satelit,pentru studierea locatiei,a céilor
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 roméana 201 1, diferite publicatii de specialitate;
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- Arhivele  evaluatorului,privind  tranzactii  istorice  pe  piala
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 urmdétoarele:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatii §i documentele
furnizate de reprezentantul legal al proprietarului si nu necesitd
verificari sau investigatii suplimentare,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,
Informatiile furnizate de cétre terti este consideratd de incredere dar
nu i se acorda garantii pentru acuratete,

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor
si restrictiilor de zonare si utilizare,in afara cazului in care a fost
identificat o non-conformitate,descrisa si luat in calcul in prezentul
raport,

Consider ca 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 cunostin{a,

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 sa ofere in
continuare consultan{d sau sa depuna marturie in instanid 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,inpunénd actualizarea lucrarii,

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

- Prin reglementdrile profesionale carora 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 0
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 fara acordul prealabil scris al evaluatorului,nu acceptdm nici o
responsabiltate dacd acesta este transmis unei alte persoane,fic pentru scopul
declarat,fie pentru alt scop,in nici 0 circumstanta.

2.11. Declararea conformitétii evaluirii cu standardele de evaluare a
bunurilor

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii 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 obicctiva si impartiald,ca evaluator independent,fara a avea nici o
legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii,detindnd
competenta necesara evaluarii. Nu a existat devieri de la standard.



Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general,
- SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV 102- Implementare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipuri de valori;
- SEV 105- Abordari si metode de evaluare :
- SEV 230- Drepturi asupra proprietdtii 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 incdt raportul de evaluare sa
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.Nu exista
excluderi de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.

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

- Clientul garanteaza accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) s1 in bune
conditii(de securitate si protectia muncii) la toate locurile, datele si
informatiile  privind imobilele, necesare pentru executarea
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietatii supuse evaludrii si
dupa caz,a vecinitdtilor si a altor active care pot influeta valoarea).
Datele si informatiile vor fi prezentate sub forma preponderent scrisa,
pe suport hértie, fax, email si stick precum si orala ;

- Sa asigure prezenta la inspectie i insotirea evaluatorului de cétre
persoane cunoscatoare ale proprietdtii,care sa-si  Insuseascd
identificarea acesteia;

- Sa pund la dispozitie evaluatorului toate datele/documentele necesare
cu privire la situatia tehnica,urbanistica,econimica,juridica,de mediu
si fiscal actual si realda a proprietdtii(documente a caror veridicitate
acesta si-o asuma);

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

Sa permitad efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor atagate lor si a celor
care au influentd asupra lor,atat din exteriorul proprietatii cat si din
interiorul acesteia si si 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 avdnd 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,proprietatii si celorlalte elemente specifice
de la data evaludrii.



CAPITOL I11. Prezentarea datelor
3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan(ECF 56043)este amplasat in UAT
or.  Vlahita,loc. Baile Homorod,nr.F.N. jud,Harghita,format  din  teren
intravilan(ECF 56043) cu suprafata de 468 mp,cu proprietar Benedek Lukacs si
Benedek Maria.

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

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

3.2. Descrierea juridica

Imobilul se afla in proprietatea Benedek Lukacs si Benedek Maria, cu titlu
de cumparare.conform extras de carte funciara-capitol B, anexat.Pe baza
documentelor avute la dispozitie se presupune ca prorictatea este liber de sarcini.

3.3. Date despre zoni

Localitatea Baile Homorod din judetul Harghita este asezat in partea
centrala a Romaniei, in grupa din mijloc a Carpatilor Orientali si in estul Podisului
Transilvaniei.Localitatile mai importante din zona 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 mediana zona
rezidentiala localitatii.



Localizarea este favorabila pentru utilizare residential,zona fiind prezentat
in continuare:
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In zona sunt restaurant,spatii - de  cazare,case de vacant,drum
pietruit/asfaltat.terenuri libere de constructii,terenuri agricole si drum national
asfaltata.Elemente pozitive a locului de amplasare a bunului imobil sunt:zona
rezidentiala mediu accesibila.Elemente negative:servitute de trecere,parcari
limitate.
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3.4, Descrierea imobilului

Pe baza documentelor avute la dispozitie si inspectia bunului s-a identificat
teren intravilan(ECF  56043),amplasat  in UAT or. Vlahita,loc. Baile
Homorod,nr.F.N.,nr.cad. 56043,jud. Harghita cu urmétoarele caracteristici tehnice:
Suprafata:468 mp;

Echipare edilitara: electricitate,apa;

Drum asfalt/pietruit/pamant;

Deschiderea ,4 ml,acces direct;

Teren neimprejmuit;

Constructii: fara constructii conform constatarilor la fata locului in momentul
inspectiei.

Nu avem informatii privind clasa de risc seismic,in momentul inspectiei dupa
declaratia reprezentantului proprietarului 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 cu titlu de cumparare,conform extras de carte
funciara,capitol B.

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
ulimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de
dezvoltare.

Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei
consumului in PIB este adesea citat ca motiv de ingrijoare de catre analistii
economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a economiei.
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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 pospandemie si a razboiului din Ucraina/Gaza

Piata este afectatd de inflatie §i de cresterea explozivd a costurilor de
construcfie din ultimul an. In acest context, estimidm 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 specificd este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt tranzactionate,fara restrictie ,intre cumparatori si vinzitori,prin mecanismul
pretului.

Piata imobiliard in luna august 2024

Conform datelor facute publice de ANCPI ,in luna august 2024 in judetul
Harghita au fost vindute ,in total 644 imobile .,numirul acestora fiind mai mic cu
12,90 % fata de aceiasi perioada din 2023, cind s-au vindut 739 imobile.

in luna august 2024, s-au tranzactionat :
a) 118 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fard constructii : 353
c) terenuri in extravilan 173-(din care 157agricole si 16 neagricole ).
in luna iulie 2024, s-au tranzactionat 779 imobile .din care :
a) 186 apartamente
b)Terenuri in intravilan , cu si fara constructii : 397

¢) terenurt in extravilan 196-(agricole si neagricole ).



La nivelul intregii tari —in august 2024 au fost vindute 51.067 imobile ,cu 5.954 mai
putin fatd de luna iulie. Numarul imobilelor vandute in august 2024,este mai mic cu
8.358 ,fata de august 2023.

Cele mai multe vinzari de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Bucuresti-
8.399,Ilfov -3.495s1 Brasov 2.759.

Cele mai putine vinzari de imobile au fost inregistrate, in august 2024,in Teleorman
-114, OIlt -233 si Covasna 303.

Judetele in care s-au vindut cele mai multe terenuri agricole: Dolj-528,Botosani 477
si Buzau 401 .

Orasul Vlahita este situat la 110 km nord-est de Brasov si este strabatut de
raul Homorodul mic.
Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia Orasului Vlahita se ridica la
6468 de locuitori, in scadere fatd de recensamantul 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 evaluatd, 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 proprietdti este manifestata in principal din partea unor
consumatori finali care doresc o proprietate cu nivel de standard mediu si
amplasata intr-o zona mediana la nivelul localitatii.
In cazul proprietatii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are
la baza cererea manifestatd pentru proprietdti rezidentiala asemandatoare. 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.
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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 6-25 euro/mp pentru teren
intravilan . Se remarca o perioada lunga de marketare a proprietatilor ce depasesc
valori de peste 20 euro/mp, avand in vedere ca puterea economica a potentialilor

cumparatori este scazuta.



CAPITOL 1V. Analiza datelor si concluziile
Aspecte teoretice a abordarilor in evaluare

Practica cvaluarilor 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 adaptate 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
evaluaril.

Abordarea_prin _Venit — se bazeaza pe transformarea veniturilor viitoare
generate de catre proprictate 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 o combinatie a celor
trei abordari deoarece implica analiza pietei pentru a determina valoarea
obtenabila a viitoarel proprietati. Din aceasta valoare sunt extrase costurile
cu realizarea cladirii astfcl 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,
restrictille 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 lermic),
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 aceasta 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 actuald si anume de tip rezidential.Prin prisma criteriilor care definesc
CMBU,aceasta abordare este permisa legal.indeplineste conditia de fizic
posibila.este fezabil financiar,este maxim productiva.
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4.2. Abordarea prin piata,metoda comparatiilor directe

Aceasta metoda de evaluare a proprietatilor imobiliare, se bazeaza pe analizarea pietei si
anume compararea unor proprietai similare cu proprietatea de evaluat.

Pentru a aplica aceasta metoda. am cules date despre tranzactil, contracte. oferte. refuzuri.
optiuni si liste de proprietdfi imobiliare. considerate competitive $i comparabile cu
proprietatea evaluata.

Am folosit surse primare de informatii. cum ar fi cele legate de publicitatea imobiliara
locald. 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
analizata §i proprietd{i comparabile ce ar putea influenta valoarea. este consideratd ca
element de comparare, care apoi necesita corectiile necesare.

Elape parcurse :

- cercetarea pietei zone simlare. pentru a obtine informatii despre

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

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

- verificarca informatiilor pentru a fi reale si corecte si daca tranzactiile au

fost obiective;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si efectuarea analizei

comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluatd. folosind

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

comparabile;

- analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare:

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

- drepturile de proprietate transmise;

- conditii de finantare:

- condifii de vanzare:

- conditiile pietei:

- localizarea;

- caracteristicile fizice;

- carcaleristicile economice;

- utilizarea;
Analiza §i cuantificarea corectiilor, ce se impun pentru asemandrile si diferentele dintre
proprietatile mentionate. sunt evidentiate in grila datelor de piata anexat.



4.3. Reconcilierea valorilor.Valoarea propusa,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 — tindnd cont ci scopul evaluirii este estimarea valorii de piata a
proprietatii, consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvati metoda.

2. Precizia — consideram c& in cazul abordarii prin piatd au fost prezentate
comparabile cu corectii brute mici, din care comparabila aleasa are cel mai mic
numar de corectii si cea mai mica corectie brutd totald, ceea ce conferd o buni
precizie acestei metode.

3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin comparatia directd, numarul
ofertelor similare de vanzare obtinute din piati 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 zisi se face cu ajutorul fiselor de evaluare

anexat cu valoarea de piata de 47800 Ron.

Considerentele privind valoarea precum si argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:
Valoarea estimatd {ine seama de caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii,
Valoarea a fost exprimata tinind seama de ipotezele si aprecierile din prezentul raport,
Valoarea este o predictie.este subiectiva si evaluarea este o comparatie;
Valoarea nu congine TVA;
Curs valutar. la data evaluarii |EURO=4.9757RON:
Data inspectiei: 26.08.2024;
Data evaludrii: 24.09.2024.
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Teren intravilan situat in Baile Homorod cad 56043

ABORDAREA PRIN/COMPARATIA VANZARILOR- TEREN

C € o e Comparabila 1 omparabila Comparabila'3
Valoare oferta. Euro (rotunjit) 9,600 85,500 48,400 24,000
Suprafata - mp 468.00 5,700.00 4,400.00 1,200.00
Deschidere 4.00 75.00 20.00 30.00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) il 15.00 11.00 20.00
Discount negociere -15% -15% -15%
Valoare ofertaltranzactie- Euro ajustata 13 9 1 17
Drept de proprietate 3 a
Ajustare (%) 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat | 13 1 9 17
ongn ge d are
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare [} 0 1]
Pret ajustat | 13 9 7
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 13 L] 17
Conditii de piata cument :
0% 0% 0%
0 0 0
13 9 17
B O a B arod Bare O
5% 5% 10%
1 0 2
13 S— N | ST R
pietiUilpamant: tay0s. i pistruilpa
0% 0%
0 0
10 19
prafsta 440 0
Ajustare (%) 45% 15%
Alustare 4 3 ]
Pret ajustat 20 ] 14 ‘ 22 |
Deschiderel adancime 3 |
098 0.08 0.75
0% 0% 0%
0 0 0 S
20 14 [ 22 _
10% 0% 0%
2 0 g
22 14 — i 22
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
22 J 14 22
infravitan a
0% 0% 0%
0 0 0
i 221 142 L 215 |
Ajustare (%) -5% -5% 5%
Ajustare 1.1 0.7 1.1
Pret ajustat 21.0 13.5 i 204 |
Ajustare totala neta ] 8 4 | e
Ajustare totala neta (%) 65% —— 45%
| Ajustare totala bruta 10 6
Ajustare totala bruta (%) 82% §0%
Numar ajustari negative 1 1
Numar ajustari pozitive 3 2
Numar elemente similare 8 g 3
Valoare de piata unitara estimata a proprietatii 4 Euro/mp
[Valaare de piata estimata a proprietati 9,561 Euro i
Valosrs R QM R L T 7 I o e T g0 YR ?

valoare unitara 20.5 Euro/mp



Date comparabile teren:
1

https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/770395-beltelek-homorodfurdon.html

Hirdetes tartaima
EEx30 Homovdakiradn L7 3 Deleiex tsences tepen melyel 100 meleren palak over Vaany a: ol mebetl Akaimas maack es
turisztikal Slesitmeny epilesére. 0sAhald és csalad: hazat s knel eplten.
Informaciok a hirdelésrol

15 EUR ‘négyzetméler (alkudnalo)

E CEVA AICI
R CARE SA NU
13 alkalommal i '3 ‘. ". i ‘ . .?‘ ; !

8770395

Kapcsolat a hirdetovel

HOMOIGATUrYd / Hargita megye

sats Pz bk 1

L. 0749 145857 &% Email KOidése

https://www.szekelyhirdeto.info/aprohirdetes/59-telek/867846-homorodfurdon-44-ar-telek.html

Hirdetes tartaima
romuorodfurgdn 44 ar letek £laco a sipalva kozeleben lakohar szomszédsagadan  Viz villany a siomszéd

L M

@ LG

Informaciok a hirdetésrot

11 EUR /négyzelméter i

JOLES e ey Kinai Lt v Je )
20240921 LG Streaming
18 atkalommal
2067846
Kapcsoiat 3 hirdetovel Beneficiaza de

AoMor0CfuCs ¢ Hargia megve

SR 0744 176 172 < Emall Klidése




3

Mps://www.szekelvhirdeto.info/aprohirdetes/SQ-teIek/G 10477-12-ar-beltelek-homordfurdon.htm|

Hirdetes tartaima

Eiad5 12 ar bateruiet Homoraturdon a Lobogo panzio kozeleben viszont a2 ut Zajato’ tavol
patak

Atelek vegeben folyik 3 Kis Homorea

Infermaciok a hirdetésrol

10 EUR (alkudhats)
Kinai

2020 01 17

1023 alkalommai
#510477

Kapcsolal a hirdetdvel

Homoradturdy / Margila megye

IR, 0729 005959 & Emall Klldese |

Contact telefonic,oferta de vanzare teren intravilan 1200 mp, 20 euro/mp
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ROMANIA i Ayl
Judeful Harghita T e A
Prim&ria Oragului Viahita e R ATEINER R Bk
‘ COMPARTIMENT URBANISM, AMENAJAREA TERITORIULUI
Nr. 5759 din 13.09.2024 Str. Turnatoritor nr. 20, TellFax: +4 0266 246 634 | 635, 63§
CERTIFICAT DE URBANISM

TELEPULESRENDEZES| BIZONYLAT
Nr. 97. din 13.09.2024

In scopul:

EVALUARE TEREN C.F. NR. §6043-VLAHITA SI C.F. NR. 50562-VLAHITA

Ca urmare a cererii adresat3 de LORINCZ CSABA, in calitate de primar al Orasgului Viahita,
telefon/fax 0266 246635 / 0266 246634, e-mail: office@primariaviahita.ro, cu sediul in oragul Viahita,

component Baile Homorod, cod postal 535800, nr. F.N.-
sau identificat prin :
Plan de incadrare in zona: scara 1: 15 000
Extras de Carte Funciara: C.F. nr. 58043 — Viahita,
C.F. nr. 50562 - Vi&hita;

In temeiul reglementdrilor Documentatiei de Urbanism nr. 170/2000, faza PUG, al localitaji Baile
Homorod, aprobats prin Hotararea Consiliului Local Vidhita nr. 47/27.07.2005, prefungit prin H.C L. a
oragului Vidhita nr. 141/2023:

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificirile $i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul aferent obisctivului se afl in intravilanul localitatii, in U.T.R. nr. 2, conform P.U.G. nr.
170/2000; aprobat prin Hotararea Consiliului Local al oragului Viahita, nr. 47/27.07.2005, prelungit prin
H.C.L. al oragului Viahifa nr. 141/2023, reglementat prin P.U.D. nr. 13/2005, aprobat prin Hotar&rea
Consiliului Local Vighita nr. 55/2005:

- Terenurile se afia in proprietate privata;

- Protectia hidrologica a zacamantului hidromineral, cuprinde intregul teritoriu al localitafii Baile
Homorod.

- Pe imobilul identificat prin C.F. Nr. 56043-Viadhita intabulat drept de servitute de trecere cu
tracliune si pe jos asupra imobilului sub nr. Top. 3039/c/2/1/1/1, in favoarea proprietarului de totdeauna
al imobilului sub nr. Top 3039/c/2/2:

- Pe imobilul identificat prin C.F. Nr. 56043-Viahita intabulat drept de servitute de trecere cu
tracfiune si pe jos asupra imobilului sub nr. Top. 3039/c/2/2, in favoarea proprietarului de toldeauna al
imobilului sub nr. Top 3039/¢/2/1/1/1:

- Pe imobilul identificat prin C.F. Nr. 96043-Viahita intabulat drept de servitute de trecere cu
tractiune si pe jos asupra imobilului sub nr. Top. 3039/c/2/2, in favoarea proprietarului de totdeauna al
imobilului sub nr. Top 3039/c/2/1/1/2;

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

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Folosinta actuala: terenul conform C.F. Nr. 56043-Viahita este teren viran in intravilan cu categoria
de folosintd curti/constructii, terenul conform C.F. Nr. 50562-Viahita este teren viran in intravilan cu
categoria de folosin{a curti/constructii;

- Utilizari functionale permise: zone pentru dotéri turistice colective (T) - £ unctiunea de bazs
dominanta este cea legata de activitatea de turism colectiv, functiuni complementare fiind cea de



prestéri de servicii si comerciale legate de activitatea de turism, spatii verzi, artere de circulatie, rejele tehnico-
edilitare, amenajari sportive;

- Utilizari interzise: construclii de locuinte, constructii industriale, prestari de servicii, case de vacant
individuale, sau orice constructie necompatibil cu Specificul subzonei;

- Se instituis zona sanitard de restriclii pentru perimetru izvoarelor de apd minerals confarm
capitolului “Prescriptii spacifice Zonelor functionale”, conform H.G. nr. 101/1997;

-Inzonsle de protectie sanitars cu regim sever (conf. HG. 1 01/1897) a izvoarslor de apa minerald se interzice
amplasarea a oricaror constructii sau instalatii, cu exce lia celor legate de intretinerea sau amenajarea acestora
si a activitatilor de exploatare si valorificare a factorilor naturali terapeutici.

- Se instituie zona de interdictie temporald de construire pentru zona ITC, pand la elaborarea, dupd caz, a
unui plan urbanistic zonal pentru intreaga zona, sau a unui plan urbanistic de detaliy pentru o lucrare anume.

- Reglementari fiscaje: Indeplinirea obligatiilor fiscale fata de buget local

3. REGIMUL TEHNIC:

Suprafa;a terenului pentru care S-a cerut certificatul de urbanism este de S=1043 mp.

- Indici de control: Procentul de ocupare al terenurilor pentru subzana T se va stabili conform planurilor
urbanistice sau de detaliu, cu conditia 54 se asigure minim 50% spatii verzi din Suprafata totald a terenului:

- Forma si dimensiunile terenului se vor stabilj prin lanuri urbanistice zonale sayu de detaliu, dup3 caz, pentru
zonels ITC;

- Regimul de inaltime: tn toate subzonele permise construclii cu maxim P+1E+M

- Zona dispune de echipare tehnico-edilitara constituitd din instalatii de curent electric si de telefonie.

- Nu se admite diminuarea suprafetelor existente pentry spatii verzi, se va urmari respectarea suprafetelor
spatiilor verzi pentru noile construclii ce se vor realiza in zona,

Prezentul cerlificat dg urbanism poate fi utilizat in scopul declarat, pentru:

EVALUARE TEREN C.F. NR. S6043-VLAHITA $1 C.F. NR. 50562-VLAHITA

nu confera dre_ptuln de a|

_h_f—*-i"-‘_fm——"f : I A e—
1 Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire / desfiinjare si
| executa lucrari de construcii.
el oo

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire/de desflintare
- solicitantul se va adresa autorititil compatente pentru protectia mediului: i

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice gi private asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Direcliva Consiliului gi
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legatura cu mediul gi modificarea, cu privire la participarea publicului si accesuyl la justitie, a Directivei 85/337/CEE
si a Directivel 96/61/CE, prin cerlificatul de urbanism se coemunica solicitantului obligalia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze si s3 decida, dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private 1n lista proiecteior Supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Cansiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordulul de mediu se

consultarii publice.

In aceste condifji: 7

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentry proteclia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiel si stabilirii necesitatii evaludrii efectelor
acesteia asupra mediului. in urma evaiuarii inifiale a investifiei se va emite actul administrativ al autoritatii
Competente pentru protectia mediuiui,

n situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediuiuij stabilegte necesitatea evaluarii efectelor
investifiel asupra mediului, solicitantul are obligatia de a nofifica acest fapt autoritafii administratiei publice
competsnte cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea exscutarii lucrarilor de constructii.

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori Pe parcursul derularii procedurii de evaluare
a efectelor investitiei asupra mediului, sollcltantyl renunta la intenfia de realizare a investitiei, acesta are obligatia
de a notifica acast fapt autoritatji administratiei publice competente.



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIREIDESFIINTARE: va fi
insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism;
b) dovagia titlufui asupra imobilului, teren $ilsau constructii, Sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat Ia zi $i extrasul de carte funciara de infarmare actualizat ja zZi, In cazul In care legea nu dispune
altfel (copie legalizata )hrespectand prescriptiite alin. (1), al At 1. al Legii nr. 50/1991
c) documeniatia tehnica - D.T., dupa caz:

d DTAC, 0O D.TAD. O D.TOE

Luerarile pentru care §-a cerut prezentul Certificat de Urbanism, nu necesita Autorizatie de
Construire, conform Legii 50/ 1991, Art. 6, alin, (12).

d) avizele si acordurile slabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane $i infrastructur:
O alim. apa, canal
O alim, energ. electr,
O gaze naturale
O telefonizare
O alim. energie termica
O salubritate
O transport urban

Alte avize/acorduri:
d.2) avize $i acorduri priving:
O protectia civila O securitatea Ia incendiu 0 s@natatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor
descentralizate ale acestora;
{J acordul prealabil al administrator drumului

d.4) studii de specialitate:
03 studiu topografic vizat de O.C.P., 0J studiu geotehnic verificat la la cerinta Af

e) O punctul de vedere / actul administrativ a| autoritatii competente pentru protectia mediului
(cople), *
f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 ex. original),
g) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxs {copie)

Prezentul certificat de u;danism are valabilitatea de 12 |uni de la data emiterii.

Primar Arhitect sef Secretar general
LORINCZ Csaba —==_  ALBERT Csaba ULKEI Joldn Erika
A 3y —

M"\:::) %, ;J j
. T
\ \
%

\, -
s A R
O S ,?}j-/;f

SASUL M
Scutit de taxa, conf Legii nr. 227 / 2015, privind Codul Fiscal, art. 476, alin 1., lit. ¢).
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la datade .



in conformitate cu

prevederile Legii nr. 50/1991 priving autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicats, cu

madificarile i completarile ulterioare,

Se prelungaegte valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de

, Pana la data de

Dupa aceasta data, o nous prelungire a valabilitaii nu este posibild, solicitantul urménd s3 obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar Arhitect sef Secretar general

Data prelungirii valabilitatii:

Achitat taxa de : lei, conform Chitantei nr. ‘ din___
Transmis solicitantului 1a data direct/ prin posta.




14 Oficiul de Cadastru

. 17 l si Publicitate Imobiliara HARGHITA
Biroul de Cadastru
14

[ Nr.cerere | 3gags
$i Publicitate Imobiliara Odorheiu Secuiesc 1 ____IQ'_L@".____; 12
# ! Anul 2024
. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codverficare
SRR aTEIg PENTRU INFORMARE ﬁiiﬁi
Carte Funciara Nr. 56043 Viahita ‘Ill Ill'
A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2795 Capalnita
TEREN Intravilan

Nr. cadastral vechi;140
Adresa: Loc. Baile Homorod, N

Nr. topografic:3039/c/2/2 Capalnita
r. FN, Jud. Harghita

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt I‘s::pogmﬂlc ad Suprafata* (mp) Observatli / Referinte

Al 56043 468
Constructli

Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
All 56043.C1 Loc, Baile Homorod, Nr. FN, Jud. Nr. niveluri:I; S. construita la sol:12 mp; 5. construita
Harghita desfasurata:12 mp; casa

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrien privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
6798 / 29/07/2003

Contract De Vénzare-Cumparare nr. 1472,

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE- Prin cumparare, dobandit prin Al, ALl S
Conventie, cota actuala 1/1 S
1) BENEDEK LUKACS, al carui sotie este
| 2) BENEDEK MARIA

din 29/07/2003 emis de Bir. Naot. Public. Fereﬁ_cz_i-c:sif; ”q_g”_l

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
620 /27/03/1939

Contract De Vanzare-Cumparare nr. -, din 07/02/1939 emis de -:

Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu tractiune si pe jos asupra Al

imobllului sub nr. top. 3039/c/2/1/1/1, in favoarea proprietarului de

totdeauna al imobilului sub nr. top. 3039/c/2/2

Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu tractiune si pe jos asupra

imobllului sub nr. top. 3039/c/2/2, in favoarea proprietarului de
totdeauna al imobilului sub nr.

top. 3039/¢/2/1/1/1
|1651 7 30/08/1939

Contract De Vanzare-Cumparare nr. - din 28/08/1939 ?@ﬂe -

Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere
C3 |asupra imobilului sub nr. t

[totdeauna al imobilului sy

2|

c2

b nr. top. 3039/c/2/1/1/2

area proprietarului de!

ni care congine vate cu caracter ReErsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 672/2001 Pagina 1 din 3
—_— T teie L bl oo - -
trase peniiu Informare an-llne ja adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 56043 Comuna/Oras/Munfcrpiu; Viahita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
56043 468
* Suprafata este determinata in planul de Proiectie Stereo 70,

W vmeny

A s TN DEFALI LINIARE 1MGBIL T
2 . TR X n

Date refqr!toare la teren

Nr | Categorie [intra Suprafata N <t ,

crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA 468 - ; 3039/c/2/2 ]

constructii ‘ Capalnita
Date referitoare I3 constructli
g Destinatie Situatie i ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) l}un‘dicé Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:12 mp; S. construita

ALl 56043-C1 locuinte 12 ’CU acte desfasurata:12 mp; casa 7

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit = (m)
1 2 15.34

2 3
3 4
4 5

Cocument care contine gate cu caracter personal, protejate de prevecerile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry informare on-ine Ia adresa epay.ancpl.ro Fi

cmulsr versiunes 1.1



Carte Funciars Nr. 5 6043 Comuna/Oras/Municfpiu: Viahita

Punct‘ Punct Lunglme segment
fnceput sfarsit = (m)

6 5.012

. 1 25.822
*== Lungimil entelor sunt determinate I planul de prolectie Stareo 70 i sunt rotunfite la 1 milimetru.

segm
haad Dlstant: dintre puncte este formatj din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| 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 mediyl electronic, pentry activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea| corectitudiniji si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
wWww.ancpl.rofverificare, folosing codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data gl ora generan),
12/09/2024, 13:06

Lacumient care confine date cu céracter personal, protejate ge prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 3 din 3
bt e e e e e ey P

Extrase penuu informare on-line la aaresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



scad. 56043 jud. Harghita




Anexe - 3 o HCL MS/?_OZJIL

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

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

Nr.6429 din 11.10.2024

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE

Incheiat azi 11.10.2024 la sediul orasului Vlahita cu privire la negocierea pretului pentru
schimbarea imobilelor, situate in localitatea componenta al orasului Vlahita, avand ca titulari al
dreptului de proprietate pe domnul BENEDEK Lukécs si sotia BENEDEK Maria.

Comisia numita prin Dispozitia nr. 312/2024 a Primarului Orasului Vlzhita in urmatoarea
componenta:

Presedinte : Albert Csaba
Membru : Petres Laszlo
Membru : Mihaly Méria-Noémi

au participat la negociere cu titularul dreptului de proprietate ai imobilului ce constituie
obiectul negocierii: BENEDEK Lukécs si BENEDEK Matria.

Ludnd in considerare Raportul de evaluare, intocmit de citre evaluator autorizat Balint
Laszlo nr. 910038/2024 din 24.09.2024 pentru terenul curti constructii in intravilan inscris in
C.F.nr. 56043 a localitatii Vlahifa, in suprafati de 468 mp, avand ca titulari al dreptului de
proprietate pe domnul BENEDEK Lukacs si sotia. BENEDEK Maria, respectiv Raportul de
evaluare intocmit de citre evaluator autorizat Balint Laszlo nr. 910037/2024 din 24.09.2024 pentru
terenul curti constructii in intravilan inscris in C.F.nr. 55445 a localitatii Vlahita, in suprafatd de
1.536 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate pe Orasul Vlahita, cu sediul in str.
Turnatorilor, nr. 20, judetul Harghita, evaluat la valoarea:

- Terenul curti constructii in intravilan, inscris in CF. 56043, in suprafata de 468 mp, in
valoare de 47.800,00 Lei fard TVA si

— Terenul curti constructii in intravilan, inscris in CF. 55445, in suprafat de 1.563 mp, in
valoare de 122.900,00 Lei fara TVA

Constatarile comisiei de negociere:

Comisia ia act de Raporturile de Evaluare intocmite de catre evaluator autorizat Balint
Laszl6 pentru terenurile din care rezulta:

1. -Terenul inscris in Carte Funciara Nr. 56043 Vlahita in suprafata de 468 mp. avand ca
titular al dreptului de proprietate pe domnul BENEDEK Lukacs si sotia BENEDEK Maria evaluat
la valoarea: Terenul de 468 mp in valoare de 47.800, 00 lei.

- Valoarea de piata in urma evaluarii este de 20,4 euro/mp.

2. Terenul inscris in Carte Funciara Nr. 55445 Vlahita in suprafata de 1.563 mp. avand ca
titular al dreptului de proprietate pe ORASUL VLAHITA evaluat la valoarea: Terenul de 1.563 mp
in valoare de 122.900, 00 lei.

- Valoarea de piata in urma evaluarii este de 16,1 euro/mp.

Presedintele comisiei de negociere ai UAT Oras Vldhita propune schimbul cu achitarea unei
sulte in valoare de 75.100,00 lei, constand in diferenta de valoare intre cele doua terenuri.

Domnul BENEDEK Lukécs si sotia BENEDEK Maria sunt de acord cu propunerea
presedintelui comisiei de negociere si astfel schimbul terenurilor se va efectua cu achitarea unei
sulte in valoare de 75.100,00 lei.



Avand in vedere cele mentionate mai sus partile au ciazut de acord ca in urma insusirii
rezultatului raporturilor de evaluare, schimbul terenurilor se va efectua cu achitarea unei sulte de
catre BENEDEK Lukdcs si sotia BENEDEK Maria, respectiv schimbul imobilelor se va efectua
prin perfectarea a actului de schimb 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:

Presedinte : Albert Csaba.-
Membru : Petres LaszI6. .. .wmmh .o
Membru : Mihaly Maria-Noémi ... [\ i&
p A/
Proprietari:  BENEDEK Lukacs ...... .;‘?./;j."!.ef.ﬁi-’/ LAl 5
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