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Primarul Orasului Vlahija

Hotararea nr. 87/2025
privind aprobarea efectuarii unui schimb de imobile intre Orasul Vlahita pe de o parte respectiv
domnul BARCZAN Zsolt pe de altd parte

Consiliul Local al Orasului Vlahita, intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Orasului Vlahita, nr. 60/519/5/2025

Vazand Raportul de specialitate al Compartimentului juridic. administratie publica. din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Vlahita nr. 60/520/S/2025, respectiv Avizul
nr. 60/538/S/2025 al Comisiei de specialitate pentru urbanism, amenajarea teritoriului. protectia
mediului al Consiliului Local al Orasului Vlihita. Avizul nr. 60/539/8/2025 al Comisiei de
specialitate pentru activitati economice, buget-finante al Consiliului Local al Orasului Vlahita,
Avizul nr. 60/540/58/2025 al Comisiei de specialitate juridica, de disciplina si protectia drepturilor
omului al Consiliului Local al Orasului Vlahita:

Procesul verbal de negociere nr. 3845 din data de 27.05.2025. incheiat intre Orasul Vlahita
pe de o parte respectiv domnul BARCZAN Zsolt pe de alti parte;

Raportul de Evaluare Nr. 610267/2025 din 23.05.2025, intocmit de evaluatorul autorizat
Bélint Laszl6 pentru imobilul: terenul faneatd in intravilan in suprafatd de 144 mp. inscris in C.F.
nr. 58105 a localitatii Vlahita, avand nr. cadastral 58105, situat in intravilanul Orasului Vlahita, str.
Berényi Margit, judetul Harghita.

Raportul de Evaluare Nr. 610268/2025 din 23.05.2025, intocmit de evaluatorul autorizat
Balint Laszlé pentru imobilul: terenul fineatd in extravilan in suprafata de 203 mp, inscris in CF nr.
58094 a localitatii Vlahita, avand nr. cadastral 58094, situat in extravilanul orasului Vlahita, judetul
Harghita.

in conformitate cu prevederile Legii cadastrului si a publicitarii imobiliare nr. 7/1996,
republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare:

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

- Hotararea Consiliului Local al Orasului Vldhita Nr. 25/2001 cu privire la inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al orasului Vlahita, Hotirarea Consiliului Local al
Orasului Vlzhita nr. 17/2010 privind modificarea Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al orasului Vlahita, Hotararea Consiliului Local al Orasului Vlahifa nr. 31/2017 privind
modificarea Inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al orasului Vidhita.

Luénd in considerare prevederile art. 96 alin.(3), art.108 lit. e. art.129 alin.(2) lit. c. alin.(6)
lit. b, art. 355. art. 361, alin (2). art. 364 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare:,

Art. 533 alin.(1) si (4), art.755- 769 si art. 859, art. 863, art. 1763 - art. 1765 din Legea nr.
287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare; prevederile art.
7. alin (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administrajia publica,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

Prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare:



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

Hotaraste:

Art. 1.- Se aprobi trecerea unui imobil-teren intravilan. avand numar cadastral 58105. Carte
Funciard nr. 58105-Vlahita. in suprafatd de 144 mp. din domeniul public al orasului Vlahita. in
domeniul privat ale acestuia.

Art. 2.- (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr. 610267/2025 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. 610268/2025 intocmit de catre expertul
evaluator autorizat Balint Laszlo membru titular ANEVAR. legitimat nr. 10478 potrivit Anexel nr.
2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3.- Se aproba procesul verbal de negociere nr. 2&h5din data de 27.05.2025. avand ca
obiect pretul negociat de schimb a imobilelor conform Anexei nr. 3 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art. 4.- Se aproba efectuarea unui schimb de imobile intre Orasul Vlahita reprezentat de
Primar LORINCZ Csaba pe de o parte si domnul BARCZAN Zsolt._pe de altd parte. dupa cum
urmeaza:

a). Orasul Vlahita da in schimb. fara plata de sultd. domnului BARCZAN Zsolt. terenul
faneata in intravilan, proprietate publica al Orasului Vldhita avand numar cadastral 58105, Carte
Funciard nr. 58105 a localitatii Vlahita, avand suprafata de 144 mp. evaluat la 15.600,00 Lei valoare
fara TVA.,

b). Orasul Vlahita primeste in schimb de la proprietarul domnul BARCZAN Zsolt, cu plata
unei sulte in valoare de 1.100.00 lei. teren faneatd in intravilan, situat in orasul Vlahita, avand
numar cadastral 58094, inscris in Cartea Funciara nr. 58094 a localitatii Vlahita, in suprafata de 203
mp, evaluat la 14.500.00 Lei valoare farda TVA..

Art. 5.- Se aproba incheierea contractului de schimb, in forma autentic in fata Notarului
Public. intre Orasul Vlahita, pe de o parte si intre domnul BARCZAN Zsolt pe de alta parte, avand
ca obiect imobilele inscrise in C.F. nr. 58105 a localitatii Vlahita si C.F. nr. 58094 a localitatii
Vlahita, situate in intravilanul si extravilanul Orasului Vlahita. judetul Harghita:

Art. 6. - Se imputerniceste primarul orasului Vlahita. judetul Harghita. sa semneze sl sa
incheie pentru si in numele Orasului Vldhita. toate actele necesare pentru perfectarea actului de
schimb in fata Notarului Public.

Art. 7. — Imobilul mentionat la art. 4.. lit. b).. urmeaza sa fie inclus in domeniul public al
Orasului Vlahita la valoarea previzuta in contractul de schimb.

Art. 8. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcincaza Primarul
Orasului Vlahita prin Serviciul Economic si Compartimentul urbanism. amenajarea teritoriului,
protectia mediului, administrarea domeniului public si privat din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Orasului Vlahita:

Art. 9. — Prezenta hotarare se aduce la cunostintd publica prin grija Secretarului General al
Orasului Vlahita, respectiv se comunica Primarului Oragului Vlahita. Serviciului Economic.
Compartimentului urbanism, amenajarea teritoriului. protectia mediului, administrarea domeniului
public si privat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Vlahita si Instituiel
Prefectului Judetului Harghita.

Vlzhita, la 29 mai 2025

Contrasemnat pentru legalitate
Secretar general delegat al Orasului Viahita,
BATO Maria Magdolna
Lot

[

Presedintele de sedinta
ELEKES Istvan
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Nr. 3845 din 27.05.2025

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE

incheiat azi 27.05.2025 la sediul orasului Vlahita cu privire la negocierea pretului pentru
schimbarea imobilelor, situate in intravilanul si extravilanul orasului Vlahita. avand ca titular al
dreptului de proprietate pe domnul BARCZAN Zsolt si Orasul Vlahita.
Comisia numita prin Dispozitia nr. 139/2025 a Primarului Orasului Vlahita in urmdtoarea
componenta:
Presedinte : Sandor Zsolt-Istvan
Membru : Marton Vera
Membru : Mihaly Maria-Noémi
au participat la negociere cu titularul dreptului de proprietate ai imobilului ce constituie
obiectul negocierii, domnul BARCZAN Zsolt.
Luand in considerare
Raportul de evaluare, intocmit de catre evaluator autorizat Balint Laszlo nr. 610267/2025
din 23.05.2025 pentru terenul faneata in intravilan inscris in C.F.nr. 58105 a localitatii Vlahita, in
suprafata de 144 mp, avind ca titular al dreptului de proprietate pe Orasul Vlahita. cu sediul in str.
Turnatorilor. nr. 20, judetul Harghita, prin care:
- terenul inscris in CF nr. 58105 a localitatii Vlahita s-a evaluat la o valoare de
15.600,00 RON
Raportul de evaluare, intocmit de catre evaluator autorizat Balint Laszlo nr. 610268/2025
din 23.05.2025 pentru terenul fineata in extravilan inscris in C.F.nr. 58094 a localitatii Vldhita, in
suprafata de 203 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate pe domnul BARCZAN Zsolt,
domiciliat in orasul Vlihita, str. Berényi Margit, judetul Harghita, prin care:
- terenul inscris in CF nr. 58094 a localitatii Vldhita s-a evaluat la o valoare de
14.500,00 RON

Constatdrile comisiei de negociere:

Comisia ia act de Raporturile de Evaluare intocmite de catre evaluator autorizat Balint
L4aszl6 pentru terenurile din care rezulta:

1. -Terenul inscris in Carte Funciard Nr. 58105 Vlahita in suprafata de 144 mp. avand ca
titular al dreptului de proprietate pe Orasul Vlihita, evaluat la valoarea de 15.600. 00 lei.

- Valoarea de piatd in urma evaluarii este de 21.46 euro/mp.

2 Terenul inscris in Carte Funciard Nr. 58094 Vlihita in suprafata de 203 mp. avand ca
titular al dreptului de proprietate pe domnul BARCZAN Zsolt evaluat la valoarea de 14.500, 00 lei.

- Valoarea de piata in urma evaluarii este de 14.14 euro/mp.

Presedintele comisiei de negociere ai UAT Oras Vlahita propune schimbul cu achitarea unei
sulte in valoare de 1.100.,00 lei, constind in diferenta de valoare intre cele doua terenuri.

Domnul BARCZAN Zsolt este de acord cu propunerea presedintelui comisiei de negociere
si astfel schimbul terenurilor se va efectua cu achitarea unei sulte in valoare de 1.100,00 lei.



Avand in vedere cele mentionate mai sus partile au cazut de acord ca in urma insusirii
rezultatului raporturilor de evaluare, schimbul terenurilor se va efectua cu achitarea unei sulte de
catre domnul BARCZAN Zsolt, 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 exem};lée.

Comisia de negociere: /%:/%JZ/
Presedinte : Sandor Zsolt-Istvan _ /

Membru : Marton Vera Ml RL
Membru : Mihaly Maria-Noémi ( Ll

) | /
Proprietar:  BARCZAN Zsolt .ﬁ)j\/\ cAa
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CAPITOL L. Introducere:
1.1, Rezumatul faptelor principale si al concluzitlor importanie

Scopul lucrarii i constituie estimarea valoru de pifd pentru icren
intravilan,nr. cad. 58103,1n vederea valoritican.

Imobilul este amplasat in UAT or. Viahitegud Harghita format din teren
intravilan,nr. cad. 38105 cu suprafata de 144 mp,cu proprictar Or. Viahiwa

Data evaludrii cste 23.05.2025 care este si data raportuiuiinspectia bunulai
imobil a fost electuat in data de 07.02.2025 .

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

Prezenta lucrare se adreseazd or. Viahna in cainate de chent si utilizator.

Declararea valorn Ninale(farad TV A jvaloarea de piata obfinuta prin abordare
prin piata,in opinia evaluatorului este de:_13.600 RON cchivalent 3.090 Lo, 1o
un curs de schimb [Euro=5.055 RON, valabil la data de 23.05.2025, Valoarca

ta suma care urmeadza a fi plania
%

exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezin
cash si integral in ipoteza unel tranzacin 1&rd a
deosebite (rate feasing).

Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.

w in caleul condititle de plata



1.2, Certificarea evaluatorului

Prin prezenta. in limita cunostintelor si informatiilor definute certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarae. corecte sian fosi
verificate.in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De ascmenea, corifican o
analizele. opiniile $i conculziile prezentate sunt Hmitate  numai la potescle
considerate si conditii limitative specthice g1 sunt personale, fitnd nepértiniloare
din punct de vedere profesional. In acelasi tmp certificam ¢a nu avem nici un
mteres prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care fue obicerul
prezentului raport de evaluare i nici un interes sau intuena legatd de pirtile
implicate.

Anahizele, opiniile si concluziile exprimaic au fosi realizaie in conformitste cu
cerintele din standardele. recomandarile si metodologia de Tucru recomandae de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In claborarca prezentulus
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alie persoane. Prezentul
raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Edita
2022.La data elaborarii acestui raport. evaluatorul care semmneaza mai jos esle
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de ;'u'cuu!ii'u profesionaia
contimua al ANEVAR si are competenta necesara intoemirii acestui raport
Evaluatorul are incheial asigurari de raspundere profesionala la Allians Tiria
Asigurari SA. Acest raport de evaluare este contidential atar pentra clicnt cat
pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul rapor::
nu se accepla nici o responsabilitate daca este transnus altei persoane, fie pentry
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare ny v pulca [
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, ric;
publicat sau mentionat in alt fel, fdrd 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 consuitanta sau sa depuna
marturic in instanta referitor la proprietatca imobiliara care lace  obieciul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajanient Spoclal pentru agest
condunta atc

3T

scop sioin limita permisa de reglementanle deentologice s de
prolesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.,



CAPITOL 1I. Termenii de referinti ai evaluirii:
2.1L.Identificare si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este Balint Laszlo.membru tial
ANEVAR legitimatia 10478 cu competenta ceruta de spectalizarea EPL

2.2.Identificare clientului si utilizatorilor desemnati
Utilizatorii desemnati prezentulai raport pentru scopul mentionat sunt:
or. Vlahita

2.3.Scopul evaluirii

Scopul evaluarii este \fa‘i?urfﬁczirc a ; sprietatii subiectEvaluares nu va 1 utilizo
pentru alte scopuri decat cel prezenta

2.4, Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan.nr. cad. S8103 esic amplasat in UAT
Viahitajud,Harghita.format din teren intravilan cu suprafata de 44 mp.cy
proprictar Or. Vighita,

2.5. Tipul valorii

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

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata peniru care un aciiv sau o daiorie ar
putea 1i schimbat(a) la data evaludrii, intre un curmy parator hotardt si un vanzdor
hotarat, Intr-o (ranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecyat s care
partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fra consti; HIETE
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimale in Furo s RON fara TVA ¢
un curs de schimb I Euro = 5.055 RON,

Valoarea exprimala ca opinie in prezentul rapont repreZintd suma care urmeaza a i
platitd cash si integral in ipoteza unei tranzactii fird a lua in caleul conditiile de

plaid deosebite(rate.leasing).



2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 23.05.2025 care oste si data raportulusinspectia bunnitui

imobil a fost electuat in data de 07022008 .

2.7. Documentares necesara pentru efectuaren evaludrii

Documentarea realizatd in cuzul bunului imobil cuprinde wmatoarele

analize/limitari:

Documentele puse le dispozitie,amploarea nvestigatiilor realizate s

Analiza documentelor puse la dispositic:

Analiza datelor constatate cu ocazia inspectieizidentilicare twhaica(titjy
de  proprictate/autorizatic  de constructe/cadastrussituatic de fapt - si
identificare legala(acte de proprictate/starca de fapt):

Analiza pietei specific din toate sursele accesibile evaluatorului

Analiza pietei constructiilor(costuri in consiructiiy,

Limitari documentare:nu am avut Ja dispozitie plan de amplasament si
delimitarc & imobiluluivizat de ANCPI Harghita-BCPI-Odorheiu
Sccuiesc.alte documente legate de calitatea luerarior executate siuaty de
lucrari investitii pana la data evaludrii.documenic legate de calitatea
utilitatilor.capacitatea acestora si locatia.documentele avuie la dispozitie
primite de la  clientreprezentantul  clientuiui sun cele  ancoxate

prezentului raport.
¢ considerd

suficient $i rezonabil pentru procesarea evaluarii,

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

Documentele avute Ja dispozitie utilizate pentru procesarea evalusri]

oy

partial anexate raportului sunt:

Extras de carte funciara pentru informare nr. 58103.nv. cerere 22086 din
14.05.2024,emis de OCPI HR-BCPI Odorheiu Secuiese:

Certificat de urbanism nr. 74 din 27.06.2024.cmis de or. Vidhit:
Informatii privind idemtificarca si localizares pe portalele clectronice
specializate de harti imagin din satelit.pentru studierea locatieia cailor
de acces/vecinatati:

Informatii privind piata spectfic.portaluri electronice de publicitate
imobiliard la nivel local si national,



Standardele de Evaluare ANEVAR-Edifia 2022, Evaluarea Proprietagiio:

Imobiliare-editia romand 2011 diferite publicatit de specialitute:

- Arhivele  evaluatoruluiprivind  tranzactit - istorice pe

: niata

specific,costuri,devizenote  telefonice  de veribicare g oferietor

disponibile pe prata specitic:

Publicatii.studit de specialitate.revista Valoarea ~studiin ale companiilor

specializate in analiza picteior naponale:

Evaluarea proprietatilor imobiliare-IROVAL Bucurest 2017,

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze st conditi hmitative sunt urmatoarele:

-

Aspectele juridice se bazeasza exclusiv pe informati o documentele
furnizate de reprezentantul fewal al propriciarului st ong i
verilicart sau investigalit suplimentare,

Conform CU,nr.74/2024.tcrenul sc afla in proprictatea Or. Viahita.cu

domeniul public.evaluaren este procesat i ipoteza dieptului dephing

yecesitd

Dreptul de proprietate este considerat valabil st marketabil,
Informatiile furnizate de cdtie tergi este considerata de incredere dus
nu 1 se acorda garaniit pentru acuratete,

Se presupune ¢d proprietatea se conlormeaza tuturor reglomenta

P ocdare 4 fosi

st restrictilor de zonare st uulizare.n atara cazulu
identificat o non-conformitate.descrisa i luat in caleul in prezentul
raport,

Consider c¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina Lapielor ce sunt disponibie la
data evaludrii.

Am utilizat la estimarea valorli numai informatiile pe care le-am ava
la  dispozifie(suprafete  pe  baza  documentelor  puse
dispozitic/ECF/plan du situatii) existind posibilitatea existentel o1 alwe
informatii de care nu am cunostinta.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documenicle primite de
catre evaluator la data emitern raporiulus. Supratetele au fost prefuaic
din documentele existente.In cazul aparitici alior documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele wtilizate de catre evaluator.
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in

concordanta cu noile mformaiii.



= Prezentul raport de evaluare nuy obligd pe evaluator si ofere "

continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relative la
proprietatea evaluata,

- Valorile estimate suny vilabile fa darg Cvalvariiin jpotezels
condititle  restrictive Cxprimate.orice  element o conduce  a
netcadrarea in acesten din unna.anpunand actualizares lucrarii,

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii PrOPrictatt si orjce
divizare sau distribuire 1 valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata,

- Prin reglementarile profesionale cirorn se sipune evaiuatorulnu pr
calitatea juridica de 4 certifica corectitudines .din punct de vedere
legal.a actelor mentionate sj nici a dreptului absolut de propriciaic
asupra bunului imobil de evaluat.consideral existent in piczenia
lucrare.ca ipotezi de lucry.

2.10. Restrictii de utifizare,difuzare say publicare

Acest raport de evaluare esto contidential.destinal nuyma pentru scopul si
pentru uzul utilizatorilor desemnati declarati in acest raportutilizarea in alte
scopurl  fara acordul seris g evaluatorului nu-i arage  acestuin npicl o
respansablitate Neplaty rportului 1 iy mutihizabiiexonerand  de orige
raspundere evaluatorul.

Prezentul raport esie confidential si nu poate 1 transnus tertilortaltii decat
atilizatorii desemnati fara acordul serjs prealabil al evaluatoruluj.

Intrarca in posesia unei Copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare
sau mediatizare fara acordul prealabil scris al evaiuatoruluing acceptdm nmii o
responsabiltate dacd acesta este transmis unei ahe persoane.fic peniry scopul
declarat,fie pentru alt SCOP,in nici o circumstunta,



2.11. Declararea conformititii evaluarii cu standardele de evaluare a
bunurilor

Declardam prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de Evaluare
in vigoare adoptate si recomandate de ANEVAR espectiv a raportulai de evaluare
intoemit de evalvator autorizat Balint Laszlomembru ttular ANEVAR.ca o
evaluare obiectiva §i imparpiala.ca evaluator imdependentfara a avea nici o
legatura sau implicare importanta cu sublectul evaludrii sau cu partea care o
solicitat evaluarea si nici cu cedalt utilizator desemnati ai evaludriidetiniad
competenta necesara evaludrii. Nu a existat deviers de la standard.

Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general:
- SEV 101- Termenii de referinga ai ovaludarii:
- SEV 102- Documentare si conformare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipure de valori;
- SLEV 105- Abordari si metode Jde evaluare |
< SEV 230- Drepiuri asupra proprietdpii imobiliare;
- GEV 630- Fvaluarea hunurilor imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prin instructiunile chentului nu s-a specifical corite speciale cu privire s
forma/continut a raportului de evaluare solicitat.conditii in care prezentul raport s-
a mmtocmit conform SEV  [03-Raportareastfel ncdt raportu]l de evaluare 53
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata o evaluarii.Nu exis13
excluden de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.

Mentiunt  privitoare  la obligatiile  clientului'proprictaruluizan fost

naCesars pepiry

comunicale prin contract/adrese ulterioare contractufui obligatii neo ;

client/proprietar legate de informatii’documenterutilizarca raportulul dupd cum

g
urmeaza:
- Chientul garanteazd accesul libernelimiai(jundic.dizic) sioin bune
conditii(de securitate si protectia muncii) la toate Jocurile. dawele s
informatiile  privind  imobilele.  necesare  pentru executuica
serviciilor{vizualizare si identificare a proprictay: supuse evaludrii si

dup@ caz.a vecinitatilor si a altor active care pot influeta valoarca).



Datele st informatiile vor {1 prezentate sub formi preponderent scrisa.
pe suport hirtic. fax. email §i stick precum st orali -

S@ astgure prezenta la inspectic si insofirea evaluatorulul de catre
persoane  cunoscatoare  ale  proprielatiicare  s3-si insusenscd
identificarca acesteiu:

5& pund la dispozitie evaluatorutui toate datele documentele necesar
cu privire la situatia tehnica.urbanistica.cconimicajuridica.de medio
si fiscal actual §i reald a proprictatii(documente a caror veridicitaie

acesta si-o asuma);

Sa inlormeze evaluatorul despre orice
lugiu,restrictii.imitdri/incertitudini legislaiive
urbanistice juridice,tehnice.de mediu si de alta natrd cunoscute care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuiar
Si indice coreet i complet dreprul de proprietate asupra prorictiii
evaluate precum si caracteristicile tehnico functionale ale acesteia.

Sa permild efectuarea de fotografii sau inregistrdri video aferente
bunurifor cvaluate,a celor invecinate lor.a celor atasate lor s1 a celor
care au influentd asupra loratit din exteriory! proprictdfi cat si din
interiorul acesteia gi sa consimia transmiteren cuprinderea acestora in
raportul de evaluare;

Prin utilizarea raportului {opiniei st celorlalte date continute in
acesia).clientul/beneliciarul isi insuseste toate cele mentionate de
evaluator  ca  fiind  declarale  de  (sau avand  ca sursa)
clientul/beneliciarul.

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

S& transmitd.in scris.eventualele instructiuni de lucru si Ipoteze
speciale de evaluare,in caz contrar evaluatorul utihzand ipoteze
considerate normale spefei.proprietatii si celorlalte elemente specifice
de la data evaluaril.



CAPITOL 1. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea bunurilor evaluate

¢amplasat i UAT

Proprictatea imobiliara teren intravilan.nr, cad. $8105 est
or. Vlahita,jud.Harghita.format din 1eren intravilanonr, cad, 55105 ¢ supraluta de
144 mp,cu proprictar Or. Viahita.

Dreptul de prorictaie evaluai:deplinal proprictarilor inscrisi in exirasele de
carte funciara anexat.Situatia privind cartea funciaranu wm avui la disposiiic
extrasele de carte funciard pentru informare.actualizat la 21,

Dreptul de proprietate este considerat valabil.markeiabil si neatecta de sarcin san
alte aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridica

Imobilul se afla in proprictaten Or. Viahita, cu title de domeniul
public.conform extras de carte funciara-capitol B. anexat.Pe baza documeniclor
avute la dispozitie.declaratia clicntului se presupune ¢i proprictates este liber de

sarcini $1 va fi asigurat dreprul deplin.
3.3. Date despre zona

Localitatea or. Viahita din judequl Harghita este asezat in partea centrali a
Romaniel, in grupa din mijloc a Carpatilor Ovientali st estul Podisului
Transilvanier.Localitatile mai importante din zoni sunt Miercurea Ciue.Odorheru
Secuiesce, Gheogheni si Brasov. Cele mai apropiate acroporturt internationale se
atld la Brasov,Bacau, Targu-Mures. Sibiu Cluj-Napuoca si la Bucuresti.

Amplasamentul imobilului analizat esic sitwat  in 7o periferica zon

rezidentiala localitatii,



Localizarea este favorabila pentru wilizare rezidential.zona fiind prezenat

in coniinuare:
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In zona sunt case de locuirsedii de firne.magazin si drum asfaliat ettt
Elemente pozitive a locului de amplasare @ bunulur imobil suntzona

rezidentiala usor accesibila.Ilemente negalive:parcari limitaie.
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3.4. Descrierea imobilului

Pe baza documentelor avute ia dispozitie s inspectia bunului s identifioa
teren intravilan.nr, cad. 38105 amplasat in UAT o, Vishitanr.cad. 38103 jud,
Harghita cu urmartoarele caracteristici ehnjce:

Suprafata: 144 mp.teren intrvilan:

Echipare edilitara: electricitate apa,canal.gaz.in apropiere ;
Drum asfalt,acces direct:

Deschiderea 3 ml;

Teren partial imprejmuit;

Constructii: fara constructii,

Nu avem informatii privind clasa de risc seismic.in m
declaratia reprezentantului proprictarului nu se afla in zona de monument < oo
esle listata ca monument,

mnentul specticn dupa

3.5. Aspecte privind utilizarea
In momentul inspectici terenul este utilizat agricol.
3.6. Istoric, vinziri anterioare

Bunul imobil a4 fost dobandit pe baza Legrniconform exiras
I 5

tuncrara,capitol B.



3.7. Analiza pietei imobiliare

Sinreza macrocconomics

Romania a Inregistrat cresieri cconomice importanic in uliimi; am. deveningd ung

din economiite Europei cu cea maj rapida crestere. Prinire Gictoril avorizami co
numara industria - cu up any venind din noile faciljtati de productic desvoliage in
ultimii anj s agricutura - domeniy CC rezerva in continuare potential e
dezvoliare,
Ritmul accelerar de crestere pe fondul uped ponderi in ascensione 4 componeniei
consumului in PIB ese adesea citar oy motiv e merijoare de catre analisti
CCoOnoOmIc care sc lem de o viiloare coreetie negativa semnificativa a cConomie,
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economicy ~SANt0asa” bazata pe productie < ny
pe consum sunt:
- Infrastructura transportului insuficienty. dspect ce accentueazy disparitatile inire
regiuni
- Scaderea fortei de munca disponibiic in principal ca rezuliar 4 migratici
- Climatul politic instabil
- Nivel in continuare ridicat al cconomiei en
- Efectele pospandemie s 4 razbotlui din Ucraing /Gy

Piaja este afectata de milatie si de cresterea exploziva a cosmrilor de
constructie din ultimul an, In acest context. esumdm  dezvoltares unui nouy
segment. corelat cu piata occidentala - tocuingele smar ceonomy., eliciente dip
perspectiva utilizarii spatiului §i optimizate din punctde vedere architeeturyl.



Piata imobiliara

Piata imobiliara specificd este mediul in care imobile similare celui analiza:
sunt tranzacfionate,fard restrictie .intre cu impardton st vanzatoriprin mecanismu
prefaiui.
lata imobiliard februarie 2025

In luna februarie 2025 au fosi vandute, Ta nivelul intregii tari, S1.978 de imobile.
cu 21144 mai mulie fatd de luna ianuvarie. Numdrul casclor. terenurilor 51
apartamentelor care au facut obiectul tranzactiilor in luna februaric oste cu 1915
mai mic fatd de perioada similara a anului 2024

Cele mai multe vanzirn de imobile au tost inregisirate. in februaric 2025, in

Bucuregti -~ 9.945, Hfov - 3.616 si Constanta ~ 2.908. Judetele cu cele maj putine
imobile vindute in aceeasi perioadd sumt Teleorman — 57, falomita 153 s
Giurgiu — 268.

Numdrul ipotecilor. la nivel national, in februarie 2025, a fost de 29 514, ¢ 4.7 1
mai mare fatd de februarie 2024, Cele mai multe operatiuni de acest gen au fosi
iregistrate in Bucuresti — 6,201, Constanta - 2.651 si llfov - 2178 La polal opus

se afld judetele Bistrita-Nasaud - 82, Harghita - 84 si Covasna — 88,

Judetele Tn care au fost vandute cele mai multe terenuri agricole in a doua luna 4
anului 2025 sunt Dolj ~ 596, Buzau - 521 si Brdila 432, (Suisa ANCPH

Orasul Viahita este situat la 110 km nord-est de Brison si este strabatut de
raul Homorodul miu
Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia Orasului Viahit se ridica |
6468 de locuitori, In scadere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand sc
mregistraserd 6898 locuitori. Din punct de vedere cconomic  orasu! nu o a
inregistral investitii majore in ultimii ani care ar i putut duce Ta relansarca
cconomica si cresterca nivelului de trai. Astfel nu se preconizeaza o cresiere a
preturilor pe piata imobiliara, atat cererca cat si olerta fiind reduse



Pentru proprictatea evaluatd, s-q identificat piata imobiliars specificd ca fiind,
Vo ceda a proprictatilor cu wilizare rezidentiala de tip (eren

Yoatractiva, datorita localizarii favorabiie in cadrul arcalulut de analiz:

Cererea pentru acest tp de proprictag este manifestatd in principal din parica unor

consumatort finali care dorese o proprictale cu nivel de standard m
amplasati intr-o zona mediana lu nivelul localiang,
In cazul proprietatii analizate, ludind in considerare tipul definit. analizg COTCIH A

KETASTE

ta baza cererea manifestatd pentru pro wictati rezidentinla aseminitoare. A
3 '

cerere este medie/mica in prezent.

Oferta pentru proprictati similare s¢ inscric in oferta de terenuri  in Viahita i

zonele asimilabile din zona rezidentiala a Jocalitatii.Oferta este medic depagind

cererca.
In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva.
Echulibrul  picre;, Piata specifica esie reprezentata de  piata  proprietagilo
rezidentiala, de tip teren liber de constructui in Tocalitaten Viahita  si zon

asimilabile, o piata caracterizata de un dezechilibru in favoarea corerii,

Preturile medii se situeaza in mtervalul cuprins intre 1115 CUrOmp pentry {eren
intravilan . S¢ remarca o perioada lunga de markerare o propriciatlor ce depasese

3 Y1

valorr de peste 12 curosmp. avand in vedere on puterea economica g polentialiior

cumparalori este scazuta,



CAPITOL IV. Analiza datelor si concluziile

ASpecte feoretice a abordarilor in evajuare

flg s

Practica evaluarilor se refera in general a3 abordart distnce numiie:
Abordarea prin Piata, Abordarca prin Venip s Abordarea prin Cost astle!
cum sunt definite mai jos, Aceste abordari sunt uncor; adaptaie peniry g
pulea corespunde diferitelor sjtuat;. In acest sens precizam Abordares
reziduala care este o combinatic a celor trei metode tnumerate anterior. si
care este definita de asemeneca ma; Jos,

Abordarea prin Prata - hazai pe principiul substitutier. este abordarea care
presupune ca un cumparator prudent nu vy plati pentru o propriciaie un pret
mai mare, daca exisia PC piata propriciati similare 14 up pret o mai mic,
Aceasta metoda se bazeasy Pe o comparatic directa intre propricialea
evaluata si propriciat comparabile vandute sau oferisie spre vanzare Ia dara
evaluarii.

L’Zﬁi’l@&sﬁﬂiii?‘,ﬂw © SC bazeaza pe transtormarca veniturilor Villoare
generate de catre propriciate intr-o valoare estimata printr-un proces de
capitalizare ce transforma venitul viitor, anbeipat intr-o valoare jrrezenta,
Abordareq prin Cost - PreSupune ca un cumparaion prudent ny va plat mai
mult pentru o proprictate decat costul replicani propricuarii 1y timpul preseng
presupunand ca nu exista intarzieri say Factori cconomici cate sa influenicz
valoarea. Din costul replicarii unei proprictati la data prezenta se scad
deprecierile cladirii si sc adauga valoarca terenulp; considerat vacant,
Premisa metodei costuluj CSle reprezentata de determinares costululur de
inlocuire al unui activ cu un altul nou (de acelasi fel sau cchivalent). Dip
pretul activului nou sunt scazare loate formele de depreciere rezuliand astiel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

Meroda Reziduala — asa cum anterior am precizat, este o combinatie i celor
trei abordari deoarece inplica analiza pietei pentru a detenming valoarey
obtenabila a viitoarei proprictati. Din aceasta valoare sun extrase Costurile
cu realizarei cladirii astie) afungand la valoares rezidualy a lerenulud,



4.1. Cea mai bunj utilizare

ea mai buna wilizare este definita astfel: “Utilizarea rezonabily. probabila i

legala 3 unui teren liber sau construit care cste fizic posibila, tundamentan
adecvat, fezabila financiar Skare ca rezultat coa mai mare vaioare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprictati imobiliare trebnic sa indeplincasca patru
enterii, Ea trebuice sa fie:

* permisibila legal — sub aces aspect se analizeaza reg)
restrictiile de consiruire, normativele de CONSacty, restricyile
din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. clauze din Contraciu
de inchiriere:

* posibila fizic — implica dimensiunile, forma. supralata. structura geologics
terenului siaccesibilitatea unui Joi de feren sioriscul waor dezastre naturale
(cutremure, inundatii), precum si capacitatea si disponibilitatea utihitatilor publice
(cum ar fi canalizare, apa,linic de transport, energie electricn, gaze, agent termicy,

cmciiarile privind zonarea.

privind anstructile

conditiile fizice:

* ftezabila financiar - implica analiza i prognoza vemturior generine  de
proprictate, din care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe
profit), obtinanduse astfel profitul net. Se va calculy rata inierna de rentabilitale o
capitalului propriu si. daca aceasta esle mar mare sau cgala cu rata rentabilitai
asteptata de investitori pe piata. atunci acea utilizarca este fezabila financiar:

* maxim productiva -~ dintre ulilizarile tezabile, cea mai buna wiilizare este aces
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului. in oncordanty
cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare.

In opinia noastra tinand cont de caractertsticile  provictatii analizate s de
amplasarea acesteia,cea mai bung alternativa posibila pentry imobilul anuhizal este
cea actuala si anume de tip rezidential.Prin prisma criteriilor care definese
CMBU aceasta  abordare  este permisa legalindeplinesic  conditin de fizic
posibila.este fezabil financiar.cste maxim productiva.

in



4.2. Abordarea prin piata, metody comparatiilor directe

Aceasta metoda de evaluare g propricatilor imobiliare. e bascaszd pe analizareq pietes s
anume compararea unor proprietagi similare cu propriciatea de evalua

Pentru a aplica aceasta metoda. am cules date despre tranzactii. contracie, aterte. refuzur,
opfiuni si liste de propriciati imobiliare. considerare competitive si comparabiic cu
proprietatea evaluata.

Am Iolosit surse primare de informatii. cum ar i cele Tegate de publicitates imobiliara
locald. publicatiile periodice cu subiet imohiliar asentii imobiliare si discuiii cu parfile i
franzactie.

Datele adunate, s-au ordonat in grila de dae. Diferentele importante infre proprictates
analizala si proprictdfi comparabile ce ar putea influenga valoarea, oste consideratd oo
clement de comparare. care apo1 necesita corectiile necesare,

Etape parcurse :

- cereetarea piefei zone  simlare, pentraa - obtine  informatii despre

tranzaciiv'oferie de proprictafi imobiliare. co sunt similare cu propriclates ovaluatd

In ceea ce priveste tipul de proprictate. data vinzarii‘ofertarii. dimensiunike,

localizarea si zonarea:

- verificarea informatiilor pentru a fi reale $i corecte si daca transactiile au

tost obiective:

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si efectuurea analizel

comparative pe fiecare criteriu:

- compararea proprietailor comparabile o propriciatea evaluatd. folosind

clementele de comparatie si corectarea prequlul de vanzare o ficcare] proprietafi

comparabile;

- analiza rezultatelor evaluirii st stabilirea la o valoare:;

Llementele de comparatic. Ie-am ales din carcateristici ale proprictagilor §f
tranzactiilor imobiliare care ay conscemfa: variagii ale preturilor platite pe piaga. si
anume ;

- drepturile de proprietate tfransmisc:

= conditii de finanfare:

- conditil de vanzare:

- condifrile pietei:

- localizarea:

- Qaraciensiicile fizice:

- carcatenisticile cconontice:

- utilizarea:
Analiza si cuantificarea corectiilor. ce se impun pentry ascmanarile si dilerentele dintre
proprictagile mentionate. sunt evidentiate in grila datelor de praga anexat.



4.3. Reconcilierea valorilor.Valoarea propusd.opinia  si coneluziile
evaluatorului

Pentru reconcilicrey resuliatelor, evaluaiory] o tevazut intreaga lucrare
Pentru a avea siguranta ca datele dispanibile. rationamentul «i logica au dus a
Judecati corecte. Criteriile CU care s-a ajuns la estimarea acestei valor] sunt :

I. Adecvarea - tinand cont o3 scopul evaluarii este estimarea valorii de piista a
proprietatii, considerdm ca abordarea prin piatd este cea mai adecvals metoda,

2. Precizia - consideram ca in cazul abordarii prin piald au fost prezentate
comparabile cu corectii brute mici, din care comparabila aleasd are cel mai mie
numar de corectii si cea mai mica corecfie brutd totala. cees ce conlerd o buna
precizie acestei metode,

3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metoder prin comparatia directs. numarul
ofertelor similare de vanzare obtinute din piafd a fost suficient pentry analiza,
Estimarea valorii de prata s-a realizat prin metoda comparatiitor. aceasta liind cea
mai indicata avandu-se in vedere ca am avut Ja dispozitic date de Pidtta privind
proprictati similare. Evaluareg propriu zisa se face cu ajutorul fiselor de evaluare
anexat cu valoarea de piata de 13.600 Ron.

Consuderentele privind valoares precinm «f argumentele care av siat la bazy vlab:
FEarg
Valoarea estimata tine i

PHACUSTCT oy syt

seama de caratterisii proprctipn

FEC supse evadudrs

Vidoarea a fou CXPPIMAEE pindnd seaina ipotesele s aprociopg Sy
; i 3 i

Valoarca CRle o ;?r't’df!{{if.a‘\ii‘ sublectiva s eviliarea osle o compay
Valoarea nu contie TVA;
Curs valutar.Ja Jata evaluai PEURGY 5.05380N-
Data inspectien: G7.02.200
Data evajuarin 22,05 2029

Evafutor autorizar,
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Numar elemente simifare
(Valoare de piata unitara estimata a proprietadii
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Date comparabile teren intravilan:
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ROMANIA
Judeul Harghita
Primaria Crasufu: Viatita

P Vs

Nr. 3963 din 27.05 202

CERTIFICAT DE URBANISM
TELEPULESRENDEZESI BIZONYLAT

Nr. 74. din 27.06.2024

in scepul:

EVALUARE TERENURI CF. NR. SB105-VLAHITA

Ca urmare a cereni adresaa de LORINCZ CSABA |
lelefonfax 0266 246635 / opeg 246634, cunail of Gty
c0d postal: 535800, str Turnatorilor nr. 20, avand ¢ L ¢ 4245224 invegietaia s e

Pentru imobiiul - taren $i'sau construchi - siuat in igetus Harghita oot vy
535800 sir. Berenyi Margit rr £.N.-

sau dentificat prin -

Plan de incadrare in zona
Extras de Carte Furciara:

in temeiu regiementanior Daocum ' § Wi
aprabal prin Hotararea Consihuly Local nr. Wil aeaial
Viahita, nr 13072023
91 privind autorizares SXECWET ucra iv

in conformitate cu prevedenle Legs nr 5010
construcii republicats U meaficdrie s com Aetanie yitero:

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenui aferert obieclivului se afls in Alravianul ocaltal, in UT R 1y 2. genform B o
Viahita nr. 432/2000. avizat MULPTL suhnr 107312000 si aprebat oy Holdrdrea C
212001, si prefungit pnn .G L 4 orasulin Viahia nr 130121 ]

- Terenul se afld in domeniv! public a: crasulun Vishita conform b G - 3%
prin H.C L. ! orasulul Vliania, nr. 25/2001 pentry aprobarea Inven, '
al oragului Viahita;

- Conditille prevazute de abn {1} al Al 1 a4 Legu nr
lucrériicr de constructh cu modilicanie ¥ oomplelanie uile
blularilul Lnui drept real asupra imubilului leren si'sau ron

- Imobitul ny se regaseste in zona de protectie a monumentuly, ster 6 g
Zona de protectie o acestora

SUIDTIZArss @iy &

TBIUE 50 slihe

<. REGIMUL ECONOMIC.

- Folosinta actuald teren VIFAN i iriraviian
nr. 58105-Viahita

- Utilizérn funciionale Permuse - subronal . ocuinte 4u & RN B dotan de inder
cublic, amenajar de spalit verzi o

agrement spalii varzi

- Utiizar permise cu congt . subzona i
riscuriie naturaie
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nsulita de urmatasreie documente
a; certificatu! de drbanism;

ol dovada titlulyi astpra imobilulul, teren sisau constractih. sas, dups cag, exiy i
dcivanzalla zi si extrasy de cane funciara ge infsrmars sopyghoa i - i
alte! (copie suaarats WBSEECland prascring ¢ ain !

Sldoccumantatia tehnics 0T dupa raz

DTAC 0740 £

Luerarile pentru care 5.3 cerul precentul Certsficat de Urbranmism, nu nacesing Autorizatie de
Construire, conform Legii 50 /1981 Art & aiin (1.

diavizeie 1 acordurie siab e prn cerbficopty
d.1) avize & acordun priving gthdatle vihane SN

{2 alim 3pa canal
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Lo gaze naturaie
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¢.4) studs de specialiae
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€} . punctul de vedere f actul administraty ai ulonlat: competente pantry
ICopiel.

{} dovada in

A prowectuiui fa Ordin ATEtection din Koman s 11 x
nd achitares (axelsr iegae
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’,ﬁ Oriciul de Cadastry si Publicitote fmobifiard HARGHITA

’ o3 direui de Cadastry st Publicitate Imohiiara Coorkely Ne LGl AN
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ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA =

AL PENTAU INFORMARE ‘ﬁiiﬁg :g i

.....
FRI N AT A kTl

Carte Funciard Nr. 58104 Viahits

Semnat oy sernaturs

A. Partea |. Descrierea imobilulyi
TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Viahita, St Berényi Margit, jud. Harghita B R
ack ‘Nr. cadastrat N, Suprafata* (mp) Chservatii / Referinte

ot topografic
! Al } 58105 144 iTeren Nelnpre|mg
SRR B IS |40 i S~ S 2o e - e

B. Partea il Proprietari si acte
S e e s
!

!‘ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

22086 / 14/05/2024 SRR ———
(Act Normafiv nr 1351, din 27712720071 omvic de GUVERNUL ROMANIE] In
‘Documentatie tehnica, din 13/05/2024 emis de HAIDU GERGELY
129/04/2024 emis de ORASUL VILAHITA, Inscris Sub Semnas
HAIDY _GERGELY SZABOLCS, Act Administratiy nr. 19 din o 2
i Antabulare, drept de PROPRIETATE. dobandt prin Lege, cota actoale
) ORASUL VLAKITA, CIF:4245324, ca domeniu pubiic | |
C. Partea JIl. SARCINI . ) B o _
tinscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte ]
i ed

3

i

Referinte f
{

LARITA,

eimis de ORASY;

de garantie si sarcini —

L. BUNT,

1 dE b by g Bpay.anmio
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Anexa Nr. 1 la

Teren - B
[ N cadasiralJeupratats mai] N Observall/ Referrie ]
58105 ] 144 ; f

" Suprafata este determinats n planul de projectic Steren 70

T e i ]

DETALI LINIASE IMOBIL S

e e

s

Date referitoare la teren _
i -

ft“rrt (,Eggt;ggi; .ul[aﬂ SLJﬁ;apf;at;a Taria Parcels J Nr. topo Cbservati / Refarinle

1 i faneata 1 DA 144 . i - i - ;irr-m'efmu@ intre punctele 16-9

SN

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
3017]
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Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m}

-: 8’:

. 1(:1{;]
s 16] 1] 11,603/
ul de proiectie Sterec 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetry,

RIS, 13

5 15 16]

Wﬂglmiie segmenteior sunt determinate In plan
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate re sunt maj micl decat valoarea 1 milimetry.

Certific cé prezentul extras corespunde cu pozitille i VIgoare din carttea wed origingfd, pasleats de gces
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valahil 1a autentificarea de catre natarul public a artel
care se sting drepturile reale precunT: 5i pentry dezhateres succesivnilor, iar nformatide o
susceptibile de orice modificare. in conditiite Jegin,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru servicivi de publicitate ireobiliara oy gl nr 214,

wuridica prin
niare sunt

Data solutionarii, Asistent Registratar, Referent,
16-05-2024 DALMA GASPAR

Data eliberarii,
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Bunul imobil: Teren intravilan siiuar in

or. Vlahita,or. cad. 38105 jud, Harghit
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or. Viahita
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Chient i uiilizator: or. Viahiia
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Dreatabis 4! evaiatoruin Balnt Lasrio 5
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cAPITOL 1. Introducere:
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul  lucrarii i1 constitule  estimarea valorii de plaia pentru leren
extravilan,nr. cad. 580094.in vederean alorificart.

Imobilul este amplasal in UAT orn Viahita jud Harghita formal din ieren
extravilan.or. cad. 58094 cu suprafata de 203 mp.cu proprictar Barezin Zsolt

Data evaludri este 23.05.2025 care est¢ 1 data rupm'tuh.zi.izws;‘:cqia bunula
smobil a fost efectuat in data de 07.02.2025 .

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de plajd.asa cuim este definit Standardele
de Evaluare ANEVAR-Ldigia 2022,

Prezenta lucrare s¢ adreseaza or. Viahita in calitate de client si utihizator

Declararea valorii finaiel fara TVA ) valoarea de piata obfinuld prin abordart
2870 Ewro. 1

prin piata.in opinid evaluatorului csie de: 14.500 RON cchivalent
un curs de schimb | Euro=5.055 RON. valabil la data de 23.05.2025. Valoarea
exprimatd ca opini¢ in prezentul raport reprezinld suma carc urmeaza a ti plana
cash si integral In ipoteza une tranzactii tard a lua i1 caleul conditiite de platad
deosebite (rate leasing).

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.




1.2. Certificarea evaluatorulul
Prin prezenta. in limita cunostinielor 31 informatittos du‘gémuc.;;.=i'1éi'EL oA
afirmatiile prezentaic si susginute in acest raport sunt adevarale. corecte 1 au fost
verificate.in limita posibilité;%‘!m: din mai multe surse. De asemened. ceriicdm ¢a
snalizele. opiniile §i conculziile prezentate sunt limitate  numil la ipotezele
considerate $i conditii limitative specifice i suni personale. find nepartinitoare
din punct de vedere protesional. I acelasi timp certificam cd nu avem pict
privire la imobilul care fac obiectul
legata de partile

interes prezent sau de perspectivd cu

prezemuiui raport de evaluare i nict un interes sau influentd
implicate.

Analizele, opiniile ¢i concluziile exprimate du fost realizate
cerintele din standardele, recomandarile s metodologia de ucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Ev aluatonlor Autorizati din Romanti).
Evaluatorul a respectal codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentuiui
raport nu S-a primit asistenta externa din pariea nici unci alte pm‘m:m:'fﬁ-?r».fz.wh_;]
ANFVAR - Editia

i conformitate LU

raport a fost electual in concordanta <u Gaudardele de Evaluare
2022.La data claborarii acestui raport. evaluatorul care scmiecaZza mai jos Cste
membru ANEVAR. a indeplinit cerintele §31‘ngz‘;nnului de pregatire profesionaly
continua al ANFEVAR i are compelenta neeesan ocmirti acestur raport.
Evaluatorul are incheiat asigurari de raspunderc profesionala la Allang Tt
Asigurari SA. Acest raport de gvaluare esic confidential atal pentrd client cat st
pentru evaluator oi este valabil numai pentri scopul mentionat in prezentul raport
nu e accepta mict 0 responsabilitate daca esle transmis allel persoanc. fic pentru
scopul declarat., fie pentru oricare alt scop.Raportul de e qjuare nu va putea ¥
i declaratii. nic

inclus. 10 intregime sau partial, 1n documente. circulare sau
evaluatorului sial

publicat sau mentionat in alt tel. fara acordul scris Si prealabil al
clientului acestuia, ¢u specificatia {ormei si 4 contextului in Carc ar urma sd apura.

Evaluatorul nu esie obligati sa ofere in continuare consulianta sau qa depuni
imobiliara care face abiccuul

marturie in instanta referitor la proprictatea
prezentului raport de cvaluarc. decat in baza unui angajamen <pectal pentru acest
scop siom limita permisa dc reglementarile deontologice st de conduita afe

profesiunil si respectiv cu respectarcd legislatici In vigoare.




CAPITOL 11. Termenii de referinta ai evaluarii:
2.1 Identificare st competenta ¢ aluatorului

Evaluatorul prezeniuluy raport este Balint Laszio.membru titular
ANEVAR . legitimatia 10478 cu competenta ceruta de specializaren EPLL

3.2 Identificare clientului si atilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentulun raport.pentra scopul mentionat sunt:
or. Viahita

2.3.Scopul evaluarii

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

2.4, Identificarea bunurilor evaluate

Proprictatea imobiliara teren extravilan.ar, cad. 38004 este amplasatin U AT
Viahita jud Harghita.format din feren extray ilan cu suprafata de 203 mpou

proprictar Barczan Zsolt.

e

2.5. Tipul valorii

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

Valoarea de piaid reprezintd suma estimatd pentru ¢are un aciiy sau o daioric o
purea fi schimbat(a) la data evaludrii. intre un cumpdrator hotarat st ur vanzator
hotarat, intr-o tranzactic nepartinioare. dupa un marketing adecval g1 in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si tard CoOnsUrangene.
Valorile prezentate in acest raport sunt exprimate in Euro si RON.fma TVA sila
un curs de schimb 1 Euro = 5.055 RON.
Valoarea exprimata ca opinie in prezentt
platita cash i integral in ipoteza unei tranz
platd deosebite(rate.leasing).

1] raport reprezintd suma care urmeaza a li
actii fara a Jua in calcul condititle de



2.6. Data evaludrn

=

Data evaludri este 23.05.2025 care este §i data raportuluiinspectia bunuiui

imobil a fost efectuat in data de 7.0,

2.2025.

2.7, Documentares necesard pentru efectuares evaludrii

Documentarea realizata in cazul bunului imobil cuprinde urmétoarele

analize/ limitéri:

Analiza documentelor puse la dispozitie;
Analiza datelor constatate cu ocazia inspectietzidenulicare tchnica(tithu
de proprictatc/autorizatic de constructic/cadastry/situatie de fapt st

identificare legala(acte de proprictatesstarei de Tapt):

Analiza pictei specific din toate sursele accesibile evaluatorului;

Analiza pietel constructiilor{costuri in constructii);

Limitari documentare:nu am avut la dispozitic plan de amplasament <
delimitare a imobilului.vizat de ANCPI  Harghita- BCPL-Odorher
Secujese.alte documente legate de calitatea lucrarior executatesituati du
lucrari investilii pand la data evaluarii.documente legate de calitaiea
utilitatilor.capacitalea acestori si locatin.documentele avuie la dispozitic
primite de  la clicnt/reprezentantul chientului  sunt cele anexale
prezentului raport,

Documentele puse le dispozitic.amploarea investigatiifor realizate se considerd
suficient si rezonabil pentru procesarcd evaludrii.

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-4 hazat evaluarea

=

Documentele avute la dispozitie,utilizate pentru procesaree evaluani s

partial anexatc raportului sunt:

Exiras de carte funciara pentru informare nt. 58094 .. vercre 18181 i
17.04.2025 emis de OCPI HR-BCPI Odorhei Scculese,

Certificat de urbanism ar. 48 din 21 05,2025 cmis de or. Viahita
Informatii privind identificarca si localizarca pe portalele clectonice
specializate de harti imagin din satelit.pentru studierea locatici.a caior
de acces/vecinalatl:

Informatii privind piata specific.portaiur electronice de  publicitate
imobiliard la nivel local si national,



. Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022, Evaluarea P roprictatilor
Imobiliare-editia romana 201 Ldiferite public 1{11 de speuialitate:
_ Arhivele  evaluatoruluiprivind  tranzactii - istorice pe
specific.costuridevize.note telefonice de  verificare  a  olertelor

piata

disponibile pe piata specific
Publicatii.studii de specialitate.revisia Valoareastudii ale companilor
specializate in analiza picte for nationale:

- Evaluarea proprietatilor imobiliare-IROV AL Bucuresti 2017,

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditit limitative sunt urmdtoarele:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii si documente
furnizate de rcprcz?cmamul legal al proprictarulai i nu iu,uiﬁfs{ﬁ
verificari sau investigafi suplimentare,

- Drepuul de proprietate este considerat valabil st marketabil,

- Informatiile furnizate de cawe terfi este consideratd de incredere dar
nu i se acorda garanfii pentru acurate(e,

- Se presupune cd proprictatea se conformeazd tuturor reglementanlor
si restrictiilor de zonare i ui%‘;imre in afara cazului in care a fost

identifical o non-conformitate,descrisd si luat in caleul in prezentul

raport,
- Consider ¢a ;‘-r*—*%u;mncrile efectuate la aplicarea
evaluare au fost rezonabile in lumina laptelor ce sunl dispounibile fa

melodelor de

data evaluarii,

- Am utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care fe-am
la dispozitie(suprafete  pe  baza documentelor  puse  la
dispozitie/ECF/plan de situatii) existand posibilitatea existentel §1 atie
informati de care nu am cunostin{a.

- Prezentu] raport de evaluare st bazeaza pe documentele primite
catre evaluator la data emiterii raportutui. Suprafetele au fost pi cluate
din documentele existente.In cazul :ip'ﬂ'i!ic' altor documenic fegale

re evaluaior,

aviud

de

care sa ateste alte informatii decat cele utilizate due cat

acesta isi rezerva dreptul de @ modifica prezentul raport de evaluare
concordanta cu noile informati.

. Prezentul raport de evajuare nu obliga pe evaluator s& oifere in
continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relative la

proprietatea cvaluata.



- Valorile estimate sunt valabile la data evaluarian ipotezele s
conditiile restrictive  exprimate,orice  element e conduce
neincadrarca in acestea din urmainpunand actualizares lucvari.

- Orice valor! estimate in raport se aplicd intregn proprictd{i si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va imvalida
valoarea estimata,

= Prin reglementanle profesionale carora se supune evaluatorul.nu are
calitatea juridicd de a certitica corectitudinea din punct de vedere
legala actetor mentionate si nici a dreptulun absolut  de propriclate
asupra bunului imobil de cevaluatconsiderat existent in preszenta
lucrare.ca ipoteza de lucru,

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidentisl.destinat numai peniru scopul &
pentru uzul utilizatorilor desemnati declarati in acest raportutilizarea o alw
scopurt fard acordul seris al  evaluatorului nu-r atrage  acestvia nici o
responsablitate. Neplata  raportulur 1l face  mutlizabilexoncrand  de orice
raspundere evaluatorul.

Prezentul raport esie confidential si nu poate §i wransmus ertifor(altin decit
utilizatoril desemnati fard acordul scris prealabil al evaluatorului

Intrarea in posesta unei copii a acestur raport nu implica dreptul de publican
sau mediatizare fard acordul prealabil scris al evaluatoruluing accepram nici o
responsabiltate dacd acesta este transmis unci alte persoanc.fic pentru scopul
declarat,fie pentru alt scop.in nici o circumstanta.



2.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a

bunurilor

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrin cu Standardele de Fyvaluare
in vigoare,adoptate si recomandate de ANEVAR espectiv a raportului de evaduare
intocmit de evaluator autorizat Balint Laszlo.membru tmlar ANEVAR o
evaluare obiectiva s1 impartiala.ca evaluator independentfara a avea nicd
are i

4

legaturd sau implicare importanta cu subectul evaludrit sau cu pariea
solicitat evaluarca si nici cu ceilalti utilizator: desemnpati s evaluandeunand
competenta necesara evaludrii. Nu a existat devieri de la standard.

Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru gencral:
- SEV 101- Termenii de referingd ui evaludrii,
- SEV 102- Documentare si conformare;
- SEV 103~ Raportare,
- SEV 104- Tipuri de valori;
- SEV 105- Abordart yé merode de evaliare
- SEV 230- Drepturi usupra propriciagii imobiliare:
- OEV 030- Evaluarca bunuritor imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prin instructiuntle clientului nu s-a specificat cerite speciule cu privire la
forma/continut a raportului de evaluare solicitat.conditii in care prezentul rapoit s-
a intocmit conform SEV 103-Raportarc.astfel imcat raportul de ovaluare s3
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adeevata a evaludni Nu exisia
excluderi de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.

Mentiuni  privitoare  la  obligatitle  clienelui/proprictarnluizay - fos
comunicate prin contract/adrese ulterioare contractului obligatin necesare pentru
client/proprietar legate de informatii/documente/utilizarca raportului dupd cum
urmeaza:

- Clientul garanteaza accesul Dibermnclimitut(juridic.tizic) si in bune
conditii(de securitate si protectia munciiy la toate locurile. datele si
informatiile  privind  imobilele.  necesare  pentiu executarca
serviciilor(vizualizare si identificare a proprictatii supuse evaluarii si
dupd caz.a vecinitdtilor si a altor active care pot influeta valoarea),



Datele s1 informatitle vor {1 prezentate sub forma preponderent serisa.
pe suport hartie, fax, email si stick precum siorald

S& asigure prezenfa la inspectic si insotirea evaluatorulur de catre
persoane  cunoscdtoare  ale  proprictddiicare  sd-si Insuscuscd
identificarca acestera:

Sa puna la dispozitie evaluatorulul wate daiele documentcle necesare
cu privire la situatia tehmcaurbamisticad.cconimica.juridica.de mediu
si fiscal actual si reald a proprictatii(documente a ciror veridicitate
acesta si-o asuma);

Sa informeze evaluatorul despre 0rice
litigiu.restricti, imitdr/incertituding legislative
urbanistice,juridice tehnice de medio g1 de altd natura cunoscute care
restrang/limitcaza dreptul de proprictate sau vandabilitatea acestuia
Sa indice corect si complet dreptul de proprictate asupra proreetdti
evaluate precum si caracteristicile tehnico functionale ale acesteia,

S& permild efectuarea de fotografli sau inregistran video aferente
bunurilor evaluate,a celor invecinate lor,a celor atasate lor s1a celor
care au influentd asupra lor.atat din extertorul proprietdtn ¢at 1 din
mteriorul acesteia si sa consimia transmiterca cuprinderca aeeslora in

raportul de evaluare;

Prin utilizarca raportulul {opinici st celorlaite date continute
acesta).clientul/beneficiarul isi Tnsusesie toate cele mentionate de
evaluator c¢a fiind declarate  de  (sau  avand ca sursd;

clientul/beneficiarul.
Sa nu utilizeze raportul in alte scopuri decat cel 1 care a fost
solicitat;

Sa transmitd.in scris,eventualele instructiumt de lucru $1 ipoteze

speciale de evaluarcin cuz contrar evaluatorul utilizand ipoteze
considerate normale spetei,proprietatii si celorlalie elemente specifice

de la data evaluérii,



CAPITOL I1I. Prezentarea datelor
3.1, Identificarea bunurilor evaluate

Proprictatea smobiliara teren extravilan.nr. cad. 38094 csie amplasat in UAT
or. Vlahita,jud. Harghita format din teren extravilan,n. cad. 35094 co suprafata de
203 mp.cu proprictar Barczan Zsolt.

Dreptul de prorietate evaluat:deplinal proprictaiilos inscrisi in extraseic de

carte funciara ancxat.Situatia privind cartea funciardinu am avui o dispoziiic
extrasele de carte funciard pentru informare.actualizat la 215,

Dreptui de proprietate este considerat valabil.marketabil si neatecte de sarcin sa
alte aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridica

Imobilul se afla in proprictatea Barczan Zsoltconform extras de carie
funciara-capitol B. anexat.Pe baza documentelor avute la dispozitiedeclaratia
clicntului se presupune ¢a proprietatea este Iiber de sarcing s va 1 asigurat dreptul

deplin.
3.3. Date despre zoni

Localitatea or. Vlahita din judepul Harghita este asezat i partea centrald o
Romadniei, in grupa din mijloc a Carpatilor Orientali st in estul Podisului
Transilvaniei.Localitatile mai importante din zona sunt Micreurea Ciuc,Odorheiu
Secuiese, Gheogheni si Brasov. Cele mai apropiate acroportwri internagionaie se¢
atla la Brasov.Bacau, Targu-Mures,Sibiu Cluj-Napoca st fa Bucuresu,

Amplasamentul imobilului analizat cste sitwat  in zona perifericn zona

rezidentiala localitatin.



[ocalizarea este favorabila pentru wilizare residential:drum.zona Gind

prezentat in continuare:
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In zona sunt case de locuitsedii de firmeercnuri libereagricole si drum
asfaltata/pietruit,

Elemente pozitive a locului de amplasare o bunulur imobil suntizona
rezidentiala mediu accesibila. Elemente negative:parcan lmiiate,

14



3.4. Descrierea imobilului

Pe baza documenteior avute la dispozitie si inspectia bunului s-a identilca
teren extravilanonr, cad. 38090 amplasat in UAT or. Viahitenecnd. SROYE jud.
Harghita cu urmétoarele caracreristici tehnice:

Suprafata: 203 mp.teren extravilan,in imediata vecinaiae de imravilan:

Echipare edilitara: clectricitate,apa in apropicre

Drum pictrunt,acces direct;

Deschiderca 3 mi;

Teren neimprejmuil;

Constructii: fara constructii,

Nu avem informatii privind clasa de risc seismican momentul inspectici dupa
declaratia reprezentantului proprictarului nu se atla in zona de monument ~i oo
este listata ca monument.

3.5. Aspecte privind utilizares
[n momentul inspectien terenul este utilizat agricol,
3.6. Istoric, vanzdri anterioare

Bunul imobil a fost dobandit pe baza Leginconform extras de carie

funciara,capitol B.



3.7. Analiza pietei imobiliare
Sinleza macroeconomica

Romania a inregistrat crester! cconomice imporiante in aitimii ani. devenind una
din cconomiile Europei cu cea mai rapida crestere. Printre lactorii favorizanti so
numara industria — cu un atu venind din noile facilitati de productic dezvoltate in
ulimii ani siagriculura -~ domeniu ce rezerva in conlinuare potential de
dezvoliare.
Rutmul accelerat de crestere pe fondul unet ponderi i ascensiune o componenics
consumului in PIB este adesca citar ca mouv de ingnjoare de catre analistis
economici care se tem de o viitoare corectie negaliva semnificativa a cconomici.
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica .sanatoasa”™ bazata pe nroductie si nu
pe consum suni:
- Infrastructura transportului insuficienta, aspect ce accentucaza disparitatile intre
regiuni
- Scaderea fortei de munca disponibile in principai ca rezultat al migratici
- Climatul politic instabil
- Nivel in continuarc ridicat al cconomici gri
- Efectele pospandemie si a razbotului din Ucraina/Gaza

Piata este afectata de inflagie si de cresterea explozivd a costurilor de
constructie din ultimul an. In acest context, estimam desvoltarea unui nou
segment, corelat cu piaga occidentala - locuinfele smart economy, eficiente din
perspectiva utilizarii spatiului si optimizate din punct de vedere architectural.



Piata imobiliara

Piata imobiliard specificd esic mediul in care imobile sinmiare celul analizat
sunt tranzactionate, frd restrictie dntre cumpdrdtor si Vanz&ioriprin mocanisol
pretului.

Piata imobiliard februaric 2025

In luna februaric 2025 au fost vandate. fa nivelul intregti tari, ST.978 de imobile
cu 21.203 mai multe {atd de luna 1anuarie. Numdarul casclor. terenurilor s
apartamentelor care au facut obiectul tranzactiilor in luna {ebruarie este cu 1L&13
mai mic fatd de perioada similard a anulut 2024,

Cele mai multe vanzéri de imobile au fost inregistrate. in februarie 2025, in
Bucuresti — 9,945, IHov ~ 3.616 si Constanta - 2,908, Judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeast pertoada sunt Teleorman - 37, lalomita ~ 155 g

Giurgiu ~ 268.

Numdrul ipotecilor, la nivel national. in februarie 2025 a fost de 29,514, ¢

mai mare fata de februarie 2024, Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost

inregistrate in Bucuresti -- 6.201, Conslanta - 2.651 g1 HHov - 2,178, La polul opus

se afla judetele Bistrita-Nasdud - 82, Harghita - 84 51 Covasna - 88

Judetele in care au fost vandute cele mai mulie terenurt agricole in a doua luné a
anului 2025 sunt Dolj -~ 596, Buzau - 521 s1 Bratla - 4532, (Sursa ANCPH

Orasul Viahita este situat la 110 km nord-est de Brasov sioesie stribatut de
raul Homorodul BTN
Conform recensdmantului ctectuat in 2021, populatia Orasului Viahite se ndicd fa
6468 de locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand s
inregistrasera 6898 locuitort. Din punct de vedere cconomic  orasul nu w
inregistral investiti majore in ultimit ani care ar [i putut duce
economica si cresterea nivelului de trai. Astfel nu se preconizeazi 0 Crestere a
preturilor pe piata imobihiara, atat cererea cait st oferta tiind reduse

o relansarea



Pentru proprietatea evaluatd, s-a identificat piata imobiliara specifica ca tiind:

v cea a proprietatilor cu utihzare rezidentialasagricola de tip teren

v atractiva, datorita localizarin favorabile In cadrul arcalutur de analize,
Cererea pentru acest tip de proprictdfi este manifestatd in principal din partea unor
consumatori finali care dorese o propriciate co nivel de siandard moedin s
amplasala intr-o zond periferica la nivelul localitati,
In cazul proprietdfn analizate, luand in considerare tpul detinit. analiza cererii are
la baza cererca manifestatd pentru proprietdti rezidentialivagricola asemandtonie,
Aceasta cerere este medie/mica in prezent.
Oferta pentru proprietati similare se inscric in oferta de terenuri in Vishita s
zonele asimilabile din zona rezidentiala‘agricola a localitatii, Oferta este medie
depasind cererea.
In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva.
Echilibrul pictei. Piata specificd  este reprezentata de  piata proprictaplor
rezidentiala, de tip teren liber de constructit i localitatea Viahna o 31 zonck

asimilabile, o piaté caracierizata de un dezechilibru in favoarca cererii.

Preturile medit se situcaza in intervalul cuprins mire 9-14 curo, mp peniru ieren
extravilan in imediata vecinatate a intravilanului . Se remarca o peroada Tunga de
marketare a proprictatilor ce depasesc valori de peste 10 curormp. avand in vedere

Ca pulerea economica a potentialilor cumparaion este scazuta,



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

Practica evaluarilor se refera in general la 3 abordai distincie momiie
Abordarea prin Piata, Abordarea prin Venit si Abordarca prin Cosi astic!
cum sunt definite mai jos. Aceste abordari sunt uncori adaptaie pentru :
In acest sens precizam Abordarea

o

putea corespunde dileritelor situaui.
reziduala care este o combinatic a celor trer metode enumerate anterior, si
care este defintta de asemenea mai jos.

Abordarea prin Piata — bazata pe principiul substitutici, este abordarca care
presupunc ¢a un cumparator prudent nu va plat pentru o proprictale un prel
mai mare, daca exista pe piata propriciati similare la un pict mai mic.
Aceasta metoda se bazeaza pe o comparatic directa intre propriciales
evaluata si proprietaii comparabile vandute siau olertate spre vanzare la data

evaluarii,
Abordarea_prin_Venit — se bazeaza pe transformarca veniturilor viitoare
gencrate de catre proprictate indir-o valoare estimata printr-un proces de

capitalizare ce transforma venitul viitor, anticipat intr-o valoare prezenta
Abordarca prin Cost - presupune ¢a un cumparator pradent nu va plat mai
mult pentru o proprictate decat costul replicarii proprictatii la timpul presens
presupunand ca nu exista intarzieri sau factori cconomici care sa influenteze
valoarea. Din costul replicarii unei proprictati Ja data preesenta se scad
deprecierile cladirii si se adauga valoarea terenului consideral vacant,
Premisa metodei costului este reprezentata de determinarea costulului de
infocuire al unui activ cu un aliu! nou (de acelasi fel squ echivalent). Din
pretul activului nou sunt scazute wate formele de depreciere rezuliand astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda Reziduala - asa cum anterior am precizat. este o combinatic a celor
iret abordari deoarece imphica analiza pictel pentru a determing valoarea

obtenabila a viitoarei proprietati. Din aceasta valoare sunt extrase coslurile
cu realizarea cladirn astiel ajungand 12 valoarca reziduala a terenulul,



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, fundamenta
adecvat, fezabtla financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare,”

Cea mai buna utilizare a unet proprictati imobiliare tchuic sa indeplineascs paru
criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal — sub acest aspect se analizeaza reglementarile privind zonarea,
restrictiile de construire. normativele de constructii, restrictitle privind onstructiile
din patrimoniu si siturile istorice. impactul asupra mediului. clavze din contraciul
de inchiriere:

* posibila fizic ~ implica dimensiunile, forma. suprafata, structura geologic
terenulur si accesibilitatca unui lot de teren sioriscul unor dezastre naturuic
(cutremure, inundatii), precum si capacitatca si disponibilitatea atilitatilor publice
(cum ar fi canalizare. apa.linie de transport. cnergic clectrica, gaze. agent [ermic).
conditiile fizice:

» fezabila financiar implica analiza si prognoza venituriler gencrae de
proprictate, din care se vor scadea cheltuiclile de exploatarc (inclusiv impozitul pe
profit), obtinanduse astfel profitul net. Se va calcula rata interna de rentabilitate o
capitalului propriu si, daca aceasta esle mai mare sau cgala cu rata rentabilitatii
asteptata de investitori pe piata, atunci scea ulilizarea este tezabila financiar:

* maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare ese acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenuhui. i oncordania
cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare.

In opinia noastra tinand cont de caractenisticile  prorictaii analizae si de
amplasarea acesteia,cea mai buna alternativa posibila pentru imobilul analizat esic
cea actuald si anume de tip rezidental/drum.Prin prisma criteritlor care definesc
CMBU.,aceasta abordare  estc permisa  legal.indeplineste  condivia de fizic
posibila.este fezabil {inanciar,este maxim productiva,



4.2. Abordarea prin piata,metoda comparatiilor dirccte

Aceastd metodd de evaluare a proprieiafilor imobiliare. se bazcaza po ansfizarea prelel v
anume compararea unor proprictafl similare cu proprietatea de evaluat

Pentru a aplica accastd metodd. am cules date despre tranzactin, contracte, oferte, retisuri.
optiuni si liste de proprictay imobiliare. considerate competitive st comparalaic oy

proprietatea evaluata.

Am folosit surse primare de informatii. cum ar 1 cele fegate de publicitates imobiliara
locald. publicatiile periodice cu subicet imobtliar.agentii imobiliare si discutii cu parife in
lranzacic.

Datele adunate, s-au ordonat in grila de date. Diferentele importanic intre propriciaten
analizata $1 proprietdf comparabile ¢e ar putea mfluenta valoarea. este considerald o
clement de comparare. care apoi neeesita coreclile necesare,

L:tape parcurse :
- cercetarea  pielel  zone  simdare.  pentru o chine  miformai
tranzactii‘oferte de proprietafn nmobiliare. ce sunt similare cu proprictatea evaluald
in ceea ce priveste @ tipul de proprictate. data vanzari ofertani. dimenstunile.

des pre

localizarea s1 vonareu:

- verificarca informatiilor pentru a B reale si corecte s dacd tranzactiile au

fost obiective:

3 alegerca unor criterit de comparatie relevante si clecarca anelize

comparative pe fiecare criteriug

- compararea proprietatilor comparabile cu propricietea evaluatd, folosmd
clementele de comparatic si corectarea prefulul de vinzare a lecaret propriciali
comparabile;

= analiza rezultatelor evaluan si stabilirea 1a o valoare:

Elementele de comparatie. le-am ales din carcateristicr ale proprictaulor si
tranzactilor imobiliare care au consecinta: vacialii ale prejurilor platite pe piata. $i
anume ;

- drepturile de proprictate transmise:

- condifn de finantare:

- conditn de vanzare:

- condipile pieten

- localizarey;

- caracteristicile fizice;

- carcateristicile economice;

- wtilizarea;
Analiza §1 cuantificarea corectitfor. ce se impun pentru asemandarile s1 diferentele dintre
proprictdjile mentionate. sunt evidentiate in grila datclor de prata anexat.



4.3. Reconcilierea valorilor. Valoarea propusia.opinia  si concluziile
evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor. evaluatorul o revazut infreaga lucrare
peniru a avea siguranta ca datele disponibile, ratonameninl si iogica au dus 1y
}'udccati corecte. Criteriile cu care s-a ajuns Ia estimares acester valosi sunt -

. Adecvarea ~ tindand cont ¢ scopul evaludrii este estimarea valorii de prata a
nroprzetagll considerdm cd abordarea prin piaa este cea mai adecvata metoda,
. Precizia — consideram cd in cazul abordari prin piald au fost prezentate
(.(H'I]pahibiit cu corectii brute mici, din care comparabila aleasi are ce! mai mis
numdr de corectii $i cea mai mic# coreclic brutd totala. ceea ve conferd o |

precizie acestei metode.

- Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin comparatia directa. numan]
o!vm,lor stmilare de vinzare obtinute din piatd a fost suficient pentru analiza
Estimarea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatitior, aceasta i;md cen
mai indicata avandu-se in vedere ca am avut la dispozitic date de piata privind
proprietati similare. Evaluarea propriu zisa se face cu ajutorul fiselor de evaluare
anexat cu valoarea de piata de 14.500 Ron.

Considerentele privind vajoarca precum st arcumentele care au viat 1 hast olat ¢
Valoared esumata ine seama Jde varacteristicile propric:

Vitloarca a fost exprimatd gnand weama de '; Hezeie si
H

Vi
Valogrea nucontine TVA.
Curs valutarda data evalulirtn 1RURO S 035RON
Data inspeciici: i)“ (2. 20025:

. Data evaludni: 23.05.20258,

area este o prediciie.este subicciiva §OVIHEEIeE TS O ComY X

Lvalutor autorizat,
Balint {aszlo
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CERTIFICAT DE URBANISW
TELEPULESRENDEZES] BIZONYL AT

48, Jdin 21.05.2025

EVALUARE TEREN CF. NR. 36084-VLANRITA

adresata de LORINCZ CSABA. i cailale do o
A5 7 0268 246834 e-manl !‘f-’i'ﬁ,( imanaviahina ro, cu o sediul
oond g \,—ui' 215840, Turnatorideor, nr 24, avéand Cui 4245224, In isirata ig nro 35248

P tgren sisau construct -, silust i judetul Harghita, orasul Viahita, Cod o

l"’t:':"‘\"':,} RN A 1
st - nr BN

aag innntfiear ann

r'fe %rsr"ac!'afe Er‘- 30;:-”

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

alerent obiectivulul se afla in extraviana iscal
L.PTL subnr 1073/2000 st aprobal cu Hola

ngit pro G L al oraguiu Vighia nre 10/2023:
- 'Te;fs:n fse aflan prf:;;rmtate privata

wle prevazute de alin, {1y at Art. 1. &l Legi v
ssiruchi cu modilicanie g1 compietanie ultenoars,
dr el rea' rﬁupm imaobiluiun teren st Sau €
Ua NJ me Metodalogice de
Pﬂ terenunie din exiravi

2uch
ar re 184 93 . rapublicata. cu mod
tru refele Td., nstrale car ds oo
> ¥
I = HE

& lucran de infrastructura constructiva
sonior ngwirai distructivi da anigire n

as;soaﬁ rest ale expﬁalawo* agricole, precum g1 consiuc] ;
feobiu ’"‘U se regaseste in zona ¢e protectie a .”*i&?‘-\,-?-‘t,?‘-.u Gl HWIOTICe SESAL

o0s ae proleciic 8 acesiora

2. REGIMUL ECONOMIC:

:acluaia eren vuan in exlravian

e ] ]l‘:(iv M“r'}l }r, At o i 3,:._!;’:1 foybay ster Lisgsiond e



3. REGIMUL TEHNIC:

Suprafata lerenuiu periy care s-a cerut prezentyl certfical de whansm egie o

- Amplasarea constructiilor, accese, regimi de inditme echipare tebrico-edililar
caracteristict arhitecturale, parcaje. spatii verzi. accese si imprejmuin. cordorm K. U

- Pe straziie cu frontun construile se va respecia aiiamentu! exisiant n zonsic
unde exisld drumuri, se va respecta o retragere de min:sy

- Se solicita un plan de situatie - plan al
prezenta modul de amenajare a curlii inferioar

Hoscara

f L Sienl3 cu
carosabil si pietonal In incinta, spani verzi, locuri de parcare auts acces P

conf LB0/MY91. Planul de suuatie se preda si in format digital in sistem coorganat 5
propri i separate

Prezentul certificat de urbanism poate  utilizat in seopul deciaal pening

EVALUARE TEREN CF, NR. 58094-VLAHITA
Certificaiul de urbanism nu jine loc de aulonzale ge cor
e @ execula iucran de constructi.

4. OBLIGATIH ALE TITULARULUI CERTIFICATULU! DE URBANISM

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrariior oo consiruire oo
desfiiniare - solicitantul se va adresa autoritalii competente pentru protectia mediuiui Ageriia
pentru Protectia Mediului Harghita, Str. Marton Aron, Nr. 43, Miercurea Ciuc, Jud. Harafis

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Dhrectva FIA) anvind evaluares o il
proiecte publice gi private asupra mediufui, modificata prin Directiva Cons:diulyi G771 1 : )
Consiliului i Parlamentuiu: Eurcpean 2003/35/CE privind participares sublicuivl i &laborares a0
pianuri g1 pragrame in legatura cu medud gi modificarea. cu privire la pariiciparea sub :

7
T

jstiie. a Directivei 85/337/CEE si a Directivel 98/61/CE  prin certthcaty] de urban AUAG
solictantul obigata de a contacta autoritatea tentonala de madiu pentru ca aceasta 54 ana FE S AR

it
ecidd, dupd caz. incadrarea/neincadrarea proiectule investitier publice/onvate 7o Hy
supuse evaludri impactuiui asupra medwlui

in aplicarea prevederilor Directive: Consiliului 85/337/CEE. procedurs de emiere 4
mediu se desfasocara dupa emilerea certificatulur de wbarism, anterior depuner: Goc.ine
autonzarea executari lucrarilor de construchi ia auteritatea administratior pubilice com

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire ia procedura de emiters 8 acordul de
compeienta pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurar consultan nub
optivnilor publicuiul i al formutan unui punct de vedere oficial ey privire 13 realizares ~vesile o
cu rezuitatele consultars publice,

i aceste condijin:

Dupa primirea prezentului certificat de urbarism. Htuiarul are obhgatia de 4
autoriialea competentd pentru protectia mediviu in vederea avaiuari n [SEHEN.
necesitati evaludrii efectelor acesteia asupra mediuul. in urma evaludrii mitale a mves
actul administrativ al autoritatii competente pentry protectia mediulu

In situatia in care autoritatea competenta peniry protecia madiulul stabileste nec
afectelor investifiel asupra mediuiul, solicitantul are obligaha ng a :
administrafie’ publice competente cu privire la menjnerea cerer pENTY AVIONZaEa Bxecular e il
de conslructi,

in situatia in care. dupa emiterea certificatulu e Wrdanism on 0 parcLrsy’ goryl
evaluare a efecteior investtiel asuprs mediulu, solicitantul untd la
mvastiye.acesta are obiigaiia de a notifica aces! fapt autontayi administratiel publice «

ju}




5 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIED DE CONSTRUIRE/DESFINTARE:
sita de urmélosrele documente:
ai certificatul de urbanism:

Trdovada titlului asupra imobilului, teren si/sau construct £
Cadastial aclualizatia zi s extrasul de carts funa e i % Fii

€gea nu dispune aitfel {copie lagalizald jrespectand vrescophile aln (1) ai Ad 1 a

entajia lehnica - D.T | aupd caz

DTAC I DTAD

Lucrariie pentru care s-a cerut prezentui Certificat de Urbanism, nu necesita Autonzape de
Construire, conform Legii 50/ 1991, Art. 6, alin. {13}

di aviz

e si acordurte stabilite pen certificatul de urbanism
o1 avize g acordui privind elililajile urbane i inf

rESIrUCIUrg;
alimy apa. canai
atin energ electr
S gaze naturale
teiefomzars
o aim energie lermica
saiubritate

Cwansport urban

INIZe A0

12: avize g acordurs privind
orotecta cvila - Securialed ‘@ moendi P ponlaiiel

d 31 avizele ¢ acordunde specifice aie admunistratior punlice centrale sisay
descentralizate ale aceslora
. acordul preaiabil al adnunistrator drumiulu

d 4 sliuds ce specialitate:
. studiv opografic vizat de O C P 1 L Sludiu geotehnie verificat ta la cur

& puncwl de vedere / actul administraty al autarits

mpetente penlbry profecha

mediviur icopial,
) dovada inregistcan prolectului iz Ordinut Arhitectilor din Romania {7 s origin
g dovada privind achilarea taxelor legale
Qeiurnerlsle de plata ale urmatoareior taxe (copie)

Prezentul certifical de urbanism are valabilitatea de 12 urv de ia dats emiter
- / .

Srimar / Arhitect sef

LORINCZ Csaba | SIMO Arpad

l-_i o L. }

dHCal arT S0 ol

ol dhirect o gals ga



P

In conformitate cu prevedenle Legi nr 50019067
onstruclii. republicatid. cu modificariie sl compie

farnn ylte

Se prelungeste vaiabiiitatea
Certificatului de urbanism

de la data de

g pana la data de .

Dipé aceasta data, o noua prefungire a valabitag

in corditile fegin. un ait certifical de urbanism:

Primar Arhitect sef
LORINCZ Csaba

Data preiungirii valabilidaiii - o
Achitattaxade - 1ai, conform C “hitanter nr xi"m

Transmis solicitantuiui lg data - dire {,L rirs pf;-};{é " -

W oesie posinia, goliciiantul tras




obiliard BAR
hard Cdorh

ﬂ" Oficivi de Cadastru si Publicitate :
. o Biroul de Cadastru si Publicitate ;

LIRS

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Mo 58094 Viajits

A. Partea I. Descrierea imebiluiui
TEREN Extraviian

Adresa: Jud. Harghita, UAT Viahita

Nr. [Nr. cadastral Nr. N . T
[ Gl toptante ‘"’ Suprafata* (mp) 7 Observatii / Referinte N
L Al 58094 l 203 Hleran neprnpreimt

B. Partea Il. Proprietari si acte

f Inscrien privitoare Ia dreptul de proprietate si aite drepturi reale I Referinte

113365 / 24/03/2025 g
Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE IMOBILIAR Si DE PARTA]
[emis de Lajos Agres;
i Se infinteaza cartea func
B1 '5B094 / UAT Viahita, rezult
.cadastral 54409 in: rtea funciar
Intabulare, drept de PROPRIETATE-Cu titlu milial de lege, cont, inch, nr Al
2765/2024 si partaj, dobandit prin Conventie, cota actuals 1/1
| 1) BARCZAN ZSOLT, ca bun propru
C. Partea Ili. SARCINI |

Inscrieni privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

7a 58044 3 ‘mobiiulu cu numard ¢
in deemembrares imobdulur cu
5.0 cartea funciara 54409;

Referinte

bt d L SO

Sl BpaY 8nCplro



Teren

Care Funciard Nr. 58092 C

- Anexa Nr.1 La Partea|

DNUNFAL s M

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observati / Referinp

580854

203

* Suprafuta este

. DETALN LINIARE IMOB(L

determinata in planul d& proisciie Sleres 70

b

Date referitoare |a teren

Ne | Categorie [intra Suprafata . e i ) il
crt | tolasints |vilsn {mp) Tarla Parcela Nr, topo Observagit /

Hefernte !

1 faneata | NU

203

181

7418 -

Neimptepmuit

Lungime Segmente

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

Punct
inceput

Punct
sférsit

Lungime

segment
= {m)

l Punct
l inceput

Pyt i )
Lagumen Care

€ CONNe Jale ¢is caraster persongl, orgtoiatp

7.064

Y epay . andpim

Lungime
segment
)

9.477

wn
3
Ly




Carte Funciard Nr. 58094 Comuna/Orasit

ipi Vighita

e ——

Lungime Punct Lxm{;imei

segment inceput segment!

o= (m} o {m}i

20,212 1C B.AFRT

£ 39g! 12 i Z61

2197 14 2.972

1 3101 6 2 348
SET IO gag T 5136 1§ 10571

538.194,452]

| - i
. 54 5871
RS 19.584

18085 a4t 21.361
24,374 it il.6872
' 0.515%

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetry.

Extrasul de carte funciard yenerat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine
funciara active Is data generari. Acesta este valabil in conditila prevazute ge art, 7 ¢
coroborat cu art. 3 din O.U.G. ni, 41/2016, exclusiv n mediul electronic, pentry activi
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valahilitatea poate § axtingd ¢iin fo
documentulu, 1ara semniturd ologra®s, cu acCeptul expres sau procedural al iratisy
care a solicitat prezentares acestu extras

Veriticarea Corectituding si realitatio mfarmatiilor continute de dac
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de venficare «
30 de zile caiendaristice de ia momentul generar: gocumentulug

mment se poate face la ad-esa

e disponini it antet, Codul de venficare este valab

Data si ora generarii,
17/0472025, 08:30

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
axtrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este oblinut online prin nlatfarma

httpiffepay.ancpiro

EATASY DUCIOATRIMALE DA nE 15 305 epaY.BNCELID

i



Bunul imobil: Teren extravilan.siuat in

or. Vlahita.nr. cad, 58094 jud Harghita




