ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 228/2025
privind aprobarea demardrii procedurii de schimb de terenuri,
intre MUNICIPIUL GHEORGHENI si PAROHIA ARMEANO-CATOLICA-
KISBOLDOGASSZONY-GHEORGHENI

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni,

intrunit in sedinta extraordinard din data de 30 decembrie 2025,
Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 21371/2025 al primarului Municipiului Gheorgheni.

- Raportul de specialitate nr.21381 /2025 al Serviciului juridie, contencios administrativ
- Compartiment administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Gheorgheni;

- Raportul de specialitate nr.21382/2025 al Direcliei economice din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni;

- Raportul de evaluare, privind terenul intravilan liber de constructii, municipiul
Gheorgheni, strada Ghiocelului {.n., proprietar tabular: Parchia Armeano-catolicd din
Gheorgheni - intocmit de evaluatorul autorizat Pall Ferenc, membru titular ANEVAR,

- Certificatul de urbanism nr.356/19.12.2025 - in scopul: operatiuni notariale, evaluare
imobiliara, emis de Municipiul Gheorgheni,

- Extrasele de carte funciard nr. 64077 Gheorgheni respectiv nr. 61977 Gheorgheni;

- Adresa Consiliului de administraie a Parohiei Armeano-catolice din Gheorgheni,
inregistrata sub nr. 20985/17.12.2025, privind ofertarea spre vanzare a imobilului,
teren intravilan in suprafaja de 5.87 1mp inscris in cartea funciara Gheorgheni 64077,
nr. cadastral 64077;

- H.C.L. nr.62/2025, privind aprobarea bugetului de venituri gi cheltuieli al Municipiului
Gheorgheni pe anul 2025 i estimari pentru anii 2026-2028, respectiv revocarea H.C.L.
nr.61/2025, cu modificérile ulterioare;

- H.C.L. nr. 155/2024, privind organizarea comisiilor de specialitate ale Consiliului Local
al municipiului Gheorgheni, - modificata prin H.C.L. nr. 55/2025;

Tindnd seama de avizele comisiilor de specialitate constituite din cadrul Consiliului Local al
Municipiului Gheorgheni:

- Comisia pentru prognozd si programe de dezvoltare economicd, buget, finante,
administrarea domeniului public si privat al municipiului,

- Comisia pentru activitati social-culturale, culte, invdfdmadnt, lineret, activitaji sportive si
de agrement,

Luand in eonsiderare prevederile:

- art.125, alin. (1), lit.c), art. 129, alin. (2) lit.c), d), alin. (7) lit. a), alin.(14) din OUG nr.
57/2001 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Art. 1763 - 1765 din Cod civil din anul 2009 aprobat prin Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil;

- art.45, alin.(1) din Legea nr.273/2006, privind finantele publice locale, cu modificarile
si completarile ulterioare;
art.29, alin. (1), lit.a) din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si
completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 139 alin.(2) si art. 196 alin. (1) lit.a) din O.U.G. nr. 57/2001
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;



HOTARASTE:

Art.1 — Se aproba Siudiul de oportunitate privind achizitionarea terenului situat in
municipiul Gheorgheni, str. Ghiocelului FN, identificat sub nr. cad. 64077, judetul
Harghita, prevazut in Anexa nr.1.

Art.2 - Se Insuseste Raportul de evaluare din data de 23.12.2025, inregistrat sub nr,
21394/29.12.2025, privind terenul prevazut la art. 1 - intocmit de evaluator autorizat Pall
Ferenc, membru titular ANEVAR, reprezentand anexa nr.2 prezentei hotérari.

Art.3 — Se aprobd demararea procedurii de achizitionare a terenului prevazut la art.
1 printr-un schimb de terenuri cu cel detinut de Municipiul Gheorgheni, in suprafata de
5.000 mp, identificat sub nr. cad: 61977, situat in municipiul Gheorgheni, str. Ghiocelului
FN.

Art.4 — (1) Se desemneazd Comisia de negociere a pretului de vdnzare a imobilului
prevéazut la art.1, din consilierii locali care fac parte din Comisia de specialitate pentru
prognoza i programe de dezvoltare economicd, buget, finante, administrarea domeniului
public si privat al municipiului al Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni.

Art.5 — (1) Comisia de negociere are urmatoarele atributii principale:

a) negocierea pretului de cumpérare a imobilului in limitele stabilite
prin prezenta hotarare;

b) valorificarea imobilului disponibil din patrimoniul privat al
Municipiului Gheorgheni si ofertarea in vederea efectudrii unui
schimb de imobile;

c) intocmirea raporturilor pentru fiecare runda de negociere;

d) intocmirea raportului privind rezultatul final al negocierii.

(2) Pretul de cumparare stabilit prin negociere intre parfi nu poate depési
valoarea rezultatd din Raportul de negociere.

(3) Raportul final al negocierii, ce contine pretul negociat al imobilului, va fi
supus aprobarii  Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni, in vederea incheierii
contractului de vanzare-cumpérare autentificat.

Art.6 — Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotdrare.

Art.7 - Prevederile prezentei hotdrari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni, si Comisia de negociere constituitd potrivit art.4

Art.8 - Prezenta hotarare se¢ comunica:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

¢) Serviciului juridic, contencios administrativ - Compartimentul
administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al

Primarului Municipiului Gheorgheni,

d) consilierilor locali desemnali la art.4 prin grija Compartimentului
administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al

Primarului Municipiului Gheorgheni.

Gheorgheni, la data de 30 decembrie 2025

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
Lazdr Laszlé

Selyem-Hideqg Norbert-Vencel

Redactata in 2 exemplare originale
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ROMANIA 224 ¢ .y -
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGIIENI
Directia de Urbanism gi Dezvoliare
535500 Gheorgheni, p-fa Libertitii ur.27, jud, Tlarghita
tel.: 0366733007; mobil; 0743132420
c-mail: primaria@gheorgheni ro
Nr.foreg: 21361/2025
Aprobat,
Primar
Waire 7 nltdss
STUDI DE OPORTUNITATE
privind achizitionavea terenului situat in Municipiul Gheorgheni, str. Ghiocelului, FN, nr,
cad 64077, judetul Harghita

Date generale- premisele studiului de oportunitate

Art.84 alin(1) din Codul administrativ prevede cd ” Autonomia locald, definit la act.5 lit.
J» 8¢ exercitd de autoritdtile administragici publice locale”,

Alincatul 4 al aceluiayi articol detaliazd ¢& “Autonomia locala priveste  organizarca,
funcfionarea, competenta si atributiile autorititilor administratiei publice locale, precum gi
gestionarea resurselor care, potrivit legii, apartin comunei, oragulwi, municipiuiui sau judatulud,
dupdt eaz,”

ArL.B7 alin (5) din Codul administrativ precizeazs cd Autoritiifile administratie publice
locale administreazi sau, dupd caz, dispun de resursele {inanciare, precum si de bunurile
proprictate publich sau privatd ale unitifilor administativ-teritoriale, in conformitate cu
principiul autonomiei locale.”, art. 96 alin (1) ,Unittile administrativ-teritoriale sunt persoane
juridice de drept public, cu capacitate Juridics depling gi patrimoniu propriu.” alin (3) “Unititile
administrativ-teritoriale sunt titulare ale drepturilor g obligatiilor ce decurg din contractele
privind administrarea bunurilor care apartin dowmeniulni public si privat in care acestea sunt parte,
precum $l din raporturile cu alte persoane fizice sau juridice, in conditiile legii.” iar art.129
atributiile consilinlui local alin. (2) lit. b, ¢, d,

Art.193 din Legea nr.287/2009 pivind Codul civil la alincatul( 1) prevede

" Persoana juridica participd Tn nume propriu la eircuitul eivil gi rispunde pentru obligagiile
asumate cu bunurile proprii, afari de cazul in care prin lege s-ar dispune altfel "

Articolul 335 din Codul Administrativ O.U.G. 57/2019 privind Regimul juridic al
proprictifii private a statului sau a unititilor administativ-teritoriale: »Bunurile care fac pavte din
domeniul privat al statului sau al unitdlilor administrativ-teritoriale se afla in cireuitul civil gi se
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supun wegulilor previizute de Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificarile ulterioare, dacd
prin lege nu se prevede altfel,”

Art. 557, din Codul Civil: Dobandirea dreptului de proprietate alin.(1) Dreptul de
proprietate se poate dobandi, in conditiile legii, prin conventie, mogtenire legald sau testamentard,
accesiune, uzucapiune, ca cfect al posesiei de buni-credintll In carsul bunurilor mobile si al
fructelor, prin ocupatiune, tradifiune, precum g prin hotiivire judecitoreascd, atunci cind ea este
translativii de proprietate prin ea insis.

in conformitate cu art. 203, art. 206 alin.(1) din Codul civil municipiul, ca persoand juridics,
poute inchein ucte juridice,
Avind in vedere cele arlitate mai sus Municipiul Gheorgheni poate achizitiona terenuri,

Scopul elabordirii studiului de oportunitate

Scopul eluboririi prezentului studiu de oportunitate 1l constituie fundamenturea deciziei
autoritifii deliberative a Municipiului Gheorgheni privind uchizifionarea unui teren intravilan,
identificat prin CF nr. 64077, gituat In Municipiul (theorgheni, str. Ghiscelului F.N., in vederea
integririi acestuia in patrimoniul municipiutui $i utilizArii sale pentru obiective de interes public
local,

Studiul de oportunitate are rolul de a;

«  analiza situatia juridicd a imobilului, pe buza datelor din Cartea Funciari;

+ evidentia fneadrarea yi reglementarile urbanistice aplicabile, conform PUG - Municipiul
Gheorgheni

* demonsira necesitaten i oportunitatea achiziliei, raportat la interesul public al comunitajii
locale;

¢ evalua impactul economic, financiar, social i de mediu al achizijionarii terenului;

» juslifica alegerea procedurii de cumpiirare ca solufie optima, in raport cu alte instrumente
Juridice disponibile.

Prin elaborares prezentului studiu se urmitreste asigurarea unui cadru legal, transparent si
fundamentat peniru adoptaren unel hotdrdri a Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni, In
concorduntll cu prevederile legale in vigoare i cu documentayiile de urbanism aprobate,

Achizifionarsa terenului de citre Munieipiul Gheorgheni este necesardi avind in vedere
urinitoarele considerente:

L. Controlul dezvoltirii urbanistice intt-0 voni sensibild, cu reglementiri stricte si caracter
tradifional protejat;
2. Prevenirea (ragmentdrii parcelei gi a unor dezvolidn private incomputibile cu interesul
public;
3. Posibilitatea utilizérii terenului pentru obiective publice compatibile cu PUG, precum:
spatii verzi amenajate,
lrasec pictonale,
zone de protectie si agrement,
dotéiri publice de mici scard, integrate in specificul zonei.

o 0 D D




PREZENTARE GENERALA

Ll;ﬁlcmcmtc juridice tehnice §i economice privind bunul imobil

Llemente juridice

fmobilul care face obiectul prezentului studiu de oportunitate este identificat dupd cum
urmeaza.
Carte Funciard; CF nr. 64077 Gheorgheni
Numir cadastral: 64077
Suprafafi: 5.871 mp
Categoria de folosint: fineagi
Regim juridic: intravilan
Adresd: Municipiul Gheorgheni, str, Ghiocelului F.N., jud. Harghita
Proprietar inscris: Parohia Armeno- Catolics
Sareini: nu sunt Inscrise

Imobilul & rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr, cadastral 61978 §i este liber de
sarcini, cu situatie juridicd claré, apt pentru transferul dreptului de proprietate citre Municipiul
Gheorgheni

Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului, terenul cste delimitat clar, are
o formil neregulatd, cu deschidere la str. Ghiocelului §1 vecindtdyl construite §i neconstruite, fiind
amplasat Infr-o zond cu caracter tradijional speeific localititii Gheorgheni

YY ¥ VYVVYFYVYYVY

Elemente technice
Conform Planului Urbanistic General al Municipivlui Gheorgheni, terenul este situat in:
- UTR 18 = Trup CGheorgheni
» Subzona 1, zond cu parcelar tradifional protejat
Pentru Subzonu 1 a UTR 18 se aplich Codul A, cu urmatoarele caracteristici relevanie
pentru analiza oportunititii achizitiet;
. P.O.T.: conform Cod A
C.UT.: conform Cod A
Regim de indllime: conform Cod A
Iniltime coama: conform Cod A
Pantil acoperig: obligatoriu 100% (45°) sau peste
Tip acoperig: in doud ape
B Materiale permise: tnvelitori tradifionale (figli ceramics clrimizie/brnnd,
sindrild, sedndurd), finisaje exterioare din materiale traditionale.
Amplasarea constructiilor se face:
a pe aliniamentul strdzii,
. la piciituri fatd de una dintre limitele laterale,
. Gu reteagere minimd de 3,50 m fald de cealalts limitd laterald,

o Cu respeclarey prevederilor Codului Civil,
Zona este caracterizatd prin parcelar tradifional de tip ..in pieptene”, cu:
s ease amplasate la stradi,
. suri dispuse paralel sau perpendicular pe drum,
E curfi Tuchise §i terenuri agricole in partea postericard a parcelelor.
s Reglementirile impun:




s plstraren caracterului traditional,
- limitureu dezvoltdrilor necontrolate,
s integrarea armonioasé a noilor functiuni admise.
In ucest context, terenul din CF 64077, prin suprafaia sa semnificativi si pozitia sain UTR
I8, reprezintd o rezervii (unciard strategics, greu de substituit prin alte amplasamente similare,

Motive de ordin cconomie,

Achizifionarea terenului identificat prin CF nr, 64077 Gheorglieni, in suprafuld de 5.871
mp, este justificatd din punct de vedere economic prin valoarea sa strategicd in structura urbani
a municipiului. Amplusares terenului in UTR 18 - Subzona 1, zond cu parcelar tradifional
protejat, face ca oferta de terenuri disponibile eu regim similar si fie extrem de limitata.

Dobandirea terenului permite:

- constituiren unei rezerve funciare publice fntr-o zond cu reglementdri wrbanistice
restrictive, dificil de reconfigurat ulterior;

- evitarea costurilor suplimentare generate de fragmentarca proprictdtii sau de negocieri
ulterioare cu mai mulli proprietari;

- utilizarca terenului pentru invesiifii publice compatibile cu PUG, cu efecte economice
indireele pozitive asupra zonei (creyterea atractivitdfii urbane, siabilizarea valorii fondului
construit existent).

- Prin prefuaren terenulud in proprictatea municipiului se crecaza premisele unei gestiondri
unitare §i eficiente o dozvolidri zonei, cu impact sconomic favorabil pe termen mediu si lung.

Motive de ordin flnaueiar

Din pusiet de vedere financiar, cumpiivarea terenului reprezintd solutiu cea mai eficients si
predictibild peniry municipiu, comparativ cu alte instrumente juridice disponibile (expropricre,
constituirea de servini sau drept de superficie),

Achizitia

o 3¢ realizensd prin negociers divectd, pe baze unui raport de evaluare intoemit de evaluator

autorizat;

» implicd costuri certe 5i controlabile, fird viscul majortiii acestora prin litigii sau proceduni

administrative fndelungate;

s elimind cholwiciile suplimentare asociate exproprierii (despligubiri majorate, taxe

judiciure, onorarii, termene lungi).

Totodatd, terenul nchizitionar nu genereazd obligatii financiure imediate semnificative,
pusdnd fi valorificat cupizat, In functie de priorititile bugetare ale municipiului,

Motive de ordin social

Din perspectivi yozialii, achizitionares terenului contribuie direct la eregierea calitiftii
vietii locuitoriior 1. u..ivipivlui Gheorgheni, prin posibilitates realiziirii unor amenajiri gi
functiuni de interor (nulie, compatibile cu specificul zonei.

Prin preluarea terenului in patrimoniul public se pot asigura:
s spatii verzi scocsivile comunitatii;
* zone de recreer: sf promenadi fn proximitatea pardulyi Belehiei;




* protegjarea cuncterulul traditional al gospodadilor din UTR 18, prin prevenirea
dezvoltirilor necontrolate;
» acces echitabil ln resursele teritoriale ale municipiului, in beneficiul intregii comunitati.
Astfel, achizifia susjine cosziunea sociald, protsjarea identitatii locale si dezvoltarea armonioasd
a zonei.

Investithi neces. v

———

Terenul este amplasat inir-o zond deserviti de tonte utilititile edilitare existente ls frontul
stradal, respectiv relea de alimentare cu apll, canalizare, energie electricd gi, dupl caz, refea de
gazz naturale §i telecomunicatii. Prezenta utilititilor lu limita proprietatii asiguri:
o poxibilitatea utiliziiri imediate sau etapizate a terenului pentri obiective de interes
public:
o reduccicw semnificativi a costurilor de investitie, prin eliminarea necesitatii
realizirii vior extinderi majore de refele ediliture;
6 scurtiren ermenelor de implementare a eventualelor investilii publice;
o iniegriien facild a terenului fn infrastructura urband existentd, fark impact negativ
asuprn 2omo.
Concluzie

Avind In vederc omeniele de ordin economie, financiar, social si de mediu, rezult ¢l
achizitionarea to+.. !l 1i ilentificat prin CF nr. 64077 de chtre Municipiul Gheorgheni este pe
doplin justifical? i ozentind o misurd oportund, responsabild i fu interes public, cu beneficii
clare pe termen © i 51 lung,

Pretul de por: o' duie referitoare la procedura de cumpiirare
Preful de o " ivie v fi cel negociat de plirfi, pana la pretul stabilit in raportul de evaluare,
intoecmit de un ' e sulorizat ANEVAR,
Preful se .+ socia intre plrti gi consemnat In procesul-verbal de negociers,

Date referi e lu procedura de cumpédirare

> B procedura de negoeiere n termen maxim de 120 de zile de la data
emiterii hotArdrii " nilfulul Local al Municipiului Gheorgheni ;

> sl achit preful integral la data incheierii contractului de vinzare -
cumpirare;

5 s nosariale gi eelelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea imobilului se vor s
uporta de Cuny: * 7 potivit prevederilor legale tn vigoare,

Termenei - '-ilile pentry realizarea procedurit de vénzare: maxim 150 de zile,

Gheorgl» ¢ " 172025

ARHITECT SEF

arh, CzitjakJozsef - Levente
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Pall Ferenc, membru titular ANEVAR
Mob. 0742587419, pall fersnc®@zmail.com

Raport de evaluare

Tipul proprietatii imobiliare:
teren intravilan liber de constructii

Municipiul Gheorgheni, Strada Ghiocelului fn.

..-_-.|£—-w
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{' PALLFERENG
2 Logiimaria Nr, 19146

Client: Municipiul Gheorgheni Wi g, Velabil 2075

'\
Proprietar: Parohia Armeano Catolici

Ulilizatorul desemnat: Municipiul Gheorgheni

Data raportului: 23.12.2025
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1. Introducere

1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor (sinteza evalufirii)

*  Obiectul raportului de evaluare: evaluare teren liber constructii, intravilan, situati in
Municipiul Gheorgheni. Strada Ghioceluloi fn., judeul Harghita

*  Dreptul de proprietate evaluat: drept deplin de proprietate

*  Clientul raportului de evaluare: Municipiul Gheorgheni

* Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare: Municipinl Gheorgheni

®  Scopul evaludrii: informarea utilizatorului desemnal cu privire [a valoarea de piatd a
propriciilii imobiliare.

*  Tipul valorii estimate: valoarca de piujd

* Data evaluirii: 23.12.2025

* Data inspectiei: 22.12.2025

= Data caportului: 23.12.2025

®  Evaluarea a fost realizatd folosind abordarea prin piatd

VALOARE DE PIATA A PROPRIETATTI IMOBILIARE EVALUATA ESTE
111,549 € sau 19 €/ mp.
567.784 lei sau 96,71 lei / mp.




Certificare

® Referitor la imobilul evaluat, subsemnatul certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele

urmatoarcle:

! Standarde de evaluare a bunurilor, edigia 2025

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
specifice prezentate in raport i reprezintd opinia mea impartiald, opinie carc nu a
fost influentata de terie parli si nu este In niciun mod supusi vreunei cerinte de a
ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face objectul
evaludrii, si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate.
Nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitaie de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea niminui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare' si cu respectarea Codului de etici al profesiei de
evaluator autorizat.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost considerate
corecte, fard a se realiza o verificare independentd. Prezentul Raport de evaluare
s-a Intocmit pe baza informatiilor furnizate de client prin reprezentantii sii. Se
considerd cd documentele clientului prezintd corect situatia proprietatii la data
Intocmirii Raportului de Evaluare, in concordantd cu reglementirile in vigoare.
Am efectuat personal inspectia bunului evaluat in raportul de evaluare.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd profesionald din partea altor
persoane nesemnalare ale certificarii.

Delin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea in mod competent al
acestui Inerir.

La data acestui raport sunt membru titular ANEVAR.
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2. Termenii de referinti ai evalufirii

2.1. Identificarea i competenta evaluatorulvi

Evaluatorul P4ll Ferenc este membru titular ANEVAR, avind legitimatia nr. 19146.

2.2. Tdentificarea clientului gi a oriciiror alti utilizatori desemnati

Clientul si utilizatorul desemmnat prezentului raport de evaluare este Municipiul Gheorgheni.

2.3. Scopul evaluirii
Scopul evaludiii este informarca clientului, prin estimarea valorii de piai a proprietatii
imobiliare subiect,

Raportul de evaluare nu va [i utilizat in afara contextului, sau pentru alte scopuri deciit cel
prezentat.

2.4. ldentificarea proprietitii imobiliare subicct. Drepturi de proprictate subiect.
* Proprietifile evaluate sunt: teren intravilan, sitatd in Municipiul Gheorgheni Strada

Ghiocelului fn., judeiul Hurghita,

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adigsa: jud Harghita, UAT Gheorgheni, Loc. Ghewmgheni, S0 GHIOCELULUIL, K. F.N

g::t " :;;:;:;;L N Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Al €4077

Ban

B. Partea |l. Proprietari 5i acte

Inserierl privitoare a dreptul de propriatate 5i alte drepturi reale Referinie

119723 / 30/10/2025

Acl Nutarial 1. Act ae deymemBrare aut. nf 3811, din 30/10/2025 emis oo Fop MIORTA-NICOLETA; Acl
Administeativ e, roforat 12758, de 29/072025 emis de Pop MIORITA-MICOLETA; Act Admuinistealiv  nr,
cerere nolar 3811, din 30/10/2025 emis de Pop MIGRITA-MICOLETA: Act Administraliv nr cotere 1510, dind
30/1072025 wmis de Pap MIORITA MICOLETA; Act Administrativ o, certif, fiscal 42797, din 20/10/2024% umiﬂ
doe Pop MIORITA-NICOLETA: Act Adminstraliv e Cenlifical wibamam L90, din 22/01/202% emiv de Pop
IO T4 NICOLETA: \
Se mfinteaza cortea lunciora 64677 a imonliuiui cu nuntarul cacaseral A1
81 64077 [ UAT Gheorghent, rezultal oin dezmembrareéd imablului cu
numaryl cadastrnl 61978 inscris in_cailea lunciarg G1978;

Act Netarial nro Act ae deshipire aut neATEG, tin 23102077 emis de Dobroan Teodnr-Constaniing, Act
Motarlal . Attt de deshpice aut. nr, 2877, din 22/11/2017 omis de Dobroan Teodor Conslantiy, Act
Adinicistrativ e, Tithe de proprictate nr.87401. din 24/01/2004 emis de Comisia |uteteana,

2 Intabutara, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Reconst:iuire, cota Al .
|
| 1) PARDHIA ARMEAND CATOLICA |

I ORSERVATR Rarite Hansciisg (00 OF G1UZRANeoianen, athea (10 M heeren 7 IRT58 g .‘,Jj.'];;r;'aﬂ

poste bansctivd i CF 56504/Chreotgrem, rigstiga prin incneierea nir. 11133 &in 23:12:2017, poritio iranschsa
| iy OF SLBR L Ghegrahons, MSeitsa prn wrihigneteg or, 10850 dhi 2v0wPGE L

A fost evaluat intregul drept de proprictate: poscsie, folosinia i dispozilie asupra
proprietitit imobiliare.
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2.5, Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei
valori. Acesta descrie ipolezele [undamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de
exemplu, natura tranzactiei ipotetice, relatia §i motivatia pirtilor $i masura in care activul este
eXpus pc piald.
Avind tn vedere, cd scopul evalulrii este cstimarca valorii juste/de piatd a proprictifilor
imobiliare in scopul evidentierii rezultatelor in contabilitatea institutiei, tipul valorii se referd
la estimarea celui mai probabil pref care s-ar objine iutr-un schimb ipotetic pe o pialil liberd
si concurentiald. In aceastd categorie se incadreazd valoarca justd si de piatd, asa cum estc
definit in Standarde de evaluare a bunurilor, fn vigoare.

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, valoarea justd definitd de TFRS cste incadrad la
alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi focasat pentru vAnzarea unui
activ - sau platit penttu transferul unei datorii intr-o  tranzaclic reglementatd intre
participan{ii de pe piatd, la data evaluiirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform

IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportdrii financiare.

Prevederile TFRS 13 si, In special referivile la participanfii de pe piatd, la o tranzacic
normald, tranzactie ce arc loc pe piata principald sau pe cea mai avantujoasi piald si pentru
cea mai bundl utilizare a unui activ, arati clar faptul cd valoarea justd, conform IFRS-
urilor, este coerentd, in general, cu conceptul de valoarc de piald, asa cum aceasta este
definith gi comentatd Tn SEV 102.

Asifel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform SEV 102,
indeplineste ceringa de evaluare la valoarea justd, conform IFRS 13, supusd unor ipoteze
specifice cerule de citre standardul de contabilitate, cum arfi stipuldrile privind unitatea

de cont, ignorarca restrictiilor de viinzare sau factorul de blocaj.

Conform SEV 102, valoarea de piata reprezintii suma cstimatd pentru care un activ sau o
datoric ar putea [i schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotdrit si un vinzitor
hotdrfit, intt-0 tranzaciie nepéirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au

actionat fiecare Tn cunostinid de cauzd, prudent si fArd constriingere.
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2.6. Data cvaluiirii, data inspectiei, data raportalui
* Data evaludrii: 23.12.2025
s Data inspectlei: 22,12,2025
= Data raportului: 23.12.2025

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludvit

Documentarea necesard s-a realizat prin inspecia imobilului evaluat. Au fost vizualizate toate
componentele a proprietitii evaluate, cu exceptia pirtilor care prin nalura lor erau ascunse sau
nevizibile, In vederea culculelor i analizelor din prezentul rapott, evaluatorul a avut acces la

toate informafiile relevante.

2.8, Natura §i sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluaren

Sursele de informatii utilizate:

* Informatiile colectate despre imobil in cursul inspectici.

v Informatii privind piatu imobiliard specifica

*  Documentele care apar la punctul 8. Ancxe.

= Bibliogralia de speciulitate: Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2025

* Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si site-uri de anuntur imobiliare,

2.9. Ipoteze si ipoteze specinle

Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt ucceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaludrii, fard a fi n mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care,
dupd ce au fost stabilite, trebuic acceplale pentru intelegerea evaludirii sau altor servicii de

cvaluare [urnizate.

Principale ipoteze de care s-a tinut seama Tn cursul fntoemitii prezentului raport de evaluare

sunt urméitoarele.

= Aspectele juridice se bazcazd exclusiv pe informaliile §i documentele furnizate de citre
proprietar §i au fost prezentate firf a se Intreprinde verificiri sau investigujii
suplimentare, Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatoru| sa
poutd certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de cvaluare avind doar scop
informativ.

* Evaluatorul nu a efectuat misurftori ale bunurilor imobile. Planurile, schifele,
dimcensiunile puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte, nu se asumi nicio

responsabilitate in aceastil privinti.
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2.10.

Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau ncaparente ale solului sau structurii
clidirilor (pariilor ascunse), care si influenteze valoarea. Hvaluatorul nu Tsi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenca condilii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru
& le descoperi. Valorile sunt estimate Tn ipoteza cd nu existd asttel de situafii.
Evalvatorul nu 131 asumd rispunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de
proprietate suu ale elementelor Tnscrise in documentele bunurilor imobile de 1a data
inspectiel §i pnd la duta evalufini. Valorile estimate sunt valabile la dala evalufirii
prezentatd In raport.

Situalia actuald 4 bunurilor imobile gi scopul prezentei evaludri au stat la baza selecticii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultale sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii bunurilor in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea existenfei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunogtingd,

Evaluatorul nu are cunostingd de posibile litigii generaie de clemente ascunse sau
vecindtili care s alecleze bunurile imobile. Prezenta evaluare a fost intocmité pentru
scopul declarat §i nu va putea fi utilizatd pentru alt scop.

Bvaluatorul, prin natura muncit sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta
suu sit depund mérturie in instanfd, fn afara cazului in care s-au ncheiat astfel de
Intelegeri in prealabil,

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a accstuia.
Raportul de evaluure este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de
la data Totocmirii sale. Dacd aceste conditii s¢ vor modifica concluziile acestui raport

isi pol pierde valabilitatea.

Tpoteze speciale

Nu este cazul.

2.11.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare In totalitate, sau pe pérti, sau orice altd reforire la accasta, nu poate i

publicat fiird ucordul scris §i prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei continutului si

contextului In carc urimeazd si apari.
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Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizal i numai

pentru uzal clientului sau wiilizatorului desemnat.

2.12. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Subsemnatul Péll Ferenc, declar ci raportul de evaluare semnat de ming este realizal conform
standardelor elaborate de ANEVAR, Standarde de evaluare o bunurilor, editia 2025, Valoarea
imobilului u fost estimatd tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluares, conform

urmaroarelor standarde:

= SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

= SEV I Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
= SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

= SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)

= SEV 104 Informatii g1 dute de intrare (TVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

2.13. Descrierca raportului
Prezentul raport de evaluare este unul explicativ, oferind evaluatorului posibilitatea de a-si

sustine i explica concluziile §i opinia utilizdrilor raportului in privinia valorilor estimate.

Tipul de valoare estimatd, este valoarea de piata, definita de SEV 104 Tipuri ale valorii?, citata
§i explicatd in raport la punctul 2.5 Tipul valorii.

Htapele parcurse pentru estimarca valorilor sunt urmitoarele:

* Documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate proprictarului

*  Inspectfia proprictatii irobiliare $i realizarea fotografiilor

= Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale carc au stal la baza elubordirii raportului

®  Seclecturea tipului de valoare estimatd in prezentul raport

® Analiza wuturor informatiilor culese §i inlerpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evalufirii

? Stundarde de evaluare 2 hunurilor, adigla 2025,

10
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®  Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprictitilor
imobiliare similare gi a nivelului chiriilor

* Obtinerca de informalii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare

*  Aplicarea metodei de evaluarc consideratd oportund pentru estimarea valorii si
fundamentareu opiniei finale a evaluatorului

& Analiza valorilor obfinute prin rafionament profesional §i prin prisma eriteriilor de
adecvare o metodelor, preciziei, cantititii si calitatii informatiilor utilizate

= Estimarea valorii de pintd in urma aplicdnii aborddrii considerat3 adecvati

11
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3. Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piatii, oray, vecinatifi si localizare

Imobilul evalual se situeazd in Municipiul Gheorgheni, Strada Ghiocelului [n., judetul
Harghita. Localitatea esle siluatd in partea de est a Depresiunii Gheorgheni (sinonim:;
Depresiunca Giurgeului). Aceasta este prima depresiune strabiitutd de rul Mures. Oragul
Gheorgheni este traversat de la est spre vest de citre riul Belcina (R&ul Becheni sau Raul
Belchin), un afluent al Muregului, extinzéndu-se de-a lungul acestuia, pe acecasi directie est-
vest, Localitatca s¢ afla la altitudinea de 810 m.

Conform recensdmintului efectuat in 2011, populatia municipiului Gheorgheni se ridicd la
18.377 de locuitori, in scdere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cdnd se inregistraseri
20.018 locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (83,74%). Principalele minoritati
sunt cele de roméni (9,05%) gi romi (2.37%). Pentru 4,76% din populatie, apartenenta ctnica
nu este cunoscutd [2| Din punet de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt romano-
catolici (76,64%), dar cxistd gi minoritdti de ortodocsi (R,74%), reformati (5.81%) si baptisti
(1,09%). Pentru 5,04% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

12
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3.2. Descrierea situatici juridice

B. Partea |l. Proprietari i acte

inscriari privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Raferinte

19723 / 30/10/2025

Act Notaral . Act de doymembrare aul. nr 3811, gin 30/10/2025 omis de Bop FIORITA-NICOLETA; At
Administrativ. ne. reforat 12758, din 20001/2025 cmis de Pon MIORITA-NICOLFTA, Act Administeativ - nr
cetere nolar 3811, din 30/10/202% enus de Pop MIORITA NICOLETA; Act Administrativ i cerere 1510, din)
30.20/2025 envs de Pop MIORITA MICOLETA: Act Administrativ nr. certif. fistal 42797, din 20010/2067% vmis
te Pop MIOWITA NICOLETA; Act Admmislraliv nr. Certifcal urbisnism 190, g 22:07/2025 emis de Pop
MIORITA-NICOLETA:

Se INTINTeaza caitea lunciara 64077 a imobHulyl cu numarul cagastral Al

81 |64077 7 UAT Gneorgherni, rezultat din dezmembrared unabilulul cu
_ loumary! cadostiol 61978 inserls in cartea lunciara 61978.

Act Netaral  nro Act de dezlipire aul.nrA336, din 23/12/2022 enis de Dobrean Teador-Constanhing Acl
Motarial  nr. Act de deshpire aut onro #2877, din 22011/2017 emis de Dobrean Teodor Canstanting Act)

Administrativ_ne, Titlu ¢e propriotate nr, 1/2004 omis de Comisia judeleana: o |
n2 Infabulare, drept de CTATE, dobandit prin Reconstitulre, cota ' |

actunla 1/1
1) PAROHIA ARMEAND CATOLICA
OBSFRVATIE piilie Banseraga o CF 10 FRAGHe Gl it g it ke Remro 0f, 1HT 08 e 25100000
i OXTIC Hanscrsa tin CF S6304/Cruarghion, inscrisa prin incheiorea ne. [1133 dip 23/11/2017; pozitie transerica
et €F SHEL S Ghanrahun, SSosa pos cinterea dr, HES32 i 2040482011

3.3. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobilul evaluat - teren intravilan situati in Municipiul Gheorgheni.

Teren cu supralujii de 5871 mp, siluatd in zona mediand al orasului, intre strada Ghiocelului si
Giropilor, regimul acestuja fiind intcavilan. Accesul se realizeazd dintr-o stradii neamenajatd,
ncasfaltath. Topografia este plund, utilitdtile disponibile sunt la limita proprietifii, §i constau in
apd potabild, curent electric, canalizare menajerfi, guze naturale. Forma terenului este
neregulatd.
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I, REGIMUL JURIDIC
Centorm planulut Uebanistic General Gheorgheni, PUG - UTR 18 subzona 1, terennl eladit se 2113 in intras bl
municipiuln Ghvorghen. care este praprietales persoanet mentionute in CF nr 64077 Gheorgheni

2. REGIMUL ECONOMIC

Golosinga actealdl Mocma

destinagia. fineard

permisiung 2ond residentiala, subzond rezideniaid cu gospodari indwviduale cu speaific rural cniturd,
inv A, pare Lordsenesc” colmpleae sporine zond agrament, muzen b aer liber

nterdiagiic admimstiatie, coment, seevieil, industrie, agricnlined, zona cu destimatie specinla, ete.

reglementari facale impozit conl reglementariios legale fo vigoare cont Legn 227 2015 5 Anean 1 a HOL
nr 192 2024

3. REGIMUL TENSIC
Cernficatul de wrbanism s« solivitat pie. supratisge de 38710 mp
UTR IR subzons 1- Imobiil se ol bn intravilan, care este zona rezideniinld al mantcipislui. co ciadinl de loeait,
anexe gospoddresi. bste latura sudich o orsgului, o 2ond isorica, core a haat nagtere prin extindersa in agime a
agezait hpit de pleinl Belehivi de aunc Astiel pareclarsl este ai parcelar in pieplene Inre parcelele sune
infersalate aeeesele Ta apd 5 Jocul de adunare o vitelor (st Balizs Pal ste Tinoass, respestiv alveolele subzonei
2.
Unnlitag esistente. apd potabtia, curent electric, telefomie, canalizace menajerd, gare naturale
Funcliuni plsteate 51 propuse. zond rezidentinld, subzond rezidenjiafd cu gospodarii individusle cu specific rural.
cultira, fvahmant. pare ordgenese” complexe sportive zond agrement, muzen in aet het
Locuinge majuoritar existente P (M),
Locuinle majoriter propuse. P 1M,
POT g CU T 82 va stalili I finegis de media lomnlor adicente, (conibnm COD A)

14
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Teren
Mr cadasiral [Supratata (mp)* Ub:.crua;u ! Referinge
64077 587

< Supralats esle o

elamunala i planal de procctie Steres 70

DETALI LINUARE IMOBIL

/\/)

th | Gatederis pwg | Suptalata
Lt Tolosila | ()

Date referitoare [ teren

Tarla

Parceia

Nr. lopo

Observath |/ Refennie

1] ftancata | DA 5871

impre;mint parhal cu gard an lemn
intry punctiele 34, 33 o 41 rospectiv
- putes imgrein

4. Analiza pietei imobiliare

Pietele imobiliare nu av aceleasi caracteristici precurn piefele eficiente de alte bunuri i servicii.
Eficientu unei piele este bazatd pe ipotezele privind comportamentul cumpdratorilar si a
vanzitorilor gi pe caracteristicile produsclor tranzaclionate. Astfel, piata imobiliard se defineste
ca un grup de persoane sau firme care intrd fn contact in scopul de a efectua teanzactii
imobiliarc, Piafa mai este definitd ca fiind interactiunea prin care participantii la aceasté piata
schimbi dreptuori de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Acensta pia(d se definegte

pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
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investitorilor i chiriagilor lipici, Pe piata imobiliard se tranzactioneazd bunuri unice cu
amplasament fix, cu valoti relativ mari, care necesitd putere de cumpirare mare $i Limp
Indelungat pentru recuperarea investitiei sau reviinzarea acestora. Analiza piefei are permanent
in atentie cei patu tactori interdependenti care creeazdi valorile proprietitilor imobiliare, fiind
de fapl chiar o rezultantd a interactiunii dintre accstia: utilitatea, raritatca, dorinfa si
puterea de cumpdrare. Piafa imnobiliard este alcltuitd din categorii de persoane fizice sau
juridice cu calitatea de proprietari, cumpdritori, vinzitori, chiriagi, creditori, debitori,
anteeprenoti, constructori, administratori, investitori, ete. angajati Tn trunzactii imobiliare. O
serie de caracteristici speciale deosebesc picjele imobiliare de pictelor bunurilor sau seeviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piefe eficiente, numarul de viinzitori §i cumpdritori care acfioncazd este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicute care necesitd o putere mare de cumpfrare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum §i sa fie influentute
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi obtinut, mdrimea avansului de
plats, dobénzile, etc. In general, proprictifile imobiliare nu se cumpidrd cu plata In numerar la
achizitie, iar dacd nu existd conditii fuvorabile de finantare tranzactia este periclitatd. Spre
deosebire de pietele eficiente, piata irobiliard nu s¢ avtoregleazd ci cste deseori

influentatd de reglementdrile guvernumentale si locale.
Piata imobiliard se imparte in mai multe subpicte:

® Piata cladivilor rezidentiale (case de¢ locuit unifamiliale, case de locuit duplex,
apartamente);

* Piata clidirilor comerciale (spatii de birouri, complexe hotelicre, spatii comerciale,
centre comerciale, stalii peco, pensiuni, hoteluri, moteluri, depozite de logisticd, spatii
de retail, show-room, service auto, ateliere de conlectii);

* Piaja clidirilor industriale (depozite, hale de productie, abatoare, alte tipuri de
intreprinderi - brutirii, patiserii, imbutclierca apei, statii de betoane, statii de concasare
§i sortare, stalii de asfalt, gatere, etc); - Piata cladicilor si terenurilor agricole (livezi,
pisuni, paduri, ferme agricole, ferme agrozoolehnice, ferme zootehnice, pepiniere,
clupercirii, plantatii);

*  Piaga clidirilor cu destinatie publici si speciale (biserici, case de rugiciuni, scoli, cladiri

publice, sali de conferinte, cimitire, parcuri de distractii, ete.).
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4.1. Apaliza productivititil proprietitii

Proprietatea supusa cvaludrii csle o proprietate imobiliard tip teren intravilan liber constructii.

Piata proprictafii ca aric geogralich se poate delini mai larg ca fiind Depresiunea Gheorgheni
(Giurgeului), mai restrins Municipiul Gheorgheni, zona mediand al  oragului.

Utilizarea actuald al imobilului evaluat este utilizarea ca fneata.

4.2. Delimitarea pietei specifice

Piata specificd al imobilului evalvat ecste piafa terenurilor intravilane, construibile.

|, REGIMUL JURIDIC

Canform planulul Urbuniste Genersl Gheorghent, PUG - UTR 18 subzema 1, terenul cladu se atla in inteavilang
municipiutul Gheorgheni, care este proprictalea persoanes menpomate in CT ar 64077 Gheorghen:

2. REGIMUL ECONOMIC

folesinta actuala: [Baeatd
= destinathn: faneatd

permisivn zoad resdenpials, subzond readentiald cn gospoddni imdividuale o specific rural, culturh
iny Aamint, pare Lorigenesc” compleac spottive 2ond agrement, muzey in ser liber,

interdictis. administratie, comert, servici, industrie, agticulturd, 2ond cu destiaie specipld, eic

reglementan Hseale: impuat cont reglementarilor legale fn vigoare conl Legii 327 2015 48 Aneaa 1 a HCL
nro192 024,

4.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd, intr-un
anumit interval de timp. Pentru ¢i pe o piafi imobiliard oferta se ajusteazil incet la nivelol si
tipul cererii, valoarea proprictiifilor tinde s depindi direct de schimbirile de cerere, fiind
astfel influentald decisiv de cerere. Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale:

calitativ si cantitativ.

Cererea este influentatd in mod direct de gradul de dezvollare cconomicd. In cazul proprictatii
cvaluate, In viitorul apropiat nu se Mtreviid investitii semnificative tn spatii rezidentiale in

raza zonai analizate,

4.4. Analizu ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vnzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, inte-o anumitd perioadi de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit

loc, indicd gradul de raritale a acestui tlip de proprietate,
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Pe parcursul ultimelor ani pretul terenurilor cu case au consemnat cresteri, intrind per

ansamblu pe un trend ascendent. Cauza acestel trend este lipsa relativi a ofertelor.

4.5, Extinderea ariei de ciiutare

Din cuuza lipsei tranzactitlor gi ofertelor de vénzare in Municipiul Gheorgheni, aria de ciutare
a fost extinsh In raza de 40 km al orasului,

4.6. Analiza echilibrului pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins, sau nu poate fi atins
niciodati. Ciclul imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorits
inslubilitilii economice, activitatea imobiliatd raspunde la stimuli pe termen lung sav scurt.
Ciclul pe termen scort depinde de schimbiirile la nivelul caracteristicilor populatiei existente
§i de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de politica guvernamentald

si de disponibilitatca creditelor $1 conditiilor de inantare.

Raportul dintre oferta si cererea a proprictétilor imobiliare de lip leren cu casd de locuit si
teren liber construibil cu o localizare centrald/ultracentrali la nivelul localititilor analizate

este n dezechilibru cererca depagind olerta, Din aceustd cauzd prejurile crese constant, fiind

o piatd a vanzatorilor.

4.7. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprictifilor competitive, se
poate determing absorbtia proprictd{ii subiect, in conditiile de piaid, cerere $i oferti competitivi
cunoscule. Nivelul cererii solvabile a crescut in vltima perioadd, Tinfind cont de conditiile
existente pe piafd la momentul actual, putemn alirma c# cererea pentru acest tip de proprietate

vi cregle pe termen scurt si mediu,

5. Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buni utilizare este “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietd(i construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct
de vedere fizic, permisa legal. fezabild financiar $i din care rezultd cea mai mare valoare a

proprictafii imobiliare

4 Swandarde de evaluare a bunurilor, editia 2025
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5.1, Testul permisibilititii legale
in toate cazurile evaluatorul trebuie 88 determine care utilizdri sunt permisibile de legislatia in
vigoare la data evaludrii. Utilizarca actuald este permisibild legal, dar o utilizare mai adecvata

ar fi utilizarca cu destinatie rezidential sau publici,

5.2, Testul posibilita(ii izice

Evaluatorul ia in considerare disponibilitatea $i capacitate utilitililor publice, conditiile fizice
care influenfeazd si costurile de conversie ale utilizdrii actuale In alti utilizare consideratd mai
huni si posibila.

Analiza caraclensticilor fizice ale imobilului duc la concluzia cii este posibil fizic ca imobilul

44 fie utilizat in scopuri rezidentiale sau publice.

5.3. Testul fezabilitatii tinanciare
Utilizarile carc au indeplinit cele doud criterii prezentate anterior sunt analizate mai departe
pentru a determina daca ar putea genera un venit carc sd acopere toate costurile de construire,

Toate utilizdrile carc rezultd fMluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile financiar.

5.4. Testul profitabilititii maxime
Dintre utilizdirile considerate anterior posibile i fezabile, CMBU este acea utilizare care

conduce la cea mai mare valoare actualizatd,

Tinéind cont de utilizarea curentd si de utilizérile potentiale in scopuri publice, comerciale in
opinia evaluatoroloi productivitalea maximi se poate obfine prin utilizarea cu destinafie publics

sau rezidentiald asta fiind §i cea mai bund utilizare,
6. Evaluarea proprietiitii

6.1, Abordarea prin piati

Abordarea prin piald, cunoscutd in domeniul evaludrii proprietitii imobiliare si sub denumirea
comparafie directd, san comparafia vinzarilor, este procesul de oblinere s unei indicafii asupra
valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprictditi similare care au
fost vindute recent, sau care sunt oferite pentru viinzare ori sunt contractate. Astfel, premisa
principald a tehnicilor Tnscrise In abordarca prin piatd cste aceca, ¢d valoarca de piafd a
proprietiifii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale proprictitilor

imobiliare comparabile.
Valoarca de piatd a terenului a fost estimatd prin abordareu prin piajd.
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6.1.1. Sursele de informatii pentru verilicare
Toate informatiile folosite in prezentul raport de evaluare se regisesc, si pot fi verificate sub
linkuri de mai jos:

https://wellimob.re/de vanzare-teren gheorgheni-harghita/imobil /6314
nttps:/fweliimoeb ro/de-vanzare teren-gheargheni-harghita/imell/ 6496
betps:/fwellimoeb.ro/de-vanzirg-torgn-ghaoreheni-harghita/imaobil /6837

6.1.2. Alegerea si descrierca comparabilelor
Pentru a aplica abordare a prin piad, au fost culesc i verificate date despre wranzactii si oferte,
§i au [ost intocmile liste de proprietiti imobiliare considerate competitive §i comparabile cu
proprietatea subiect,

Etupele procedurii:

" Cercetarea piefei — pentru a obtine informafii despre tranzactii, olerte de proprietd
imobiliare comparabile cu proprietalea evaluatd, disponibile lu data evaludrii.

®  Venlicarea informatiilor — pentru confirmarea faptului ca datele objinute sunt reale si
corecte si ci tranzacfiile au fol obicctive, respectiv ¢l oferiele existd i ci informatiile
sunt reale.

» Alegerea unor criterii de comparatic relevante, §i elaborarea unei analize comparative
pe liccare criteriu.

* Compararea proprictdtilor coumparabile cu proprietatea evaluatd prin utilizarea
elementelor de comparatie. Dacii compararea nu ¢ posibild, se procedcazi la eliminarca

proprietitii respective din listd.
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Proprietatea imoblliari comparabilia A

Ofentd actuald, verificati:

https://wellimob.ro/de-vanzare-leren-gheorgheni-harghita/imobil/6914

e €19

= Teren: 1100 m*
Q Gheorgheni Harghita

L# vAnzare teren inltavian su supafata de 1190 mp in Mun Sheorghen pe sirada
Ady Endre Apa curen! & canalizarea In apropneres terenulii Frontul stracal al
terenului este de 16 metn AuPret 18 Euro/mp Telelon 5752-501.525
waligyergyo@gmal com wenw welimelh 10/vavy matiswel 1o

675 801 538

TEREN DE VANZARE, GHEORGMHENI TEREN DE VANZARE, GHEORGHENI

Proprictatea imobiliard comparabili B

Ofertd actuala, verilicata:

https://wellimob.ro/de-vanzare-teren-gheorgheni-harghita/imobil/6496

21



MUNICIPIUL GHEORGHENI - NR. DE INREG. 21394 / 29.12.2025

Teren €34 700

» Teren: 1600 m°
© Ghecrgheni. Haighita

D¢ vinzare teren ntravian ou supralita de 1600 mp. in Ghearghen: sir. Szérhegy
AvPrey 32700 Cure Telsfon 0741.518.402 eligyergya@oman cam
wrvivd veatlmob rosmviw imokigsvell 19

CTA1§ 18402
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Proprietatea imobiliard comparabild C
Ofertd actuald, verificata:

hups://wellimob.ro/de-vanzare-teren-gheorgheni-harghita/imobil/6837

RS 7een €26900

¢ Teren: 1100 m*
@ Ghzargheni Harghita

De viinzare laren iniravilan cu suprafaia d& 1100 mp in Gheargheni dpre Lazatea
ArFret 35 990 Euro Teiefon 0759-588.202 veligyargye@gmail com
vivaw welhmob rohveys Imabitaveell 12
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6.1.3. Analiza comparativi - analiza perechi de date

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza
tie analiza perechi de dale, lehnicd cantitativd folositd Tn prezentul raport de evaluare, fic
analiza comparaliilor relutive, tehnic calitativa pentru a obtine valoatea proprietafii imobiliare
subicet, Analiza perechi de date constd intr-un proces In care doud sau mai multe tranzacii de
piald sunt compurate pentru a se obtine o indicatie despre mirimea unei singure ajustici aferente
unci singure caracteristici.
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Grila datelor de piaf - taran (nr. CF, 64077 Gheorgheni)
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6.1.4. Ajustiri

Ajustiri grila datelor de piati - teren

Nu au fost aplicate ajustiri pentru clementele de cornparatie specifice trunzacliondrii
»Drept de proprietate transmis”, ,,Conditii de finantare”, ,,Conditii de viinzare”,
»Cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare” si ,,Conditii de piatd™ pentru nic
una din cele trei proprietiti comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
propriciatea de evaluat, din punct de vedere al acestor elemente de comparatie specifice

tranzactiondirii.

Pentru clementul de comparatie “Localizare” a fost aplicatd ajustare pozitivd la

comparabilele A, B 5i C, deoarcce au localizare inferioard fald de proprictatca imobiliard

subicel.

La elementul de comparalie “Suprafata” au fost aplicate ajustdri negative la oate

comparabilele, deoarece au o suprafatd mai mici fatd de proprietatea imobiliari subiect.

Pentru elementul de comparatie ,,Amenajari exterioare”, a fost aplicatd ajustare

pozitivd la comparabilele B si C, deoarece intrarca sc face de pe o stradd asfaltatd,

La elementul de comparatie “Utilitati** av fost aplicate ajustiri pozitive la
comparabilele B si C, deoarece utilithjile sc afla in zond nu la limita werenului.

Lu elementul de comparatie ,,Formd in plan & deschidere”, a fost aplicati ajustarc
negativii la loate comparabilele, deoarece su o lormi regulud, superioard fajd de

proprietatea imobiliar8 subiect,

La restul elementelor de comparatie nu au fost aplicate ajustéri, fiindca nu era cazul,
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7. Reconcilierea rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rationamentul aplicat de evaluator conduce inspre comparabila cu caracteristicile fizice,
juridice gi economice cele mai apropiate de cele ale proprietfii subicet. In prila datelor de piutd
acest aspect este reflectar §i de numarul $1 cuanturnul ajustérilor.

Analiza finald in vederea selectdrii indicajici asupra valoni — criteriile pentru estimarea
finald a wvalorii, fundamentald $i semnificativd, sunt urmitoarele: adecvarea, precizia si
cantitatea de informalii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este ficcare metoda,
scopului si atiliz8rii evaluirii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct lu
tipul proprietatii imobiliace i viabilitatea pictei.

Precizia unei evaludri cste misurath de Tnerederea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de caleulele efectuate $i ajustirile aduse preurilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitatea informatitlor; adecvarca si precizia influenteazd culitatea gi relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea
informafiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabila sau de o anumitd
melodd de abordare. Chiar 5i datele care indeplinesc criteriile de adecvate si precizie
pot [i conlestate dacl nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarca reald, va fi Ingustat de intormatiile
suplimentare disponibile,

in consccintd, sc poale concluziona cil la data evaludrii:

VALOARE DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATA ESTE

111.549 € sau 19 €/ mp.
567.784 lel sau 96,71 lel / mp.
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8. Anexe

8.1. Acte de proprietate / Documentatie cadastrald
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B.2. Relevee
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8.4. Figuri, scheme, fotografii secundare (neincluse Tn capitolele anterioare)
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8.5. Harta amplasamentului
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