ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.29/2026

privind aprobarea unui schimb de terenuri din
municipiul Gheorgheni

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni,

Intrunit in sedinta ordinara din data de 19 februarie 2026,
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr.2713/2026 al primarului Municipiului Gheorgheni,
Raportul de specialitate nr.2757 /2026 al Serviciului juridic, contencios administrativ
din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Raportul de specialitate nr.2777/2026 al Directiei economice din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni,

Pozitia nr. din Inventarul domeniului privat al Municipiului Gheorgheni, CF nr.61977
Gheorgheni, nr. cad. 61977

CF nr.64077 Gheorgheni, nr. cad. 64077

Luand in considerare:

Raportul final al Comisiei de specialitate nr.1 - Comisia pentru prognoza si
programe de dezvoltare economica, buget, finante, administrarea domeniului public si
privat al municipiului s§i turism - constituite din cadrul Consiliului Local al
Municipiului Gheorgheni - privind negocierea purtatd in vederea achizitionarii
imobilului situat in municipiul Gheorgheni str. Ghiocelului fn. din data de
02.02.2026 - inregistrat la Municipiul Gheorgheni sub nr. 2712/2026;

Procesul verbal al sedintei de negociere in vederea achizitionarii/schimbarii imobilului
situat in municipiul Gheorgheni, str. Ghiocelului f.n. din data de 02.02.2026 -
inregistrat la Municipiul Gheorgheni sub nr. 2711/2026;

Raportul de evaluare din data de 22.01.2026 privind valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare teren intravilan in suprafatd de 5000 mp, situat in Municipiul Gheorgheni,
str. Gropilor nr.30/B, judetul Harghita, aflat in proprietatea privata a Municipiului
Gheorgheni - inregistrat la Municipiul Gheorgheni sub nr 993/2026, respectiv
Raportul de evaluare din data de 23.12.2025 privind stabilirea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare teren intravilan in suprafatd de 5871 mp, situat in municipiul
Gheorgheni, str. Ghiocelului f.n., judetul Harghita, proprietar Parohia Armeana
Catolica, inregistrata la Municipiul Gheorgheni cu nr. 21394/29.12.2025 — ambele
intocmite de catre evaluator autorizat Pall Ferenc, membru titular ANEVAR,

H.C.L. nr.228/2025, privind aprobarea demararii procedurii de schimb de terenuri,
intre Municipiul Gheorgheni §i Parohia Armeano-Catolica-Kisboldogasszony-
Gheorgheni,
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Tinand 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 si turism;

- Comisia pentru activitdati social-culturale, culte, invatamant, tineret, activitdti sportive si
de agrement, -

In conformitate cu prevederile:

- art. 129 alin (1) si (2), litera c), alin. 6 lit. b), art. 108, lit. €) din O.U.G. nr. 57/2019
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. 5 lit. dd), art 139, alin. (2) si ale art. 196, al. (1), lit. (a) din

O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - Se insuseste Raportul de evaluare din data de 22.01.2026 pentru stabilirea
valorii de piata a proprietatii imobiliare apartinand domeniului privat al UAT Municipiul
Gheorgheni, teren intravilan in suprafatd de 5000 mp, situat in municipiul Gheorgheni,
str. Gropilor 30/B, judetul Harghita — intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR
Pall Ferenc — prevazut in Anexa 1.

Art.2 - Se aproba Raportul final al negocierii nr. 2712/18.02.2026 privind valoarea
de achizifionare a terenului intravilan in suprafatd de 5871 mp situat in municipiul
Gheorgheni, str. Ghiocelului f.n., judetul Harghita, inscris in CF nr.64077 Gheorgheni,
identificat cu nr. cad. 64077 — prevazut in Anexa nr.2.

Art.3 - (1) Se aproba achizitionarea terenului situat in municipiul Gheorgheni,
str. Ghiocelului f.n., judetul Harghita, in suprafatd de 5871 mp, prin efectuarea unui
schimb de terenuri intre UAT Municipiul Gheorgheni, cu sediul in municipiul
Gheorgheni, piata Libertaii nr.27 judetul Harghita, reprezentatd prin primarul
Municipiului Gheorgheni, domnul Nagy Zoltan - pe de o parte si Parohia Armeano-
Catolica, cu sediul in municipiul Gheorgheni, piata Pet6fi Sandor nr.4, judetul Harghita,
reprezentata prin domnul preot paroh Szakacs Endre, pe de alta parte, dupd cum
urmeaza:

a) UAT Municipiul Gheorgheni, transmite in proprietate deplind catre Parohia
Armeano Catolicd din Gheorgheni imobilul teren intravilan in suprafatd de
5000 mp, situat In municipiul Gheorgheni, str. Gropilor nr.30/B, judetul
Harghita, aflat in domeniul privat al UAT Municipiul Gheorgheni, inscris in
CF nr.61977 Gheorgheni, identificat cu nr. cad. 61977, evaluat la valoarea de
509.000 lei, adica 101,8 lei/mp, platind sulta de 58.784 lei.

b) Parohia Armeano Catolicd din Gheorgheni transmite la schimb, in proprietate
deplina catre UAT Municipiul Gheorgheni, imobilul teren intravilan in
suprafata de 5871 mp situat in municipiul Gheorgheni, str. Ghiocelului f.n.,
judetul Harghita, inscris in CF nr.64077 Gheorgheni, identificat cu nr. cad.
64077, la valoarea negociata de 567.784 lei, adica 96,71 lei/mp, si primeste
drept sulta suma de 58.784 lei.

(2) Imobil teren prevazut la alin. (1) lit.b), dupa perfectarea schimbului, intra in
domeniul privat al UAT Municipiul Gheorgheni.
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Art.4 — Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotérare.

Art.5 - Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre Primarul
mMunicipiului Gheorgheni.

Art.6 — (1) Prezenta hotarare se comunica prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni si conducerea

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

c) Directiei economice, respectiv Serviciului juridic, contencios
administrativ din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Gheorgheni,

d) Parohiei Armeano-Catolice din Gheorgheni, prin grija Serviciului
juridic, contencios administrativ. din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.

(2) Prevederile prezentei hotarari se aduc la cunostinta publica prin: afisare
la sediul U.A.T. Municipiul Gheorgheni — piata Libertatii nr.27 — respectiv pe site-ul
oficial al Municipiului Gheorgheni — www. gheorgheni.ro

Gheorgheni, la data de 19 februarie 2026

PRESEDINTE DQEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
Pal Arpad
Seluem-Hidea Norbert-Vencel

Redactata in 4 exemplare originale
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MUNICIPIUL GHEORGHENI - NR. DE INREG. 993 / 22.01.2026

Pall Ferenc, membru titular ANEVAR
Mob. 0742587419, pall.ferenc@gmail.com

Raport de evaluare

Tipul proprietatii imobiliare:
teren intravilan, liber de constructii

Municipiul Gheorgheni, Strada Gropilor, Nr. 30/B
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1. Introducere

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

Obiectul raportului de evaluare: evaluare teren liber constructil, intravilan, situati in
Municipiul Gheorgheni, Strada Gropilor, Nr. 30/B, judetul Harghita

® Dreptul de proprietate evaluat: drept deplin de proprietate

® Clientul raportului de evaluare: Municipiul Gheorgheni

° Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare: Municipiul Gheorgheni

Scopul evaluirii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare.

® Tipul valorii estimate: valoarea de piata

=  Data evaluarii: 22.01.2026

® Data inspectiei: 21.01.2026

® Data raportului: 22.01.2026

® Evaluarea a fost realizata folosind abordarea prin piata

VALOARE DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATA ESTE!
100.000 € sau 20 € / mp.
509.000 lei sau 101,8 lei / mp.

' Curs EUR la data evaluarii 1€ = 5,09 lei
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Certificare

Referitor la imobilul evaluat, subsemnatul certific dupi cele mai bune cunostinte ale mele
urmatoarele:

°  Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a
fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a
ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii, si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate.
Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de
evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele, opiniile §i 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, fara a se realiza o verificare independent3. Prezentul Raport de evaluare
s-a intocmit pe baza informatiilor furnizate de client prin reprezentantii sai. Se
considerd cd documentele clientului prezintd corect situatia proprietdtii la data
intocmirii Raportului de Evaluare, in concordanti cu reglementirile in vigoare.
Am efectuat personal inspectia bunului evaluat in raportul de evaluare.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistents profesionald din partea altor
persoane nesemnatare ale certificirii.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent al
acestui lucrari.

®  Ladata acestui raport sunt membru titular ANEVAR.
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2. Termenii de referinti ai evaluirii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul Pall Ferenc este membru titular ANEVAR, avéand legitimatia nr. 19146.

2.2. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

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

2.3. Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este informarea clientului, prin estimarea valorii de piatd a proprietatii

imobiliare subiect.

Raportul de evaluare nu va fi utilizat in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel

prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate subiect.
® Proprietatea evaluati este teren intravilan, cu o suprafatd de 5000 mp, faneatd, situati
in Municipiul Gheorgheni, Strada Gropilor, Nr. 30/B, judetul Harghita.
A. Partea . Descrierea imobilulul
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Herghlta, UAT Gheorgheni, Loc. Gheorgheni, Str GROPILOR, Nr. 30/8

g; r. cadasiral Nr.) Suprafata® (mp) Observatii / Referinge
3] 61877 5.000

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
18159/ 23/12/2022
Act Notarial ar. Contract de vanzare aut. 4337, din 23/12/2022 amis de Dabrean Teodor-Constantin;
B85 Intabulare, drept de PROPRIETATECU Htiu de cumparare, dobandit prin AL

Conventie, cota actuais 1/1

1) MUNICIPIUL GHEORGHENI, domeniu privat

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrmintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini

NU SUNT

A fost evaluat intregul drept de proprietate: posesie, folosintd si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare.
2.5. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei

valori. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de




exemplu, natura tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia partilor si mésura in care activul este
€Xpus pe piata.

Avénd in vedere, cd scopul evaluirii este estimarea valorii juste/de piatd a proprietatilor
imobiliare in scopul evidentierii rezultatelor in contabilitatea institutiei, tipul valorii se refera
la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd libera
si concurentiald. In aceasta categorie se incadreazi valoarea justd si de piat3, asa cum este

definitd in Standarde de evaluare a bunurilor, in vigoare.

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, valoarea justd definitda de IFRS este incadrati la
alte tipuri ale valorii. Valoareajusti este pretul care ar fi incasat pentru véanzarea unui
activ  sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre
participantii de pe piatd, la data evaluarii. Aceasts definitie a valorii juste (conform

IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportarii financiare.

Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piatd, la o tranzactie
normald, tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru
cea mai bund utilizare a unui activ, arati clar faptul ca valoarea justd, conform IFRS-

urilor, este coerentd, in general, cu conceptul de valoare de platd, asa cum aceasta este

definitd si comentatd in SEV 102.

Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform SEV 102,
indeplineste cerinta de evaluare la valoarea justd, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze
specifice cerute de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind unitatea

de cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau factorul de blocaj.

Conform SEV 102, valoarea de piata reprezints suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin care partile au

actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard constrangere.



2.6. Data evaluirii, data inspectiei, data raportului
= Data evaluirii: 22.01.2026
® Data inspectiei: 21.01.2026
@ Data raportului: 22.01.2026

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
Documentarea necesari s-a realizat prin inspectia imobilului evaluat. Au fost vizualizate toate
componentele a proprietatii evaluate, cu exceptia partilor care prin natura lor erau ascunse sau

nevizibile. In vederea calculelor si analizelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la

toate informatiile relevante.

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

Sursele de informatii utilizate:

® Informatiile colectate despre imobil in cursul inspectiei.

® Informatii privind piata imobiliara specific

® Documentele care apar la punctul 8. Anexe.

® Bibliografia de specialitate: Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2025

Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si site-uri de anunturi imobiliare.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care,

dupd ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau altor servicii de

evaluare furnizate.

Principale ipoteze de care s-a tinut seama in cursul intocmirii prezentului raport de evaluare

sunt urmétoarele.

® Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Documentele prezentate sunt considerate veridice fira ca evaluatorul si
poatd certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop
informativ.

Evaluatorul nu a efectuat masuratori ale bunurilor imobile. Planurile, schitele,
dimensiunile puse la dispozitia evaluatorului se consideri a fi corecte, nu se asuma nicio

responsabilitate in aceasta privinta.



Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii
cladirilor (partilor ascunse), care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru
a le descoperi. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exists astfel de situatii.
Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in documentele bunurilor imobile de la data
inspectiei si pand la data evaluarii. Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii
prezentatd in raport.

Situatia actuald a bunurilor imobile si scopul prezentei evaludari au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conduci 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 existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatdti care si afecteze bunurile imobile. Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru
scopul declarat si nu va putea fi utilizati pentru alt scop.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instant, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daci aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport

isi pot pierde valabilitatea.

2.10. Ipoteze speciale

Nu este cazul.

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare in totalitate, sau pe parti, sau orice alta referire la aceasta, nu poate fi

publicat fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei continutului si

contextului in care urmeazi sa apara.



Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai

pentru uzul clientului sau utilizatorului desemnat.

2.12. Declararea conformititii evaluirii cu SEV
Subsemnatul Pall Ferenc, declar ca raportul de evaluare semnat de mine este realizat conform
standardelor elaborate de ANEVAR, Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2025. Valoarea

imobilului a fost estimata tinAndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, conform

urmdtoarelor standarde:

= SEV 100 Cadrul general al evalurii (IVS 100)

® SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

® SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

= SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare i raportare (IVS 106)

2.13. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul explicativ, oferind evaluatorului posibilitatea de a-si

sustine si explica concluziile i opinia utilizarilor raportului in privinta valorilor estimate.

Tipul de valoare estimata, este valoarea de piata, definita de SEV 104 Tipuri ale valorii®, citata

si explicatd in raport la punctul 2.5 Tipul valorii.
Etapele parcurse pentru estimarea valorilor sunt urmatoarele:

Documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului

® Inspectia proprietatii imobiliare si realizarea fotografiilor

Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului
® Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport

Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evaluarii

* Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2025.
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® Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietétilor
imobiliare similare si a nivelului chiriilor

Obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare
Aplicarea metodei de evaluare consideratid oportuni pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei finale a evaluatorului

Analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitafii si calititii informatiilor utilizate

Estimarea valorii de piatd in urma aplicarii abordarii considerati adecvata

Vargatac

Ldzzarea

®
Covacipeiers
Gheorghen:
ozl Visafclio
wan
m valea Strémba
NEont -

3. Prezentarea datelor

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

Imobilul evaluat se situeaza in Municipiul Gheorgheni, Gropilor, Nr. 30/B, judetul Harghita.
Localitatea este situatd in partea de est a Depresiunii Gheorgheni (sinonim: Depresiunea
Giurgeului). Aceasta este prima depresiune strabatuta de raul Mures. Orasul Gheorgheni este
traversat de la est spre vest de catre raul Belcina (R4ul Becheni sau Raul Belchin), un afluent
al Muresului, extinzdndu-se de-a lungul acestuia, pe aceeasi directie est-vest. Localitatea se
afld la altitudinea de 810 m.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Gheorgheni se ridica la
18.377 de locuitori, in scadere fatd de recensiméantul anterior din 2002, cénd se inregistrasera
20.018 locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (83,74%). Principalele minoritati
sunt cele de roméani (9,05%) si romi (2,37%). Pentru 4,76% din populatie, apartenenta etnica

nu este cunoscutd.[2] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt romano-
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catolici (76,64%), dar exista si minoritati de ortodocsi (8,74%), reformati (5,81%) si baptisti

(1,09%). Pentru 5,04% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionala.

3.2. Descrierea situatiei juridice

I. Regimul de proprietate

e Titularul dreptului: MUNICIPTUL GHEORGHENI.

o Statutul juridic al bunului: Imobilul apartine domeniului privat al unitatii
administrativ-teritoriale.

o Temeiul dobandirii: Dreptul de proprietate a fost dobandit prin conventie, in baza
Contractului de vénzare autentificat sub nr. 4337 din data de 23.12.2022.

o Cota de proprietate: 1/1.

* Inregistrare: Intabularea dreptului de proprietate (B5) a fost efectuats in baza cererii
nr. 18159 din data de 23.12.2022.
I. Sarcini si dezmembriminte (Partea ITI)
e Situatia sarcinilor: NU SUNT.

e Statut: Imobilul nu este grevat de sarcini, drepturi reale de garantie sau alte
dezmembraminte ale dreptului de proprietate.

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscriert privitoare 12 dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
18159 /23/12/2022
Act Notarial nr. Contract de vanzare aut. 4337, din 23/12/2022 emis de Dubrean Teodor-Constantin;
g5 Intabulare, drept de PROPRIETATECY Lidu de cumbarare, Gobanair prin AL

Conventie, cota actuaia 171
1) MUNICIPIUL GHEORGHEN!, domeniu privat
C. Partea lil, SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sf sarcini

NU SUNT

3.3. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobilul evaluat - teren intravilan situati in Municipiul Gheorgheni.

Teren cu suprafata de 5000 mp, situati in zona mediani al oragului, pe strada Gropilor, regimul

acestuia fiind intravilan. Accesul se realizeazi dintr-o strada neamenajatd, neasfaltata.
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Topografia este plana, utilitatile disponibile sunt la limita proprietatii, si constau in api

potabild, curent electric, canalizare menajera, gaze naturale. Forma terenului este regulata.

Conform planului Urbanistic General Gheorgheni, PUG - UTR 18 subzona 1, terenul cladit se

afla In intravilanul municipiului Gheorgheni, care este proprietatea persoanei mentionate in CF
nr. 61977 Gheorgheni.

Folosinta actuala este faneata,

Permisiuni: zona rezidentiald, subzona rezidential cu gospodarii individuale cu specific rural,

culturd, Invatdmant, parc ,.ordsenesc” complexe sportive zona agrement, muzeu in aer liber.

Interdictii: administratie, comert, servicii, industrie, agricultura, zoni cu destinatie speciala,

etc.

Imobilul se afld in intravilan, zona rezidentiala al municipiului, cu cladiri de locuit, anexe
gospodaresti. Este latura sudic3 a orasului, 0 zon3 istorici, care a luat nastere prin extinderea
in latime a asezarii lipit de paraul Belchiei de atunci. Astfel parcelarul este un parcelar In
pieptene. Intre parcelele sunt intercalate accesele la apa si locul de adunare a vitelor (str. Balazs

Pal, str. Tinoasa, respectiv alveolele subzonei 2).
Utilitafi existente: apa potabila, curent electric, telefonie, canalizare menajers, gaze naturale

Functiuni pastrate si propuse: zona rezidentiald, subzona rezidentiald cu gospodarii individuale
cu specific rural, cultura, invatamant, parc ,,orisenesc” complexe sportive zond agrement,

muzeu in aer liber

4. Analiza pietei imobiliare

Pietele imobiliare nu au aceleasi caracteristici precum pietele eficiente de alte bunuri si servicii.
Eficienta unei piete este bazatd pe ipotezele privind comportamentul cumparatorilor si a
vanzatorilor si pe caracteristicile produselor tranzactionate. Astfel, piata imobiliara se defineste
ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Piata mai este definiti ca fiind interactiunea prin care participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Aceasti piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile

investitorilor i chiriagilor tipici. Pe piata imobiliara se tranzactioneaza bunuri unice cu



amplasament fix, cu valori relativ mari, care necesitd putere de cumpdrare mare si timp
indelungat pentru recuperarea investitiei sau revanzarea acestora. Analiza pietei are permanent
in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile proprietatilor imobiliare, fiind
de fapt chiar o rezultantd a interactiunii dintre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si
puterea de cumparare. Piata imobiliara este alcituiti din categorii de persoane fizice sau
juridice cu calitatea de proprietari, cumpdratori, vanzatori, chiriasi, creditori, debitori,
antreprenori, constructori, administratori, investitori, etc. angajati in tranzactii imobiliare. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietelor bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente, numarul de vanzitori si cumpdratori care actioneazi este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea
ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi obtinut, mirimea avansului de
plats, dobanzile, etc. In general, proprietétile imobiliare nu se cumpéra cu plata in numerar la
achizitie, iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. Spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliardi nu se autoregleaza ci este deseori

influentatd de reglementérile guvernamentale si locale.
Piata imobiliara se imparte in mai multe subpiete:

® Piafa cladirilor rezidentiale (case de locuit unifamiliale, case de locuit duplex,
apartamente);

Piata cladirilor comerciale (spatii de birouri, complexe hoteliere, spafii comerciale,
centre comerciale, statii peco, pensiuni, hoteluri, moteluri, depozite de logistica, spatii
de retail, show-room, service auto, ateliere de confectii);

= Piata cladirilor industriale (depozite, hale de productie, abatoare, alte tipuri de
intreprinderi - brutarii, patiserii, imbutelierea apel, statii de betoane, statii de concasare
$i sortare, statii de asfalt, gatere, etc); - Piata cladirilor s1 terenurilor agricole (livezi,
pasuni, paduri, ferme agricole, ferme agrozootehnice, ferme zootehnice, pepiniere,
ciupercarii, plantatii);

Piata cladirilor cu destinatie publica si speciale (biserici, case de rugaciuni, scoli, cladiri

publice, sali de conferinte, cimitire, parcuri de distractii, etc.).

4.1. Analiza productivitatii proprietitii

Proprietatea supusd evaludrii este o proprietate imobiliari tip teren intravilan liber constructii.
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Piata proprietétii ca arie geografica se poate defini mai larg ca fiind Depresiunea Gheorgheni
(Glurgeului), mai restrdns Municipiul Gheorgheni, zona mediani al orasului.

Utilizarea actuala al imobilului evaluat este utilizarea ca faneata.

4.2. Delimitarea pietei specifice

Piata specificda al imobilului evaluat este piata terenurilor intravilane, construibile.

4.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd, intr-un
anumit interval de timp. Pentru ¢ pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde si depinda direct de schimbirile de cerere, fiind

astfel influentata decisiv de cerere. Cererea poate fi analizata sub cele dous dimensiuni ale sale:

calitativ si cantitativ.

Cererea este influentatd in mod direct de gradul de dezvoltare economici. In cazul proprietétii

evaluate, in viitorul apropiat nu se intrevad investitii semnificative in spatii rezidentiale in

raza zonel analizate.

4.4. Analiza ofertei
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, intr-o anumita perioads de timp.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit

loc, indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe parcursul ultimelor ani pretul terenurilor cu case au consemnat cresteri, intrdnd per

ansamblu pe un trend ascendent. Cauza acestei trend este lipsa relativa a ofertelor.

4.5. Extinderea ariei de ciutare

Din cauza lipsei tranzactiilor si ofertelor de vanzare in Municipiul Gheorgheni, aria de cautare

a fost extinsa 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
niciodatd. Ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti

instabilitafii economice, activitatea imobiliara raspunde la stimuli pe termen lung sau scurt.

15



Ciclul pe termen scurt depinde de schimbirile la nivelul caracteristicilor populatiei existente
si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de politica guvernamentala

s1 de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Raportul dintre oferta si cererea a proprietatilor imobiliare de tip teren cu casa de locuit si
teren liber construibil cu o localizare centrald/ultracentrala la nivelul localitétilor analizate

este in dezechilibru cererea depasind oferta. Din aceasta cauza preturile cresc constant, fiind

0 piatd a vénzatorilor.

4.7. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, se
poate determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada. Tinénd cont de conditiile

existente pe piata la momentul actual, putem afirma cé cererea pentru acest tip de proprietate

va creste pe termen scurt si mediu.

5. Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buna utilizare este “Utilizarea probabilid in mod rezonabil si justificata adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietiti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct

de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care rezultid cea mai mare valoare a

proprietatii imobiliare.”*

5.1. Testul permisibilitatii legale
In toate cazurile evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permisibile de legislatia in

vigoare la data evaludrii. Utilizarea actuald este permisibila legal, dar o utilizare mai adecvata

ar fi utilizarea cu destinatie rezidentiala sau publici.

5.2. Testul posibilititii fizice

Evaluatorul ia in considerare disponibilitatea si capacitate utilitatilor publice, conditiile fizice
care influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerats mai
buna si posibila.

Analiza caracteristicilor fizice ale imobilului duc la concluzia ci este posibil fizic ca imobilul

sé fie utilizat in scopuri rezidentiale sau publice.

* Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2025
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5.3. Testul fezabilitatii financiare
Utilizérile care au indeplinit cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate mai departe
pentru a determina daca ar putea genera un venit care si acopere toate costurile de construire.

Toate utilizérile care rezult fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile financiar.

5.4. Testul profitabilititii maxime

Functiuni pastrate i propuse: zona rezidentiald, subzona rezidentiald cu gospodarii individuale

cu specific rural, culturd, tnvatimant, parc »orasenesc” complexe sportive zond agrement,
muzeu in aer liber, etc.

Tindnd cont de utilizarea curenta st de utilizarile potentiale in scopuri publice, in opinia
evaluatorului productivitatea maxima se poate obtine prin utilizarea cu destinatie publici sau

rezidentiala asta fiind si cea mai buna utilizare.

Dintre utilizdrile considerate anterior posibile si fezabile, CMBU este acea utilizare care

conduce la cea mai mare valoare actualizati.
6. Evaluarea proprietitii

6.1. Abordarea prin piati

Abordarea prin piata, cunoscuti in domeniul evalusrii proprietatii imobiliare si sub denumirea
comparatie directd, sau comparatia vanzarilor, este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valoril proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare care au
fost vandute recent, sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate. Astfel, premisa
principald a tehnicilor inscrise in abordarea prin piad este aceea, cd valoarea de piati a
proprietétii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale proprietétilor

imobiliare comparabile.
Valoarea de piata a terenului a fost estimata prin abordarea prin piata.

6.1.1. Sursele de informatii pentru verificare

Toate informatiile folosite in prezentul raport de evaluare se regasesc, si pot fi verificate sub

linkuri de mai jos:

https://wellimob.ro/

hitps://wellimob.ro/de-vanzare-teren-gheoi
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6.1.2. Alegerea si descrierea comparabilelor
Pentru a aplica abordare a prin piaté, au fost culese si verificate date despre tranzactii si oferte,

si au fost intocmite liste de proprietati imobiliare considerate competitive si comparabile cu

proprietatea subiect.

Etapele procedurii:

® Cercetarea pietei — pentru a obtine informatii despre tranzactii, oferte de proprietati

imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata, disponibile la data evaluirii.
Verificarea informatiilor — pentru confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si
corecte si cd tranzactiile au fot obiective, respectiv ca ofertele exista si cd informatiile
sunt reale.

Alegerea unor criterii de comparatie relevante, si elaborarea unei analize comparative
pe fiecare criteriu.

Compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluati prin utilizarea
elementelor de comparatie. Dac# compararea nu e posibils, se procedeaza la eliminarea

proprietdtii respective din lista.
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Proprietatea imobiliari comparabili A

Ofert actuald, verificata:

c ﬁftps://\zvellimob.rs_/de-vanzare—té;éﬁ: gﬂéé}éheni-hargﬁi{é/imobil/ 6914

De vanzare Teren e 19

o Teren: 1100 m*

Q Gheorgheni_ Harghita
De vinzare teren infravilan cu suprafata de 1100 mp. in Mun. Sheoigheni. pe sirada
Ady Endre. Apa. curent si canalizarea in aproprierea lerenuli. Frontyl steadai al
lerenuiui este de 16 metii. AdPret 19 Euraimp Telefon 0752.901.635
weligyergy o@gmail.com www.wellimob.ro/www imobilewell ro

! 0752 901 635

TEREN DE VANZARE, GHEORGHEN! TEREN DE YANZARE, GHEORGHEN!

| Proprietatea imobiliara comparabila B

- Ofert actuald, verificata:

- httpsi/jwellimob.ro/de-vanzare-teren-gheorgheni-harghita/imobil/6dog
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o Teren: 1600 m*

Q Gheorgheni, Harghita

De vanzare teren infravilan cu suprafala de 1600 mp, in Gheorgheni, str. Szarhegyi.

AriPret: 34.700 Euro Telefon; 0741-516-402 wellgyergyo@@gmail.com
wywwi wellimob roivww imobliewell 1o

0741616402
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Proprietatea imobiliara comparabila C

i
|

- Oferta actuala, verificats:

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

De vanzare X Teren ezs 900 E

o Teren: 1100 m*
Q Gheorgheni. Harghita

De vanzare leren inlravilan cu suprafata de 1100 mp, in Cheorgheni. spre Lizarea.
ArPref 25.900 Euro Telefon: 0759-586-202 weligyergyo@gmail com
viviv wellimob. romww imohilewell.ro

0755612 334
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6.1.3. Analiza comparativi — analiza perechi de date

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza
fie analiza perechi de date, tehnica cantitativa folosita in prezentul raport de evaluare, fie
analiza comparatiilor relative, tehnici calitativa pentru a obtine valoarea proprietatii imobiliare
subiect. Analiza perechi de date consta intr-un proces in care dous sau mai multe tranzactii de
piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici.
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Grila datefor de piaté - teren (nr. CF, 61977 Gheorgheni)

EVALUAREA TEREWULLY - ANALIZA PE PERECH! IE DATE

tiztaent de comperatis Sibleit Comy. A Camip ¢

Sup i 5.600 le00

i {2y /mp.) 2z 24
ELEMENTE SPECITICE TRANZACTIOMARN

TWUL COMPARSEILE (trang ofzria

107
g
21,3%
DREPTUL DE PROPRIETATE TRAMSMIS. Drapt absolut Drept sbsolu Drzpi zbsalut :
V ) ) o%! 0% %
0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {aur/mp.) 17,10 13,52 21,13
RESTRICTII LEGALE {r=glama i sunk similar Vsimilsr cimilar
Cuantum ajustars (%6} 0% a% 0%
~ Cuantum gjustare (sur/mp.) 0,00 0,00 0,60
PRET AJUSTAT {eur/mp.) 17,10 13,52 21,19
COMDITI DE FINAKTARE Hormale Normale {Normala Mormale .
Cuantum ajustare (%} o' 0% 0%,
Cuantum ajustare jeur/mp.) 0,60 0,00 9,00
PRET AJUSTAT (2ur/mp.) 17,16 19,52 21,19
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoars Nepartinitoars Nepartinitoare Napartinitoars
Cuanium zjustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustars (eur/mp.j 0,00 2,00 0,60
PRET AJUSTAT (eur/mp.) 17,10 19,52 21,19
CONDITH DE PIATA ) . Curantz Curante \Curants Curentz
Cuanium ajus(aré (36) % % 0%
sntum ajusiarz (eur/mp.) 0,00 0,00 0,00
PRET LJUSTAT {2ur/mp.) 17,10 19,52 21,19
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIZTATY
LOCAUZARE wisdlan Inferior
Sir. Ady Engrs .
Cusntum =just 25,00%
Cuanium sjustars 4,88
PRET AJUSTAT (2ur/mp.} 2840 25,49
SUPTAFATA (mp.) . 5.000 1800 100!
Cuantun zjusiara (%5} -£,00% -4,00%
Cuantum ajustare (Eur,/mp,j -0,98 21,08
USTAT (2ur/mp.) i 23,42 25,43
DESTINATIA (utilizzrea t2renului) Intravilan razidaniial  intravilan - rezidential ;In{ra\llls.nv
irazldaniial
Cuantuin gfustare (15 O.WJ&E
Cuantum 3j ur/mp.} . a
_ PRETAJUSTAT( 19,68 25,43

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuara)

Stradd neasialiath, 3

1Strada asialt

<3 asfaliald, f3r3

itrotuar ftrotuar trofuar

'Cl.aantum.;]l.ls-‘.are (%) 0,0 ‘: 10,00% 10,00%!

Cuantuin ajusiare {aue/mip.) 0,60 2,44 2,55

) ‘ - 19,53 25,35 22,08

TOPOGRAFIE/RELIEF drapt simillar similar sirmilar

o Cuantur ajus 0,00%! 0,005 0,00%:
Cuantum sfustars (sur/mp.j 0,66 0,20 q,00

PRET AIUSTAT fsur/mp.) 19,68 25,85 25,08

UTILTATI DISPOMIILE

Apd, enargiz Apé, 2nergie
elzetricd, canslizare

la limita terenului

zlectricd, canalizare
la fimita terenului

;Apé, 2nergiz
alecirics,

canzlizarz Tn zond

ApZ, enargie
electiics, canslizare
in zond

Cuantum ajusiarz (74

Cuantum slustar

(zurfinp.}
FRAET AIUSTAT {2urfmp.}

2 (%)

ice {ewi/mp.}

&

PHET AJUSTAT {eur/myp.)

Chezituiel pt. aduzares |2 stadivl de teren cenztruloll

Cuznium sjusizrs (%)
Cuantum sjusiars (au/mp.)

4
e

PRET AJUSTAT {eur/mp.

2)u fatala brutz zbzoly
viala procentuala
3justarl

cluia
Huiniar ¢
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6.1.4. Ajustari

Ajustdri grila datelor de piati - teren

= Nu au fost aplicate ajustdri pentru elementele de comparatie specifice tranzactionarii

»Drept de proprietate transmis”, »Conditii de finantare”, ,,Conditii de vinzare”,
»Cheltuieli necesare imediat dupd cumpirare” si »Conditii de piatd” pentru nici
una din cele trei proprietdti comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

proprietatea de evaluat, din punct de vedere al acestor elemente de comparatie specifice

tranzactionarii.

Pentru elementul de comparatie “Localizare” a fost aplicatd ajustare pozitiva la

comparabilele A, B si C, deoarece au localizare inferioar fats de proprietatea imobiliara

subiect.

La elementul de comparatie “Suprafata” au fost aplicate ajustari negative (-4%) la

toate comparabilele, deoarece au o suprafatd mai mica fati de proprietatea imobiliara

subiect.

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

pozitiva la comparabilele B si C, deoarece intrarea se face de pe o stradi asfaltata.

La elementul de comparatie “Utilitati” au fost aplicate ajustiri pozitive la

comparabilele B si C, deoarece utilititile se afla in zona nu la limita terenului.

La restul elementelor de comparafie nu au fost aplicate ajustiri, 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 §i economice cele mai apropiate de cele ale proprietatii subiect. In grila datelor de piata
acest aspect este reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor.

Analiza finald in vederea selectdrii indicatiei asupra valorii — criteriile pentru estimarea

finala a wvalorii, fundamentati si semnificativa, sunt urmitoarele: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

® Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinents este fiecare metoda,

scopului i utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguls, se refera direct la
tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Precizia unei evaludri este masuratid de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietétilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumits
metodd de abordare. Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie
pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,

intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

In consecintd, se poate concluziona ci la data evaluarii:

VALOARE DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATA ESTE
100.000 € sau 20 € / mp.
509.000 lei sau 101,8 lei / mp.
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8. Anexe

8.1. Acte de proprietate / Documentatie cadastrali

» Oficiut de Cagastru §i Publicitate imobitiard BARGHITA % r 2
.’ Bircu! de Cudusiru 4 Publicitate Inebiliers Gheargheni pATTY
’ g
" Rl
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot verthicaro
o PENTRU INFORMARE
Carte Funclers dr. 61877 Gheorghen)
TEREN intraviian

A, Partea |. Descrierea imobliulul
Adtess: jud. Herghits

e, UAT Gheorgheni,
Nr. [N, cadastrai Nr
Crt

AL

Lo, Gheorgheni, St GROPILOR, fr. 30/8
Suprafata® (mp)
61977

$.000

Qbservalil / Referinge

B. Partea il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i aite drepturi reale
1!155[2}[12[2922

| teteion
Act Notatial nr. Contract de vanzare aut. 4337, din 23/12/2022 amis de Dobroan Teodor-Constantin;
o5 [Iabolars, drept 68 PROPRIETATECY T
Sonventie, cotz actualz $/1

cU titha G CUmperare, Obanait. an!
1) MUNICIPIUL GHEORGHEN!, domeniy privet

Inserier priving dezm

AL

Py s

| RO SUNT

C. Partes ili. SARCINI .
o Grapikd 66 proprioiots, &
de garantle yi sarcind

e ‘-reuel

Dozument cane confine date cu carscter parsens), predejate de grevederde Logi e, §77/2002.
ketrame pareny informare on e 19 Yas b

Pagine 2 din3

Formaar varsiuves 11
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Carte Funciard Nr. 61977 Comuna/OragAduniclplu: Gheorghent

Anexa Nr. 1 L2 Partea |
Teren
Nr cadastral uprafata (mplY Qbservatii / Referinte
gier7 $.000
“SUpratale Gole DeLermInats In planul 06 proteciie Steres 70

DETALE LINIARE 15OGIL
Y

wa

Date referitosre la teren
iir | Categorie Suprafatz

Bozument core contine date cu caracter personsl, protejate de prevedenie Logi fdr, §77/2005.

o folosinta ;":ﬁ: (mp Teris Parcels Nr. tope Gbservailt f Referinte
1} feneata |DA| 5.000 . : ;
1} Valorile kungimilor segmentelor sunt abtinute din projectie in plan,
Punct]  Punct] tungime segment,
inceout]  stérgit = ()
L 2 6,246
2 3 11.606
3 & 10,3687
4 5 13.652
8 é 7.654
& 7 160.177

Paging 2 ¢in 3

Ense partn, informpre on 4on 15 odvess sy g e
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Carie Funclard Nr, 61977 Cornuna/Orag/Municipiv: Gheorgheni

Punet! lungime segment
inceput!  sfargh o im}
7 8 49.716

& ] 16.24

9 10 33.882

10 11 32.838

11 12 13.788

i2 1 §.026

mmaﬁmﬁummiimmnummmmnm
~Mmmmmmmmummmmmxm~mﬂ

Extrasul de carte funcizri generat pein sistemul informatic Integrat al ANCP( conting informatiile din cartes
funciard active la data generdiril. Acesta este valabil in cenditille prevéizute de art. 7 din Legea nr. 455/2003,
coruborat cu art. 3 din G.U.G. nr. 4172016, exciusiv in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative previzute de legisiatia In vigoare. Valabilitates poate i extinsd gi in forma fizica a
dacumentulul, 1818 semndturd olografd, cu ateepiul expres sau procedural al institutiel publice ort entitsti
care 5 sclicitat prezentares acestui extras,

Verificarea corectitudinii §i reslitatii informatiilor continute de decumant se poate face s adresa
aww.ancol.rojverificare, folosind codul de verificare online dispenibll in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zlle calendaristice de la momentul generéril dacumentulul,

Date i ora generérti,
120142026, 10:02

wm«wmmwm.wwmm
Mm«zsanmwm«uwmmmwm
http://epay.ancpi.ro

Document care eonjine date cu caracter prvsonsd, protajste de prevedorie Lgk Hr, §27/2008. Paging 3 din 3

EXU &0 Derdnu 105GOMArE on Sre la Birnse S AN

Foraviae vertiunts § 1
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8.2. Relevee

8.3. Informatii de piata utilizate, altele fati de cele enumerate la Analiza pietei

https://wellimob.ro/deuvanzare-teren-zheorgheni_si~imprejurimi-harghita/imobile

Devénzere v Teren v Judelut Harghita Cheorgheni si imprejurimi W
prs ,' > Y
{ Valoarss 0lakh & HRGHMRICT 91 postololst
TERENUR| DE VANZARE, GHEORGHEN! §! IMPRE JURIMI: L SAORG SIS 113 S 40

16 REZULTATE

!
-

en '

—

e T g

Supratail de teren 390 e’

Cges €19

| TEREM DE VANZARE, GHECRGHEN:

Femen’ papect
Prlcmen canelol o AR eson
| Aerkale: Nagonali sens : Prometn Consummmrc

TEREN DE VANZARE, GHEORGHEN!

A3 Oe e 003 Sworedets de feeen: 1500 :

TEREN OE VANZARE, CHEIRGHEN,

TEREM OB VANZARE, LAZASEA TEREN DE VANZARE, REME TEA

Supendats ge tarps: 3000w Sepintath de Yesen. 4343 ! h
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MR TERRRAT YARARDN "
ORI R

TEREN DE VANZARE. GHEORGHEN!

epratzis de teven: 1209 & ' Supiviata 64

Bia O on W32

€37 €165
OWELL m

. Plada stz
hurdn Boranton

0 0753366202

"TEREN DE VANZARE, LIBAN

RE, BORZONT

TEREN DE VANZARE, CHECROHEN

Supeaierd de tecen: 700 ;m} et de teomn: 3800 7 Suprafatd de foven: 1840 m®
€ 9000 ' 7 900 1 34700 Bovebtes
- M o e -~}

TEREN DE VANZARE, SANCOMNIC TEREN DE VANZARE, CHEORGHEN!

wren 2ig ! Sugatofd g M 1is0 Supralagi de jeren: 1000 &
€m0 @ ewwm € oo

, SHEOROHEN!

B

e
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8.4. Figuri, scheme, fotografii secundare (neincluse in capitolele anterioare)




8.5. Harta amplasamentului

ORGHENI

32



8.6. Alte informatii considerate adecvate

ROMANIA
FUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHEN!

Ne. 317/ 2036

CERTIFICAT DF. URBANISM
Nr. | din * 012026

in scopul:
OPERATIUNI NOTARIALE, EVALUARE IMOBILIARA

anwﬁ“hmcnmm.wndwtuk'vﬁdw
cod pogeal 535500, piets Libertigii, nr. 27, judetul Harghite, repr. prin Nogy Zoltén fn calitate de primar,
identificath prin CUL: 4245070, telefon 0266-364650, fex 0266-364753, e-mail: primeris@gheorghenl.ro,
¥mregistrath cu oe, 215 din 12.01.2026.

mw-msmw-muwmwwm
Gropilor, ar. 36, sau identificat prin prin plan de sitvatie I scara 13 1.000 cu coordonatele cuprinee I sistermul
Stereo 70, CP ar. 61977 Gheorgheni, or. cad. 61977,

in wemeiul roglementirilor documentatiei de urbanism nr. 31272087, faza PUG, aprobath cu Hotrlren
Consiliutui Local Gheorgheni ne. 137/2018.

hmmwuﬁlmwt”l.pﬁvmmwﬂm&mmﬂ.
republicats, en modificlirile ¢ compietrife ulterioare,

SE CERTIFICA
. REGIMUL JURIDIC
plasulul Urbsnistic General Gheosghent, PUG - UTR 18 subzona 1, torenul clidit se afil i intravilanat
WW&M&WMWMGEQWWL

2. REGIMUL ECONOMIC
- foio-mua-l.lnuu
~ destinsfis; fineagh
= m:mmmmwmmwﬁmmw.m
MMM‘MuMwummhuM.
~  interdictii: admini comert, servichi, ladustrie, sgriculturé, zonk cu destinagle

; speciald, otc.
- ww:wmw«wuwmwmxmsamuna
ar. 225/ 2028,

3. REGIMUL TEHNIC
Cetificatu! de urbenism s-6 solicitat pir. suprafata de 5.000 mp.
mthLWunﬂthh.mmmMﬂmww%hw.
mwmmm.mouwum-ummmmm.
sgezhrii lipit de plrful Belchiol de atunci. Astfel parcelarul este un parcelar In pioptene. Totre parcetele sunt
?ummuuﬁwhm.mm.m&mrmmmm
3.
mxwm:ummemmwmmpum
wwﬁm:mmmmmwwwuwmw.
mmp-c.mﬁm“mmmwmmum
Locuinfe majoritar existente: P+1(M),
Locuinie majoritar propuse: P+ 1(M),

(U8
(U8}



POT;ECUT&«MHHW&MMM.(CMCODA)
me&noinﬁmldt%.mm»mninﬁmfmcodh,in'p-u
scoperigului, va i de 100% (45°) sou peste.
&Mhpﬁwmkmwhwﬂ.umdwmﬁcmbmm“p«ﬂdm
MuMﬁMm#chumdﬁl«Mmm&mﬁuZmﬁ
Mwﬁmuilianumwhdhmm&mﬁkmﬁmwﬁwm
a’hWM&&MM*W.F‘&W&M*MW»MO
muiﬁddﬂ,ﬂn.&nmmmwivu.&mﬂlﬁmmﬁh&h*.a
ﬂhdmmﬂ.mmhb«iuuﬁa&m,&mmumm;?
configurarea clidinilor de focuit §i & celor anexe 33 se aerie In tipelogia gospodirie traditionale specifice zonei.
mmmawﬁmwmmmawmmm
Mw.hmmwnwwmmuhmwa
M.hm&wnumhwamw.mmmmk
mum.mmnmmmwtm(m*.xwm
vb&‘&wiui&wwﬂiﬁwm&wmnm.cmm
Mcmwiumw:nmammcmu(w)mm
-mamnmmmnﬁmmwmwuuv
wsmmwpum.umamwuummmu
“Qi?«”ﬂhmﬂhﬁﬂum”nﬂ%nnmﬂiﬁmmw

wﬁhﬂw“m).Senimm:&wibmnkmmkhql,mw‘chﬁhi.
COD A. Planul de situafic se va prezents fa scara de §:500, Pe lingd parceln vizath. s va prezeata parcetarul
m(mmuhmiMmMWhmﬁ&mmhim&m
M.mminswahmpbhﬁmhimm.wrﬁhl»ne‘eilimchci
wm)awWMquamdmﬁWM&n
pum?.O.T.ﬁC.U.T,.mmMMVuﬁmMMaMmﬁwu
mmeawMAMWu va peezenia suplimentar, pe un plan
dehihl.hm1:200.&wmwmhhrom.(hmmmmﬂmﬂ
(m%mw%mumeM'),n—-ieth.wt“peuwhpu“hw!‘nnlu,&.
WP.O.T.MWﬁ*MM*Mh&WMMMW
mﬂmu&hhnﬁﬂ&%ﬂﬁmmﬂﬂ%hmﬂnmxﬁﬂ«
hmine.AmﬂcmMthMb.xmmfmmthih
care exist alinieri unitare (acoeasi retragere fagl de aliniament pe cel putin patry parce’e aliturate gi lnvecinae
peloelqunueumhhmxcmnwwcuwaﬂbMGﬁcwm
.iumfhmmﬁﬂhhim&ikginusmnjmhommfemlphmdiaun’tmici
m-cmiﬁhumw“nwm3mmau!hhmﬁumpmwuipem
MW&M:MMmM:

OPERATIUNI NOTARIALE, EVALUARE IMOBILIARA

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE
ACTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFUNTARE
§i NU CONFERL DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARE DE CONSTRUCTIE

4. OBLIGATH! ALE TITULARULUI CERTIFICATULUL DE URBANISM: - legate de peotectia
mediului:

S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE/ DESFUNTARE ve (i fnsolitd de
urmiitoareie documente:
a} certificat de urbanism {copic)
b)mwm,wmwm@.mwmwanm
mlah(hddw«mwuwmnihmtmmum
alifel (copie legalizacs).
&) MW-D.T..M«:(ZWRM)
o DTAC o DTAD o DTOE
- elaboret conf. Anexa | din Leges nr. 5041991 republicath cu modifichriie §i completiirile ulterivare, verificat
conf. legii de verificatori slestagi




d) avizele ¢ acordurile stabilite prin certificatul de srbanism:
@)1, Avize 5 scordur! privind utilithtile urbase yi infrastructura:

o alimentare cu apd G canalizare

O slimentare ¢u energis clectrich o alimentare cu encrgic termich
O gaze aaturale o wlefonizare

O salubritate O transport urben

d}. 2. Avize gi scorduri priving:

G prevenirea i stingerea incenditior G aplirarea civild o sinlitates populatici
= Alte acordusy/ avize:
d). 3. Avisele/ ncordurile specifice ale adminisiraticl publice contrale i/ vau ale servicilor descentcalizate
ale acestora:
d}.A. Studi de specialitate (I ¢x. tn original)
S 7
""-"“h""“m“m“"‘. oot 2
"r“ "““. "'“I h‘u““"' " ‘-.l “..I ".""‘""‘i ""I 'I '“'I. i "“"""I ““ﬂ oiaberste-ds

erpancial deverdereiactni adminivirativ.elautoritifii competonte pentrn protectia-mediotni
Trdovada invepisiririi-profectulalln-Ordinel-Arhitsetlinedin Rominis--ex-Snoriginal

) docamentele de plath ale urmiitcarelor taxe:
—tare-AD

e bindnaibd (oont-art-rolinn b lis-4 ol bogii- 3641094
Prezeatul certificat de urbanism are valabilitate de _24 _ foni de la data emiterii.

PRIMAR SECRETAR GENERAL AL VAT,
(numele i prenumele, semngturs) {numele §i prenumele, semnfitera’
Nasv Zaltda 7 — Selvem.itides Norvhert . Veoncel
ARHITECT $EF
{numele gi prenumele, semnginure)

ark. Colridk Jémeef - Lavente

- Seutit de o, oonl. &rt. 476 H. (0, din Legea 22972015 priviad Codul fiscal
wm&wm.wwmwdmimhmam
Redactat de insp. Opris Cristian
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P 1802 2004

RAPORTUL COMISIEI DE NEGOCIERE A PRETULUI DE VANZARE
DIN DATA DE 02.02.2026
privind negocierea purtatd in vederea achi.zitiondrii imobilul situat in

UATM Gheorgheni, str. Ghiocelului, .Fn., judetul Harghita

Comisia de negociere a fost numita prin H.C.L. nr. 228/2025 si este constituiti din:
Presedinte -Lazar Laszl6 -Consilier local Mun. Gheorgheni

Secretar: -Portik Zalan - Consilier local Mun. Gheorgheni

Membri:

o Kolcsar Béla-Consilier local Mun. Gheorgheni

o Antal Szabolcs-Consilier local Mun. Gheorgheni

o Keresztes Zsombor-Consilier local Mun. Gheorgheni

Cu privire la demersurile intreprinse si rezultatele obtinute in urma procedurii:

o Prin HCL nr. 228/2025 s-a aprobat Studiului de oportunitate privind achizitionarea
terenului identificat cu cf nr. 64077,nr.cad. 64077 situat in Municipiului Gheorgheni,
str.Ghiocelului fn., jud Harghita prevéazut la Anexa nr.1 a HCL 228/2025

o Prin HCL nr. 228/2025 s-a aprobat demararea procedurii de achizitionare a terenului
identificat cu cfnr. 64077, nr.cad. 64077 situat in Municipiului Gheorgheni, str.Ghiocelului
fn., jud Harghita prevazut la Anexa nr.1 printr-un schimb de terenuri cu cel detinut de
Municipiul Gheorgheni identificat cu nr.cf. 61977 Gheorgheni, nr.cad. 61977, situat in
municipiul Gheorgheni,str Gropilor, nr. 30/B, jud Harghita.

o Prin HCL nr.228/2025 se insuseste Raportul de evaluare din data de 23.12.2026, inregistrat
sub nr.21394/29.12.2025 privind terenul identificat cu cf nr. 64077, nr.cad. 64077 situat in
Municipiului Gheorgheni, str.Ghiocelului fn., jud Harghita prevazut la Anexa nr.1, intocmit
de evaluator autorizat Pall Ferenc, membru ANEVAR, conform anexei nr2 a HCL.
228/2026.

fn urma intrarii in vigoare a H. C. L nr. 228/2026, pentru data de 02.02.2026 a fost convocat
telefonic ofertantul vanzator si membrii comisiei pentru negocieri preliminare, ocazie cu care s-a incheiat
procesul verbal din data 02.02.2026.

La data de 23.12.2025 a fost depusa raportul de evaluare intocmit de cétre Péll Ferenc membru
titular ANEVAR, nr.Legitimatie 19146,specializarea EPI, stabilind valoarea de piata a terenului Parohiei

Armeano-Catolice-Kisboldogasszony-Gheorgheni vizat spre achizitionare: 567.784 lei sau 96,71 lei/mp.



La data de 22.01.2026 a fost depusd si Raportului de evaluare, intocmit de catre Pall Ferenc
membru titular ANEVAR, nr. Legitimatie 19146,specializarea EPI, stabilind valoarea de piata a terenului
Municipiului Gheorgheni,oferit in schimb : 509.000 lei sau 101,8 lei/mp.

La data de 02.02.2026 a fost convocat si vAnzatorul iar negocierile purtate au fost consemnate in

procesul verbal din data de 02.02.2026.

CONCLUZIA COMISIEI:
Avand in vedere HCL NR.228/2025, comisia accepta pretul solicitat de vinzitor, adica 567.784 lei
sau 96,71 lei/mp, iar vanzatorul accept pretul terenului municipalititii in valoarea de 509.000 lei sau
101,8 lei/mp. Diferenta de preti in valoare de 58.784,00 lei urmeazi a fi achitat de cdtre Municipiul

Gheorgheni dupa aprobarea procedurii de schimb de citre Consiliul Local Gheorgheni si incheiere

contractului de schimb.

Gheorgheni, 02.02.2026

Presedinte -Lazar Laszl6 -Consilier local Mun. Gheorghen
Secretar: -Portik Zalan - Consilier local Mun. Gheorgheni
Membri:

-Kolcsar Béla-Consilier local Mun. Gheorgheni

-Antal Szabolcs-Consilier local Mun. Gheorgheni

-Keresztes Zsombor-Consilier local Mun. Gheorgheni
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