Romania

Judetul Harghita

Municipiul Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Hotararea nr. 191/2026
privind aprobarea initierii vanzarii, prin licitatie publicd a unui imobil — teren, aflat in domeniul
privat al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, intrunit in sedinta ordinara,

Avand 1n vedere Referatul de aprobare nr. 1869/1186/S/06.07.2026 al Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Raportul de specialitate nr. 1869/1187/5/06.07.2026 al Serviciului
patrimoniu si administrativ gospodaresc din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Avizul nr. 1869/1312/S/28.07.2026 al Comisiei de specialitate
juridica, relatii interne, internationale, administrarea domeniului public, privat al municipiului si al
serviciilor publice ale Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc,

In baza prevederilor art. 354 alin. (1), art. 355, art. 363 alin. (1) si (2), alin. (4) — alin. (8) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, a dispozitiilor art. 1650 — art. 1762 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicata,

Tindnd cont de prevederile art. 13 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, respectiv
de informatiile din continutul Certificatului de urbanism nr. 458/03.07.2026 emis de Primarul
Municipiului Odorheiu Secuiesc,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196 alin.
(1) lLit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare

Hotaraste:

Art. 1. — Se aproba initierea vanzarii, prin licitatie publicd a unui imobil - teren, proprietatea
privatd a Municipiului Odorheiu Secuiesc, situat in intravilanul municipiului, pe str. Bethlen Gabor
nr. 61/B, avand suprafata de 614 mp, identificat in Cartea Funciara nr. 70824, cu numar cadastral
70824.

Art. 2. — Se aproba Studiul de oportunitate privind vanzarea, prin licitatie publica a unui
imobil — teren, proprietatea privatd a Municipiului Odorheiu Secuiesc, avand suprafata de 614 mp,
identificat in Cartea Funciard nr. 70824, cu numar cadastral 70824, in vederea initierii procedurii de
vanzare, conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. — Cu aducerea la Indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcineaza Primarul
Municipiului Odorheiu Secuiesc.

Art. 4. — Prezenta hotarare se aduce la cunostintd publicd si se comunica Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc si Institutiei Prefectului Judetului Harghita, in conditiile si
termenele prevazute de lege.

Aceasta hotardre a fost aprobata de Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, cu respectarea prevederilor art. 129 alin. (2)
lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, cu 13 voturi pentru, din cei 13 consilieri locali prezenti la sedintd, din totalul
de 16 consilieri locali in functie.

Odorheiu Secuiesc, la 30 iulie 2026.

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier local, Secretarul general al Municipiului,
LASZLO Zsolt VENCZEL Attila
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Anexa la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 191/2026 privind
aprobarea initierii vanzarii, prin licitatie publica a unui imobil — teren, aflat in domeniul privat al
Municipiului Odorheiu Secuiesc

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vanzarea prin licitatie publica a unui imobil — teren aflat in domeniul privat al Municipiului
Odorheiu Secuiesc

1. Introducere

Prezentul studiu de oportunitate este intocmit in vederea fundamentarii deciziei Consiliului
Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc privind valorificarea, prin vanzare, a unui imobil — teren
apartinand domeniului privat al municipiului, in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

Studiul are ca scop analizarea oportunitatii economice, juridice si urbanistice a vanzarii
acestui bun, precum si identificarea celei mai eficiente modalitati de valorificare a acestuia, in
interesul colectivitatii locale.

In acest context, analiza are in vedere caracteristicile specifice ale imobilului, situatia sa
forme de valorificare, inclusiv mentinerea in patrimoniul municipal, concesionarea, inchirierea sau
vanzarea.

Totodatd, sunt evaluate implicatiile administrarii acestui bun asupra bugetului local, precum
si oportunitatea redirectionarii resurselor financiare rezultate in urma valorificarii catre obiective de
interes public si investitii prioritare pentru comunitate.

Studiul urmareste, de asemenea, asigurarea respectdrii principiilor de eficientd economica,
transparentd si utilizare responsabild a patrimoniului public, in conformitate cu atributiile autoritatii
publice locale.

2. Date generale privind imobilul

Imobilul supus analizei este situat in Municipiul Odorheiu Secuiesc, fiind identificat prin
urmatoarele elemente:
e amplasament: Municipiul Odorheiu Secuiesc, Str. Bethlen Gabor nr. 61/B
e carte funciard nr.: CF 70824 Odorheiu Secuiesc
e numdar cadastral: nr. cad. 70824
e suprafata: 614 mp

Terenul este amplasat intr-o zona delimitatd de proprietati private, avind o configuratie
specifica ce influenteaza accesibilitatea si modul de utilizare a acestuia.

Din punct de vedere urbanistic, imobilul este incadrat in zona LCFm3, - Zona centrala de
acompaniere (ZCA) cuprinde functiuni compozite, care contribuie la inchegarea si sustinerea
nucleului istoric, conform documentatiei de urbanism aprobate (PUG/PUZ), avand categoria de
folosinta curti — constructii.

Accesul la teren cu autovehicule se realizeaza in prezent prin intermediul unor proprietati
private invecinate, aspect care necesitd clarificari juridice suplimentare in vederea unei utilizari
independente, iar accesul pietonal se realizeaza direct din Str. Bethlen Gabor. De asemenea terenul
este grevat de servitute de trecere pe jos si cu vehicule pe drumul de acces de latime de 3 m si
lungime de 35,98 m asupra parcelelor cu nr. top1225/2/1/4, 1225/2/1/5, 1226/2/1/6 in Cf. 2773,
2774, 2776 si cu nr. top 1225/2/1/1/2.



3. Situatia juridica

Imobilul face parte din domeniul privat al Municipiului Odorheiu Secuiesc si se afld in
proprietatea acestuia, fiind inscris in evidentele de cadastru si carte funciara.

Imobilul nu este afectat de sarcini juridice semnificative si nu face obiectul unor litigii, fiind
disponibil pentru valorificare in conditiile legii.

In ceea ce priveste accesul la imobil, se constatd ci, in prezent, nu este constituit si inscris in
cartea funciard un drept de servitute de trecere cu masina in favoarea acestuia. Accesul pietonal este
realizat direct din Str. Bethlen Gabor, iar cu vehicule accesul se realizeaza in fapt prin intermediul
unor proprietdti private invecinate, fara existenta unui drept juridic garantat.

Aceasta situatie nu afecteaza dreptul de proprietate al municipiului asupra terenului, insa are
relevanta din perspectiva posibilitatilor de utilizare si valorificare a acestuia. Clarificarea juridicd a
accesului ar presupune demersuri suplimentare, care nu au fost realizate pana in prezent.

Totodatd, se mentioneaza ca asupra imobilului sunt constituite drepturi de servitute de trecere
in favoarea unor proprietdti invecinate, aceste drepturi fiind Inscrise in cartea funciard. Pentru
exercitarea acestor drepturi, titularii achitd catre Municipiul Odorheiu Secuiesc o taxa stabilita
conform reglementarilor locale.

Existenta acestor servituti reflectd utilizarea terenului in cadrul relatiilor cu proprietatile
limitrofe, fard a asigura Insd un drept de acces juridic reglementat in favoarea imobilului in sine.

Acest aspect evidentiaza faptul ca terenul are o functionalitate mai pronuntatd in relatie cu
proprietatile invecinate, putand fi valorificat mai eficient in cadrul proprietatii private.

4. Necesitatea si oportunitatea valorificarii

Directia de Dezvoltare si Investitii a solicitat, prin Referatul de necesitate nr. INT
4544/29.06.2026 analizarea valorificarii unor bunuri imobile in vederea asigurdrii resurselor
financiare pentru executarea unor lucrdri de consolidare la cladirea Scolii Gimnaziale Orban Balazs
in vederea asigurdrii conditiilor de sigurantd pentru elevi si personalul unitdtii de Invatamant.
Necesitatea consolidarii cladirii unitatii de Invatamant sus-mentionate a fost constatatd In urma
elaborarii unei expertize tehnice pentru cerinta fundamentala ,rezistentd mecanica si stabilitate”
efectuata in cadrul derularii investitiei ,,Renovarea energetica a cladirii publice: Scoala Gimnaziala
Orban Balazs din Municipiul Odorheiu Secuiesc”

Prin analiza situatiei actuale s-a evidentiat faptul cd imobilul — teren situat la adresa Str.
Bethlen Gabor nr. 61/B, avand suprafata de 614 mp si este inscris in Sistemul indegrat de Cadastru si
Publicitate imobiliard sub nr. cad. 70824 nu poate fi utilizat in mod eficient pentru realizarea unor
obiective de interes public, In principal din cauza lipsei unui acces juridic reglementat. Totodata, se
constata cd asupra terenului sunt constituite drepturi de servitute de trecere in favoarea unor
proprietati invecinate, aceste drepturi fiind utilizate in mod curent, in baza unor raporturi juridice
existente.

Desi aceste servituti genereaza venituri limitate pentru bugetul local, ele reflectd o utilizare
fragmentata a terenului si nu asigura posibilitatea valorificarii acestuia in mod coerent si eficient de
catre autoritatea publica locala.

In prezent, terenul nu beneficiaza de un drept de servitute de trecere inscris in cartea funciara,
iar accesul se realizeaza cu vehicule prin intermediul unor proprietati private invecinate, fara
existenta unui drept legal garantat. Accesul pietonal se realizeaza direct din Str. Bethlen Gabor.
Aceasta situatie genereaza o incertitudine majora in ceea ce priveste utilizarea terenului de catre
autoritatea publica, accesul fiind conditionat de acordul proprietarilor limitrofi.

In aceste conditii, realizarea unor investitii publice, precum amenajarea unei parciri sau a
altor obiective de utilitate publica, este dificil de implementat, neexistdnd garantii privind accesul
permanent si neintrerupt pentru utilizatori, inclusiv pentru interventii ale serviciilor de urgenta.

Totodata, terenul nu dispune de utilitati publice, iar configurarea si amplasamentul acestuia,
coroborate cu dificultatile de acces, il fac impropriu dezvoltdrii unor functiuni publice sau
institutionale.

Desi teoretic exista posibilitatea dobandirii unui drept de servitute sau a realizarii unor lucrari
de infrastructura pentru asigurarea accesului, aceste demersuri ar implica costuri suplimentare sau
incertitudini juridice, in conditiile in care autoritatea publica locala nu dispune, in prezent, de resurse
financiare dedicate unor astfel de investitii, prioritare fiind alte proiecte de interes public.

In acelasi timp, analiza situatiei arati ca terenul nu este previzut in strategiile de dezvoltare
ale municipiului si nu face obiectul unor planuri de investitii pe termen scurt sau mediu, ceea ce



conduce la concluzia cd mentinerea acestuia in patrimoniul municipal nu raspunde unei necesitati
reale a comunitatii.

Mentinerea terenului in patrimoniul municipiului implica, de asemenea, costuri periodice de
intretinere si administrare, farda a genera beneficii economice directe sau functionale pentru
comunitate.

Totodatd, se constatd cd, prin natura amplasamentului si a caracteristicilor sale, terenul
prezintd un interes potential mai ridicat pentru proprietarii invecinati, care au posibilitatea de a-1
integra Tn mod functional in proprietatile existente si de a-i exploata mai eficient potentialul.

In consecintd, valorificarea terenului prin vanzare reprezinti o solutie oportuna, care permite
transformarea unui activ subutilizat Intr-o resursa financiara ce poate fi directionata catre proiecte de
interes public.

In aceste conditii, mentinerea terenului in patrimoniul public conduce la perpetuarea unei
utilizari limitate, fard valorificarea deplind a potentialului economic si functional al acestuia.

5. Analiza alternativelor

In vederea identificarii celei mai eficiente modalititi de valorificare a imobilului, au fost
analizate mai multe optiuni, dupa cum urmeaza:

a) Mentinerea imobilului in patrimoniul municipiului

Aceastd optiune nu este justificatd, intrucat terenul nu este utilizat si nici nu poate fi
valorificat in mod eficient in lipsa unui acces reglementat. In plus, mentinerea acestuia implica
costuri de intretinere (curatenie, igienizare), fara a genera beneficii economice sau functionale pentru
comunitate. De asemenea, existenta unor drepturi de servitute in favoarea proprietitilor invecinate
indica o utilizare deja partiald a terenului In cadrul unor raporturi de vecindtate, insd aceasta utilizare
este fragmentata si nu permite o valorificare coerenta si eficienta din perspectiva interesului public.

b) Amenajarea unei parcari publice

Aceastd optiune a fost analizata in contextul existentei unei parcari private deschis publicului
in imediata vecinatate. Aceastd parcare este utilizatd in proportie redusa (aproximativ 80% din
capacitatea disponibild), ceea ce indica lipsa unei necesititi imediate de extindere. in plus, terenul
analizat nu poate functiona independent din punct de vedere functional, iar realizarea unei parcari ar
fi conditionatd de asigurarea unui acces permanent si reglementat cu vehiculul, care in prezent nu
este garantat. In aceste conditii, o astfel de investitie ar presupune riscuri si costuri suplimentare, fara
certitudinea unei utilizari eficiente.

¢) Concesionarea sau inchirierea

Aceste optiuni presupun o administrare continud din partea autoritdtii locale si nu elimina
problema fundamentald a accesului. De asemenea, in lipsa unor conditii clare de exploatare, interesul
eventualilor investitori ar putea fi redus, iar veniturile generate ar fi inferioare valorii ce poate fi
obtinutd prin vanzare. in plus, existenta unor drepturi de servitute in favoarea tertilor poate limita
interesul potentialilor concesionari sau chiriasi, Intrucat acestia nu ar beneficia de un control deplin
asupra terenului, ceea ce reduce atractivitatea unor astfel de forme de valorificare.

d) Vinzarea prin licitatie publica

Vanzarea terenului prin licitatie publicd reprezintd optiunea cea mai avantajoasa, intrucat
permite valorificarea imediata a bunului la pretul de piatd, in conditii de concurenta si transparenta.

Totodatd, terenul prezinta o utilitate mai ridicatd pentru proprietarii invecinati, care il pot
integra in mod functional In proprietatile existente si detin premisele necesare pentru a asigura
accesul si a valorifica mai eficient potentialul acestuia.

In acest context, procedura de licitatie publici cu strigare este de naturd si stimuleze
competitia directd intre ofertanti si sd conducd la obtinerea unui pret superior, reflectand interesul
real al pietei pentru acest imobil. Suma obtinuta din vanzare poate fi utilizata pentru finantarea unor
investitii publice prioritare, generdnd un impact pozitiv direct asupra comunitatii.

De asemenea, se constatd cd amplasamentul terenului, lipsa vizibilitatii directe din spatiul
public si caracterul de zona retrasa pot genera dificultati in administrare si monitorizare, inclusiv din
perspectiva ordinii publice, ceea ce constituie un argument suplimentar in favoarea valorificarii
acestuia.

6. Analiza economica

Valoarea de piatd a imobilului a fost stabilitd prin raport de evaluare intocmit de un evaluator
autorizat ANEVAR, in conformitate cu standardele in vigoare.

Prin organizarea unei licitatii publice, existd posibilitatea obtinerii unui pret superior valorii
de evaluare, In functie de interesul manifestat de participanti si de dinamica ofertelor in cadrul



procedurii. In acest sens, utilizarea licitatiei publice cu strigare creeazi premisele unei competitii
directe intre participanti, favorizand cresterea valorii de adjudecare.

In prezent, terenul genereazi venituri limitate pentru bugetul local, prin existenta unor
drepturi de servitute constituite In favoarea proprietatilor invecinate. Aceste venituri sunt nsa reduse
si nu reflectd valoarea reala de piatd a imobilului.

Valorificarea imobilului prin vanzare permite transformarea unui activ care, in forma actuala,
este utilizat partial si genereaza venituri limitate, Intr-o resursa financiard semnificativa si imediata
pentru bugetul local. Veniturile rezultate din vanzare vor constitui sursa de finantare pentru bugetul
local si vor putea fi directionate catre realizarea unor investitii publice prioritare, contribuind la
dezvoltarea infrastructurii si la cresterea calitatii serviciilor publice. Totodatd, prin instrainarea
imobilului, autoritatea publicad locald elimina costurile asociate intretinerii si administrarii acestuia,
optimizand utilizarea resurselor bugetare.

In concluzie, din perspectivd economicd, vanzarea terenului reprezintd o solutie eficients,
care asigurd o valorificare superioara a acestuia, in raport cu situatia actuala de utilizare limitata.

7. Impact urbanistic si social

Valorificarea acestui teren prin vanzare poate contribui la dezvoltarea zonei in care este
amplasat, prin realizarea de investitii private in conformitate cu reglementarile urbanistice existente.
In acest sens, transferul terenului in proprietate privatd poate permite integrarea acestuia intr-un
ansamblu functional mai larg, in corelatie cu proprietatile invecinate, ceea ce poate conduce la o
utilizare mai eficientd a spatiului si la valorificarea superioara a potentialului urbanistic al zonei.

Se constatd cd, in prezent, terenul este utilizat partial in baza unor drepturi de servitute
constituite Tn favoarea proprietdtilor limitrofe, ceea ce reflectd o utilizare fragmentatd a acestuia.
Valorificarea prin vanzare poate conduce la o utilizare unitard si coerenta a terenului, adaptata
intereselor si posibilitatilor investitorului.

De asemenea, utilizarea eficientd a terenului sprijind dezvoltarea economica locala, prin
stimularea initiativelor private, crearea de locuri de munca si generarea de activitati economice in
zond. Totodata, valorificarea imobilului contribuie la Tmbunatétirea aspectului urban al zonei, in
conditiile in care terenul este in prezent insuficient pus in valoare, iar realizarea unor investitii
private poate conduce la 0 mai buna integrare urbanistica.

In acelasi timp, eliminarea unei suprafete dificil de monitorizat si administrat poate contribui
la reducerea unor disfunctionalitati din perspectiva gestiondrii spatiului urban si a sigurantei.

8. Modalitatea de valorificare

Avand 1n vedere cele expuse, se propune valorificarea imobilului prin vanzare, prin licitatie
publica, organizatda in conditiile legii, cu respectarea principiilor de transparentd, concurentd si
tratament egal pentru toti participantii.

Alegerea modalitatii de valorificare prin licitatie publicd cu strigare este fundamentata pe
considerente de ordin economic si procedural, avand in vedere specificul imobilului si obiectivul
autoritatii publice locale de a maximiza veniturile rezultate din valorificarea acestuia.

Licitatia publicd cu strigare asigurd un mecanism competitiv direct si transparent, in cadrul
caruia participantii au posibilitatea de a-si ajusta progresiv ofertele, in timp real, in functie de
interesul manifestat si de nivelul ofertelor concurente, conducénd la stabilirea unui pret care reflecta
in mod fidel valoarea de piatd a imobilului.

In cazul terenului analizat, caracteristicile acestuia — inclusiv amplasamentul, relatia cu
proprietdtile invecinate si existenta unor drepturi de servitute in favoarea acestora — indica
posibilitatea unui interes crescut din partea unor potentiali cumpdratori care il pot integra functional
in proprietatile existente.

in acest context, utilizarea unei proceduri dinamice, bazate pe ofertare succesiva, este de
naturd s valorifice acest interes si sd stimuleze concurenta intre participanti, conducand la obtinerea
unui avantaj financiar maxim pentru autoritatea publica.

Comparativ cu alte forme de licitatie, precum depunerea ofertelor in plic inchis, licitatia cu
strigare reduce riscul subevaludrii interesului real de piatd, intrucat permite participantilor sa
reactioneze la ofertele concurentilor si sa isi ajusteze ofertele In mod competitiv.

Procedura asigura, totodatd, un grad ridicat de transparenta si claritate, toate etapele
desfasurandu-se in mod public, sub coordonarea comisiei de licitatie.



In concluzie, licitatia publica cu strigare reprezintd modalitatea optima de valorificare a
prezentului imobil, asigurdnd eficienta economicd, concurenta reald si utilizarea responsabila a
patrimoniului municipal.

9. Concluzii si propuneri

In concluzie, licitatia publica cu strigare reprezintd modalitatea optima de valorificare a
prezentului imobil, asigurdnd eficienta economicd, concurenta reald si utilizarea responsabila a
patrimoniului municipal.

In consecinti, se propune:
- aprobarea vanzarii imobilului prin licitatie publica cu strigare, in conditiile legii,
- aprobarea documentatiei aferente procedurii de valorificare,
- mandatarea primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc pentru semnarea contractului de vanzare-
cumparare cu ofertantul declarat castigator.



