Romania

Judetul Harghita

Municipiul Odorheiu Secuiesc

Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc

Hotérarea nr. 181 /2019
privind insusirea raportului de evaluare intocmit de un evaluator autorizat si aprobarea raportului de
negociere intocmit de Comisia de negociere in cadrul procedurii de achizitie a imobilului cu o
suprafatd de 9127 mp. situat in extravilanul localititii, zona Santimbru, meziunea Kanas

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

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 328/1062/S/17.09.2019 al Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc, Raportul de specialitate nr. 328/1063/S/17.09.2019 al Biroului
agricol din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Odorheiu Secuiesc, Avizul
nr. 328/1139/58/25.09.2019 al Comisiei de specialitate economica, buget, finante si administrarea
domeniului public si privat al Municipiului, juridic si administratie publica locala al Consiliului
Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc,

Luand in considerare prevederile art. 29 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 98/2016 privind
achizitiile publice, cu modificarile si completarile ulterioare, cele ale Legii nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completdrile ulterioare, cele aprobate prin Hotdrarea
Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 67/2019 privind aprobarea bugetului
general al Municipiului Odorheiu Secuiesc pe anul 2019, cu modificirile ulterioare, respectiv cele
ale art. 84 alin. (5) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

In conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Odorheiu
Secuiesc nr. 36/2019 cu privire la aprobarea Regulamentului privind achizitia de imobile, si cu cele
ale Hotararii Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 97/2019 cu privire la
aprobarea demardrii procedurii de achizitie a unor imobile cu o suprafati totald de 9127 mp. situate
in extravilanul localitatii, zona Santimbru, meziunea Kanas si a documentatiei de achizitie aferenta,

Tinand cont de cele cuprinse in Procesul-verbal nr. 35445 din 15 iulie 2019, in Procesul-
verbal nr. 37095 din 24 iulie 2019 si in Raportul de negociere nr. 40553 din 19 august 2019 al
Comisiei de negociere constituitd prin Dispozitia Primarului al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr.
950/2019 privind numirea comisiei de evaluare si negociere in vederea achizitionarii imobilelor
situate in meziunea Borsairet §i Kanas, a documentatiei de achizitie aferenta si desemnarea comisiei
de negociere,

Vézand si prevederile Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare
si cele ale Hotdrarii Guvernului nr. 168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinénd cont de prevederile art. 557, art. 559, art. 859 alin. (2), art. 863 lit. a) ale Legii nr.
287/2009 privind Codului civil, republicat, ’W"‘--\

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) 1it. b) alin. (4) lit. e), art. 139 alin. (2), art/ lftngﬁ NNk N\
(1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administratiy,* ( N
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Hotaraste:

Art. 1. — Se insugeste Raportul de evaluare inregistrat la Municipiului Odorheiu Secuiesc
sub nr. 32841 din 28 iunie 2019, intocmit de evaluatorul autorizat SC TEAM RONEXPERT SRL,
membru corporativ ANEVAR a terenului inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafata
de 7127 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate pe numita BORDAS Margit, la valoarea de
12.119 lei si a terenului inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafata de 2000 mp,
avand ca titular al dreptului de proprietate pe numitul GYORGY Zoltan, la valoarea de 3.401 lei,
conform anexei nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotirére.

Art. 2. — Se aproba Raportul de negociere a terenului inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu
Secuiesc, In suprafata de 7127 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate pe numita BORDAS
Margit, la valoarea de 12.119 lei si a terenului inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in
suprafata de 2000 mp, inregistrat la Municipiul Odorheiu Secuiesc sub nr. 40553 din 19 august
2019, intocmit de Comisia de negociere constituitd pe baza Dispozitiei Primarului al Municipiului
Odorheiu Secuiesc nr. 950/2019 privind numirea comisiei de evaluare si negociere in vederea
achizitiondrii imobilelor situate in meziunea Borsairet i Kanas, conform anexei nr. 2 care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. — Se aproba reluarea tuturor etapelor procedurii, inclusiv si modificarea unor
prevederi ale dosarului de achizitie, constand in identificarea de noi amplasamente, corespunzatoare
construirii platformei de depozitare a materialului lemnos.

Art. 4. — Cu aducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se insircineazi Primarul
Municipiului Odorheiu Secuiesc.

Art. 5. — Prezenta hotarare se aduce la cunostintd publica, respectiv se comunica Primarului
Municipiului Odorheiu Secuiesc si Institutiei Prefectului Judetului Harghita.

Aceastd hotdrdre a fost aprobatd de Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc, cu respectarea prevederilor art. 129 alin.
(2) lir. b) alin. (4) lit. e), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. @) din Ordonanta de urgent a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu 15 voturi pentru, din cei 15 consilieri locali prezenti la sedintd, din totalul de 19 consilieri locali in functie.

Odorheiu Secuiesc, la 26 septembrie 2019.

Contrasemneaza
Secretarul'(}e?gcrﬁl/a’l Municipiului,

VENCZEL p&il;m(/,?

Presedinte de sedinti
Consilier local,
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Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdnds

SC TEAM RONEXPERT SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643
BRASOYV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8

TEL: 0754.345.384 / FAX: 0368.780.127 . @Q
E-MAIL: aron.beres@yahoo.com AWO W? 4 M
EVALUARI INTREPRINDERI . A8/ / 20
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE HC L / h L2

EVALUARE BUNURI MOBILE
EXPERTIZE JUDICIARE

RAPORT D= EYALUARE

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI ODORHEIU SECUIESC

Obiect: Evaluare terenuri situate in zona Kéanas, in vederea stabilirii
valorii de piata

Contract nr.: 90-2/2019

Data de referinta: 24.06.2019- ¢
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ANEXE

PROCES VERBAL DE PREDARE - PRIMIRE

Incheiat astazi 7?9620 4 ?

Intre SC TEAM RONEXPERT SRL — societate membru corporativ ANEVAR (nr. autorizatie
0643), cu sediul in mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr.36A, bl.3A, ap.8, jud. Brasov,
inregistrat la Registrul Comertului sub nr. J08/2362/2017, avand CUI RO 38097190, reprezentata
prin Beres Aron, in calitate de prestator,
si
MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC, cu sediul in mun. Odorheiu Secuiesc, Piata Varoshaza,
nr. 5, jud. Harghita, avand CUI 4367558, reprezentata prin sef birou Directia Agricold Sandor

Alpir, in calitate de achizitor.

In baza contractului nr. 30090 / 2019 (90 / 2019) d-1 Beres Aron preda, iar d-1 Sandor Alpar preia

urmatoarele:

- Raport de evaluare (2 exemplare in original) - pentru 4 terenuri situate in zona statie de epurare

- Raport de evaluare (2 exemplare in original) - pentru 2 terenuri situate in zona Kdnds.

AM PRIMIT /"~

Nota: prin semnarea prezentului proces-verbal se recunoaste finalizarea lucrarilor ce au Jacut

obiectul contractului nr. 30090 /2019 (90 / 2019).
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Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdnds

CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucrarii

Declaratie de certificare

1. PREMISELE EVALUARII

1.1 Ipoteze speciale si conditii limitative
1.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii
1.3 Drepturile de proprietate evaluate
1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
1.5 Data estimarii valorii
1.6 Moneda raportului. Modalititi de plata
1.7 Inspectia proprietatii
1.8 Standardele aplicabile si procedura de evaluare
1.9 Sursele de informatii utilzate
1.10 Clauza de nepublicare

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii evaluate

2.2 Situatia juridica

2.3 Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare

2.4 Descrierea proprietatii imobiliare

2.5 Analiza pietei imobiliare
2.5.1. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
2.5.2. Analiza cererii si a ofertei
2.5.3. Echilibrul pietei, previziuni

3. ANALIZA DATELOR

3.1 Cea mai buna utilzare
3.2 Evaluarea terenului

3.2.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe
3.3 Rezultatele evaluarii

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Anexa 1 — Extrase CF

Anexa 2 — Planuri de incadrare si PAD

Anexa 3 — Comparabile utilizate

Anexa 4 — Imagini ale terenurll(_)_r evaluate
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Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdands

ELEMENTE INTRODUCTIVE SI SINTEZA LUCRARII

Ing. Palici loan, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
cu legitimatia nr. 14961, in baza contractului de prestiri servicii, a efectuat raportul de evaluare pentru
stabilirea valorii de piata a proprietdtii imobiliare:

TERENURI, situate in zona Kanas — mun. Odorheiu Secuiesc

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucrarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile:

Carte funciari Suprafata P‘ropr!etaru
mp. imobilelor
1 53044 Odorheiu Secuiesc 5027 7127 Bordas Margit
2 53045 Odorheiu Secuiesc 5028 2000 Gyorgy Zoltan

Scopul evaluérii: estimarea valorii de piata in vederea tranzactionarii.

Proprietarul imobilului: proprietari particulari cnform extrase CF anexate.

1.2. Data evaludrii: 24.06.2019

Data inspectarii proprietatii imobiliare: 14.06.2019

1.3. Documentele si informatiile ce stau Ia baza evaluarii
- Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018

- Extrase CF

- Planuri furnizate de catre reprezentantii beneficiarului

- "Terenuri" ed.Matrix Rom Bucuresti, 1997

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR valabil in 24.06.2019

- Inspectia efectuata

1.4. Valoarea propusi
Raportul de evaluare determina valoarea terenului ce este destinat pentru stabilirea valorii de
piata in vederea tranzactionarii. Valoarea propusa este valabild la data evaluarii si a rezultat in urma

calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
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Pentru terenurile susmentionate, evaluatorul propune urmétoarele valori:

Citte fonciars Nr. Suprafata Proprietarii Valoare Valoare
L cad. mp. imobilelor teren (lei) teren (curo)
: i
| | 23044 Odorheiu | 5,y 7127 | Bordés Margit 12.119 2.566
Secuiesc |
o | 3045 0dorhein |54 2000 GyorgyZolun | 3401 | 720
Secuiesc

curs RON / EUR =4,7233 RON din 24.06.2019

valoare obtinutd prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa
= Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;
=  Valoarea estimati se referd la proprietatea imobiliard mentionata mai sus;
= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
* Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
promovate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
22 MUATORILO >
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

¢ Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoani afiliati sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care sd-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de cétre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.
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Capitolul1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmatoarele:

Ipoteze:

=

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul
lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale
litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; l
Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Suprafata de teren luata in calcul este cea care apare in extrasele CF;

U

Conform cerintelor beneficiarului tipul de valoare estimata este valoarea de piata;

= La abordarea prin comparatia vanzarilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe, care se bazeazi

pe analiza comparativi a proprietitii de evaluat cu proprietti similare care au fost vandute sau
ofertate, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se realizeazi
corectii ale valorilor; ‘

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.

Conditii limitative:

=

Uy

valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe
pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul EURO nu este liniara;

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.
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1.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii
Obiectul raportului de evaluare il constituie

Suprafata Proprietarii

Carte funciara imobilelor

1 53044 Odorheiu Secuiesc ‘ 5027 ' 7127 | Bordas Margit

2 53045 Odorheiu Secuiesc ‘ 5028 - 2000 Gyorgy Zoltan

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd, in vederea tranzactiondrii.

Raportul este intocmit pentru MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC in calitate de
beneficiar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de solicitant si beneficiar.

1.3. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul integral de proprietate asupra
proprietatii in discutie. Terenul este proprietatea particulara conform extrase CF anexate.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul tine cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de recomandérile
standardelor de evaluare. Avand in vedere cerintele beneficiarului, baza de evaluare va fi valoarea de
piata (conform SEV 100 — Cadrul general).

Valoarea de piata, conform SEV 100 — Cadrul general, este suma estimata pentru care un
activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intré un cumparator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare,, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatia vanzarilor.

1.5. Data estimarii valorii

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor lunii
iunie 2019, data la care se considera valabile ipotezele enuntate si valorile estimate fiind 24.06.2019.

1.6. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,7233 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 24.06.2019.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atita vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificadri semnificative (cursul de schimb si evolufia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd
etc.). Valorile exprimate nu contin TVA.

1.7. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in 14.06. 2019 si au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata (vecinatati, acces etc).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii. : :

1.8. Standardele aplicabile si procedura de evaluare

Metodologia de calcul a ,,valorii de piatd* a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si
de recomandarile standardelor ANEVAR:
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— SEV 100 — Cadrul general .l
— SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
— SEV 102 — Implementare
— SEV 103 — Raportare
— SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmétoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietétii imobiliare; ' '
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluérii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului. '

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de ciatre ANEVAR.

VV VVVVYY

1.9. Sursele de informatii utilizate

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

+ Extrase CF

¢ Actele puse la dispozitie de beneficiar: planuri

¢ Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasata proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si
cumparatori imobiliari de pe piata municipiului Odorheiu Secuiesc, informatii privind
cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de profil, informatii care
au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

¢ Adresele de pe internet: www.olx.ro, www.erdelyitelkek.ro, www.szekelyhirdeto.ro,
www.cehirdeto.ro.

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrdrii apartine

celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (iunie 2019) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul beneficiarului mentionat la pet. 1.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta. '
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii evaluate

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare constituite din ,, Terenuri in
zona Kanas - mun. Odorheiu Secuiesc”

Terenurile subiect au forma neregulata, cu front la drum de pamant.

In apropiere exista alimentare cu energie electrica.

Se evalueaza dreptul de proprietate inscris in cartile funciare anexate raportului..

2.2, Situatia juridica
Terenurile evaluate sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Proprietarii

Carte funciara . .
mp. imobilelor

1 53044 Odorheiu Secuiesc 5027 | 7127 ‘ Bordas Margit

2 53045 Odorheiu Secuiesc 5028 | 2000 Gyorgy Zoltan

Se evalueaza dreptul de proprietate conform CF, in vederea estimarii valorii de piata pentru
tranzactionare. Terenurile au categoria de folisnta faneata, neproductiv, respectiv altele.

Exista sarcini inscrise in extrasele CF - terenul intra sub incidenta prevederilor art. 3 din Legea
17/2014. Evaluarea a fost intocmita avand in vedere datele din extrasele CF si din planurile puse la
dispozitie de beneficiar.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld in extravilanul mun. Odorheiu Secuiesc.
Arterele de circulatie invecinate nu sunt asfaltate. Accesul la teren se realizeaza de pe un drum de
pamant.

Tipul zonei de amplasare:

= Extravilanul mun. Odorheiu Secuiesc - conform extrase CF.

In zona se afla:

Unitdti edilitare: retele urbane de energie electrica (in prelungirea strazii Santimbruy)..

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.

Ambient: linistit,

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona extravilana.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Accesul la teren se realizeaza din drum de pamant (la aproximativ 700 m fata de unitatea
militara).

— Pozitia terenului este extravilana;

— In vecinatate se afld retele pentru energie electrica (la drumul de pamant care sse afla in
continuarea str. Santimbru);

— Terenul nu este imprejmuit;

— Terenul are forma neregulata;

— Terenul este in panta;

— Categoria de folosinta a terenurilor este faneata si arabil.
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‘Suprafata  Categorie de

Carte funciara Nr. cad. ey folosinta Amplasament
1 53044 Odorheiu Secuiesc 5027 7127 faneata si arabil extravilan
2 53045 Odorheiu Secuiesc 5028 2000 faneata si arabil extravilan
|

2.5. Analiza pietei imobiliare

2.5.1. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)
Proprietatea supusa evaludrii este o proprietate imobiliara de tip teren extravilan al mun. Odorheiu
Secuiesc - zona Kanas.

2.5.2. Analiza cererii si a ofertei

Cererea reprezintd numaérul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinfa pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piati, intr-o anumita perioadd de timp, in
situatia in care factorii: populatia, venitul, prefurile viitoare si preferintele consumatorilor riman
constante.

In prezent se manifests o cerere in scidere pentru spatii similare, acest fapt datorindu-se crizei
economico — financiare instalate la nivel global.

Oferta reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru Inchiriere la diferite preturi, pe o anumiti piat3, intr-o anumita perioada de timp.

Oferta de proprietdti similare este relativ mare, numarul fiind totusi limitat datoritd expectativei
atit a vanzétorilor cét si a cumparétorilor, expectativa care se datoreazi deasemenea crizei economico-
financiare.

Pe fondul de crizad a finantdrilor, dacd in anii precedenti existau foarte multi speculatori care
cumpdrau terenuri in vederea revanzarii in momentul finalizarii lucrdrilor de infrastructurd, a
designului proiectului si lotizarii terenului, din 2009 numirul acestora a scdzut dramatic. Multi
investitori nu au apucat si revanda terenurile, trezindu-se acum 1in situatia delicatd de a fi datori in fata
celor care le-au furnizat credite. Speranta Munteanu, director Real Estate Leader Pricewaterhouse
Coopers, spune cd in maximum doui-trei luni terenurile care au fost finantate la achizitie cu 50% de la
banci vor f1 scoase la vanzare pentru ca cei care vor sa le cumpere nu au restul banilor. Acestia vor
vinde terenurile investitorilor cu putere financiard. Munteanu a mai aritat cd pe piatd au loc acum
corectiile cuvenite, deoarece preturile au ajuns la niveluri foarte mari.

O alta sursd de terenuri o reprezintd investitorii oportunisti, care au achizitionat proprietéti in anii
2007-2008 si doresc sa le vanda in vederea obtinerii de capital pentru alte proiecte. Dar si acestia se
afld in dificultate, preturile de achizitie initiale fiind in contradiciie cu nivelurile cererii actuale.

Piata imobiliard din Romania std pe marginea prapastiei. Nu sunt motive de ingrijorare pentru
moment — spun specialistii — insd situatia trebuie urmarita cu mare atentie. Programul ,,Prima Casa” se
apropie, cel mai probabil, de final. Cel putin in forma actuald. A ajutat piata imobiliard din Romania s
supravietuiascd crizei din 2008 si sd se refaci ulterior, insd acum incepe sd-si arate limitele. Acestea
sunt citeva dintre concluziile Formului ,,Piata Imobiliara — Perspective pentru Roménia in 2018”,
organizat de Intact Media Group in cadrul Salonului Imobiliar Bucuresti. Evenimentul a adus la
aceeasi masd reprezentanti ai segmentului imobiliar si pe cei ai autoritatilor, care au vorbit deschis
despre problemele cu care se confruntd si despre solutiile ce pot fi gisite.

Stefan NANU, Director General, Trezoreria Statului, a vorbit despre importanta Programului
»Prima Casd”, apreciat ca fiind programul guvernamental care se bucurd de cel mai mare succes.
»Programul a inceput in 2009, intr-un context special. La momentul respectiv, a fost gindit si
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faciliteze accesul la creditele pentru locuinte si, bineinteles, s-a concentrat pe tineri, acea categorie care
putea si asigure mai greu conditiile standard solicitate de Banca Nationald a Roméniei. De aceea a fost
aleasd — si agreati cu BNR — acea conditie speciald privind avansul de 5%”. De la implementarea
Programului ,,Prima Casa”, in 2009, pani in prezent, s-au acordat credite in valoare de 36 de miliarde
de lei. In tot acest timp, programul a trecut prin mai multe transforméri, cea mai importanta fiind cea
din 2013, atunci c4nd s-a axat pe creditarea in lei.

,Prima Casd” incepe insi si-si arate ,,limitele”, iar pentru viitor se are in vedere renuntarea partiald sau
— treptat - completd la acest program. ,,Ne-am consultat cu bancile, cu consumatorii, cu dezvoltatorii.
Strategia arati cd statul considerd incd util Programul ,,Prima Casd”, dar, pe termen mediu si lung,
vede necesard preluarea de citre piafi a acestei creditari, Intr-un mod gradual. (...) Unul dintre
obiective este de a determina bincile si acorde credite mai multe in afara Programului ,,Prima Casa” si
probabil ci, in curdnd, vom veni cu un mecanism de evaluare a bancilor in functie de céte credite dau
in afara programului.” - a mai arétat Stefan NANU.

Piata terenurilor agricole continua sa fie dinamic3, desi nu mai are ritmul trepidant cu care ne-a
obisnuit imediat dupd aparitia Legii nr. 17, din 7 martie 2014. Preturile, extrem de nervoase in urma cu
patru ani, pe fondul crizei economice, au coborat pand in 2016, dupa care au inceput si isi revind.

Despre modul cum evolueazi piata pimanturilor agricole, Robert Rekkers (Directorul General Agri-
finance Agricover) s-a referit folosind cuvantul “nebunie”. Atat in 2017, cét si in 2018, intensitatea
tranzactiilor, numirul lor a fost si se va mentine ridicat. Astfel, anul trecut au fost tranzactionate
100.000 de hectare de teren agricol.

”100.000 de hectare tranzactionate. Striinii detin deja 20%, peste 30% din Banat, din suprafata
totali de teren agricol. 50% cu banii jos, 50% finantat. Noi am finantat 15% din achizitiile de
terenuri cu credit in 2017, 15.000 de hectare in 2017 si, cum a inceput ianuarie, va spun ca vom
depisi acest volum. E nebunie. Si de fapt mesajul meu e si va migcati in acest an, pentru ci vin
tot felul de semne de intrebare despre viitor”, le-a transmis Robert Rekkers fermierilor prezenti la
evenimentul anual organizat de Agricover.

Pretul terenurilor arabile a crescut mult in ultimii ani, a subliniat Rekkers. ”S-a dublat, s-a triplat in
anumite zone, din 2012, cind am ajuns, cind m-am aliturat Agricover. Acestea sunt estimdri si o
s mai creascd putin credem noi pani in 2020. (...) Tranzactia in zona Ialomita, Calarasi, este
intre 5.000, 6.000, 10.000 de euro pe hectar. Pentru fiecare zoni am luat tranzactii pe care le-am
viizut recent la preturi. Si Banat, Ialomita, Dobrogea, Iasi, tranzactii de 7.000 euro pe hectar. E
impresionant cum a crescut pretul”, a mai spus reprezentantul Agricover Credit IFN care a subliniat
cii terenul devine din ce In ce mai valoros pentru ci poate fi folosit drept garantie pentru credite.

Iatd situatia preturilor terenurilor agricole pentru fiecare judet:
Preturi terenuri agricole Arad, Timis si Caras-Severin: 6.000 — 8.500 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Satu Mare si Bihor: 3.000 — 7.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Maramures, Silaj, Bistrita Nasaud: 2.500 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Cluj, Alba si Hunedoara: 3.500 — 5.500 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Mures si Sibiu: 4.000 — 5.500 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Gorj si Mehedinti: 2.500 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Vilcea si Arges: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Dolj si Olt: 4.500 — 5.500 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Brasov, Harghita si Covasna: 3.000 — 7.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Prahova, Buzau si Dambovita: 3.000 — 6.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Ilfov si Ialomita: 5.000 — 10.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Bihor: 5.000 — 7.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Caléarasi: 4.000 — 8.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Teleorman si Giurgiu: 3.000 — 6.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Tulcea si Constanta: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Vrancea si Galati: 3.500 — 6.000 de euro pe hectar

-1 -




Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdnds

Preturi terenuri agricole Suceava, Neamt si Baciu: 3.500 — 5.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Botosani si Iasi: 3.500 — 7.000 de euro pe hectar
Preturi terenuri agricole Vaslui: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar

De ce creste pretul terenurilor agricole in Roménia? Raspunsul oferit de directorul Agricover
Credit IFN a inclus gradul mare de fragmentare a a suprafetelor ca si factor determinant. “De obicei,
10-15% detine un client din terenul pe care il lucreazi, restul e in arendi. Cei mari ii inghit pe
cei mici. Aceasta tendintd de concentrare va continua, cel mare fi cumpiira pe cei mici. Mai ales o
generatie de fermieri care au lucrat 25 de ani dupi Revolutie, ajung la pensie si dacd copiii nu
sunt interesati, ce alternativi au? Profitabilitatea a fost buni. Stim ci inputurile cresc, preturile
cerealelor scad, totusi o profitabilitate de 20% cel putin vi ajuti si continuati sa investiti. Mai
este un aspect. Terenul aici, in Roménia, are productivitate destul de scizuti. Putem maximiza,
optimiza cu produse de agribusiness, putem face mult mai mult output cu acest teren, dar este
limitat si ar trebui si cumpirdm si si crestem productivitatea”, a mai spus Robert Rekkers la
Conferinta Anuala Agricover, editia 2018.

Referitor la evolutia estimatd a pietei terenurilor agricole din Romaénia, Rekkers a aratat ca se
mai asteaptd ca si In 2018, preturile si mai creascd, in medie cu 10%. O mare importantd o are si
decizia mult-discutatd de a se limita accesul la achizitiile de suprafete agricole prin conditiondri de
tipul experientei 1n agriculturd sau a cetiteniei. Totodata, cuantumul subventiei la hectar va influenta
decisiv pretul suprafetelor agricole ce beneficiaza de acest sprijin.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la
data evaluarii exista cateva oferte pentru tipurile de terenuri evaluate.

2.5.3. Echilibrul pietei, previziuni

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare.

Momentan pietele din aceasta zona a tarii sunt la un nivel constant (eventual se poate previziona o
usoara crestere, tinand cont de pozitionarea comunei si de situatia economica preconizata pentru acest
an).

-12-




Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kands

Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai bunai utilizare (CMBU)

Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bunda utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analizd subiectivd a
detinatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenti. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bund utilizare trebuie sd apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce
este cuprinsa in economia clasica. in aceasta analiza, valoarea este dati de venitul ce rimane dupi ce a
fost amortizatad constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber §i (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cdrora se
realizeazi aceastd analizi. Cea mai buna utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibild legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere.Dacd nu existd restricfii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influenfe asupra
fezabilititii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazd utilizérile unei
anumite proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand
parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electric, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.
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c. Fezabili financiar — Utilizdrile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizdrile din care rezultd fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daci aceasta este mai mare sau egalad cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordamti cu rata de
fructificare a capitalului ceruti de piafd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gisiti estimdnd valoarea utilizirii propuse (teren si constructii) si scdzdnd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa sciiderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai bun utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméne aceeasi pe durata de viatd economici sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai bun3 utilizare a terenului considerat liber
presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasts ipoteza,
pot fi identiﬁcate utilizéri care creazd valoare si evaluatorul poate incepe selec‘;ia de proprieté‘;i
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuala este consideratd ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si raméana liber pAnd céind piata va fi pregititd pentru
dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune cd terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipotezi pot fi identificate utilizari
care creeazi valoare, evaluatorul putdnd incepe selectia de la proprietati comparabile si sd estimeze
valoarea terenului.

3.2. Evaluarea terenuluti

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca terenul
are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utiliziri a lui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, tehnica
reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii i dezvoltarii.

1. Comparatia directi PROCEDURA - Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. APLICABILITATE — Comparatia
directi este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si este metoda preferatd ce se utilizeaza
atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari comparabile. RESTRICTII — lipsa véanzérilor si
a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE — Aceasta
tehnica se aplicd atunci cind contribufia cladirii este In general scizutd si relativ usor de identificat,
aceastd tehnici este frecvent utilizatd in zonele rurale. RESTRICTII — Evaluatorul trebuie si poatd
determina contributia valorii constructiilor, estimate la costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatfii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE — Se aplicd atunci cind numérul véinzirilor de
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terenuri libere este inadecvat. Este necesard mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decét opinia
formald asupra valorii terenului. RESTRICTII — Metoda alocérii nu determind valori de mare
credibilitate si este rar utilizati ca o primi tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii. APLICABILITATE — Aceastd
tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor alternative ale unui anumit
amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cdnd nu existd informatii despre vanzarile de teren.
RESTRICTII - Aceasta tehnici este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urméitoarele conditii , valoare cladirilor este
cunoscutd sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau
poate fi estimat, atét ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivatd din piatd se aplicd
rentei funciare a proprietitii respective. APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele,
si factorii comparabili se pot determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificati in contract este diferita de renta de piata.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeazd cu o ratd derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentdnd cea mai bund utilizare a terenului. RESTRICTI — Analiza fluxului de numerar
necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si costurile necesare amenajarilor gi constructiilor pe
loturi.

3.2.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cand existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda analizeazi,
compard si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate In urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare, comparénd
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietdti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseménarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietédti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.olx.ro, www.szekelyhirdeto.ro,
www.erdelyitelkek.ro, www.ehirdeto.ro), la data evaludrii existd cateva oferte si vanzari pentru
terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Nr. Criterii si elemf:nte de Teren de evaluat Terenuri de comparatie
ert. comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drepturi de proprictate transmise depline depline depline depling
2 |Restrictii legale Sxzapllan ol extravilan extravilan extravilan
extras CF
3 |Conditii de finantarc proprii proprii proprii
4 |Conditii de vinzare vanzare normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent actual actual actual
i b Secmesc " | Arvateni - la 6 kin de . . Odorheiu Secuiesc -
6 |Localizarc str. Santimbru - . . Odorheiu Sceuiesc .
. Odorheiu Secuiesc zona Deleni
dincolo de UM
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 9127 2.200 2.400 5.764
Acces la proprietate| drum de pamant drum de pamant drum de pamant drum de pamant
Forma (erent neregulata regulata regulata tegulata
Topogralie pania pania panta panta
3 Utl]ltzlitl (energie electrica /apa/ | energie ele'ctrlca in fara fara fara
canalizare / paz metan, altele) apropiere
9 |Zonare exlravgzlrlle;lgabﬂ S extravilan - agricol | cxtravilan - agricol | extravilan - agricol
10 |Cea mai buna utilizarc agricol agricol agricol agricol
Pret de vinzare / mp (EUR) 0.82 0.22 0,15
Pret total de vinzarc (EUR) 1,799 528 865
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Odorhetu Secuiesc - str. . . X
Identificare subiect/comparabile Santimbru - dincolo de Arwnem‘- h k.m de Qdorhein Secuiesc O Secut_esc I
UM Qdorheiu Secuiesc Deleni
Suprafata [mp| 9.127,00 2.200 2.400 5.764
Pret de vanzare [EUR/mp}] 0,82 0,22 0,15
Corectii ale tranzactiei
Drepturi de proprietate tr i depline depling depline depling
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel [EUR/mp] 0.00 0,00 0,00
Pret corectat 0.82 0,22 0.15
Restrictii legale cxtravilan - é(;:lform exiras extravilan cxtravilan extravilan
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei [EUR/mp] 0.00 0,00 0.00
Pret corectat 0.82 0,22 0.15
Conditii de finantare proprii proprii proprii
Corectic procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei [EUR/nip | 0,00 0,00 0.00)
Pret corectat 0,82 0,22 0,15
Conditii de vanzare vanzare normata normala normala normala
Corectic proceniuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectici [EUR/mp| 0,00 0.00 0,00
Pret corectat 0,82 0,22 0,15
Conditii de piata (data vinzarif) prezent actual actual actual
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei [EUR/mp] 0.00 0,00 0.00
Prct corectat 0.82 0,22 0,13
Corectii ale proprietatii
Odorheiu Secuiesc - str. . . X
Lecalizare Santimbru - dincolo de Ar\:atem‘- i5e k.l e Odorhein Secuiesc Sy Secm.esc - rona
UM Odorheiu Secuiesc Deleni
Corectie procentuala (%) -55% 50% 65%
Valoarea corectiei [EUR/mp]| -0.45 0,11 0.10
Prct corcctat 037 0,33 0.25
Suprafata 9.127 2.200 2.400 5.764
Corectic procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoares corectiei |[EUR/mp| 0.00 0,00 0,00
Pret corectat 0,37 0,33 0,25
Utifitati (energie electriea / apa / canalizace energie electrica in
/ gue moetan / altele} I:mropjere fara fara fara
Corcctic procentuala (%) 10% 10% 10%
Valoarea corectiei |[EUR/mp| 0,04 0,03 0,02
Pret corectat 0,40 0,36 0,27
Acces la proprietate drum de pamant drum de pamant drum de pamant drum de pamant
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca corcctici [EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 0.40 0.36 0.27
Forma teren neregulata regulata regulata regulata
Topografic panlta panta pania panta
Corectic procentuala (%) -1% -1% -1%
Valoarea corectiei [EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
._Prel corectat 0,40 0,36 0,27
Zonare extrerv?:lxlle;;mbﬂ s extravilan - agricol extravilan - agricol extravilan - agricol
Corectic procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei |[EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 0,40 0,36 0,27
Cea mai buna utilizare agricol agricol agricol agricol
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca corectici [JEUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 0,40 0,36 0,27
Corcctic totala ncta (EUR/mp) 0,42 0,14 0,12
Corectia neta ca % din pret vinzare 51% 63% 80%
Total corectie bruta 0.49 0,15 0.12
Tolal corcclic brula - procentual 66.0% 61,0% 76,0%
total corectic bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata EUR 0,36
RON 1,70
Curs valutar RON/1 EUR 4,7233 V uni 0,36 EUR
Data evaluarii 24-Jun-2019 unitara teren 1,70 RON
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Justificarea ajustarilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabila 1 reprezinta o oferta s-a aplicat o corectie de -25% fiind
consideratd marja de negociere in derularea tranzactie. La comparabila 2 si 3 nu s-a aplicat nicio

ajustare, deoarece acestea reprezinta vanzari publicate pe site-ul Directiei Agricole Harghita.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 2.200 2.400 5.764
Pret oferta [EUR/mp] 1,09 0,22 0,15
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 0,27 0,00 0,00
Pret de vanzare [EUR/mp| 0,82 0,22 0,15

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietifile comparabile sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind consideratd libera la vanzare.

Conditii de vinzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piati — ofertele au fost obtinute la data evaluérii ceea ce Inseamnd o corectie nula.
Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zond, la terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplic corectii procentuale (o zona mai buna pentru proprietatea subiect presupune o corectie
pozitiva a comparabilei, respectiv o zona mai putin favorabila a proprietatii subiect fata de comparabila
presupune o corectie negativa a comparabilei).

Caracteristici fizice - criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafata in
functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilititi — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apd, gaz, canalizare si dacad
pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de utilitéti si
de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — pentru accese care difera fata de cea a proprietatii subiect, s-au aplicat corectii.
Cea mai buni utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenurile cu destinatia diferita

fata de cea a terenului subiect.
valoarea proprietiitii evaluate = preful proprietitii comparabile * corectii

Valoarea de piata a ferenului situat extravilanul mun. Odorheiu Secuiesc - zona Kdnds,

prin metoda comparatiei, este: 1,70 lei/mp, respectiv 0.36 EUR/mp (valoarea nu contine TVA).
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3.3. Rezultatele evaluirii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport a fost obtinuta urmatoarea valoare:

Carte funciari Nr. Suprafata Proprietarii Valoare Valoare
’ ' . cad. mp. imobilelor teren (lei) teren (euro)
p | 3044 Odorheiu | 54, 7127 | Bordas Margit | 12.119 2.566
Secuiesc
. | B | [
> |3 30‘;5 Odorheiu | 55)¢ 2000 | Gyorgy Zoltan |  3.401 720
ecuiesc | |

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate,

tine seama de valorile de piati, fiind bazatd pe comparafii cu tranzactii concrete de proprietati

imobiliare similare de pe piata locala. '

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii
estimate si caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii,
in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de

valoarea de piata obtinuta prin abordarea pe comparatiile de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea minima a proprietatii imobiliare “Terenuri situate in

extravilanul mun. Odorheiu Secuiesc - zona Kanas” este:

3.286 EUR, respectiv 15.520 RON

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
iunie 2019;

= Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

= Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

- Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa
legal;

- Cursul de schimb leu/ EUR este de 4,7233. Valorile exprimate in devize sunt valabile atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua

ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON
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nu este liniara);

Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiei valorii de piata pretul de
tranzactionare se va putea situa in afara valorii propuse in functie de conditiile concrete ale
negocierii si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;
Valoarea nu cuprinde TVA;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile estimate in prezentul raport, reprezinti valori peste care nu se recomandi

tranzactionarea.

Eval uaf ,Ia
£ 4

a Nr. 14961 ?
f

Legitimati
9

:? 5 Valabit 201\ “:;@?/

Clalizarea: E¥Y //

De
L ANEVAR S
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ANEXA 1
ACTE DE PROPRIETATE
7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HARGHITA " Nrcerere T 15270
ﬁ‘ Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiijara Cdorheiu Secuiesc Ziga ge
; Luna Q5
. L And 2019
JU\&LPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA yerificare
T
Carte Funciard Nr. 53044 Odorheiu Secuiesc 100068471510

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan Nr. CF vechi:5042/0dorheiu Secuiesc
Adresa: Jud. Harghita
Nr.| Nr. cadastral
Crt [ Nr, topografic

Al | CAD: 5027 7.127 "Kanas”

- T

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinge

1705/ 05/02/2008 - o

Act nr. 0; . _
B1 TMintabulare, drept de PROPRIETATECU titlu initial de reconstituire conf. Al

} L18/1991 inch, nr. 13622/2007, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
| 1) BORDAS MARGIT
OBSERVATI: (provenita din corvarsia CF 5033/0dorReiy Secuiesc)
9633 33 / 08/05/2015
JAC\ l\ormatsv Fr. l/ dm U7/03/2014 emls de PARLA‘VJENTUL ROMANIE'

l 82 |- imobil aﬂat sub incidenta art. 3 alin (1) din Legea 17/2014 .
C. Partea lll. SARCINI ,
]—_ Inscrieri privind dezmembramintele dreptu!m de proprietate, Referinte
L drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT o B - - 3 —
gtﬂ/me;nt t care contine date-cu caracter personal, protejate de prevederile Le§ii Nr. 677/2001. o Pagina 1 din2

S At i s epay.ancplarg TR
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Carte Funciard Nr. 53044 Ec_)ﬁmuna/Ora;/Muﬂg{gig: Odorheiu Secuiesc
Anexa Nr. 1La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥| Observatii / Referinte
CAD: 5027 l 7.127 l"Kanas" B

* quprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

e e

g e —— . e —————
| Crooni e fricl penfri acvst Tahil s o fostg sii Bl
PSR = [ A S |
Date referitoare la teren
‘Nr Categorie | Intra Suprafata | ] N .
ot | folosintd Vnanl (mp) .1 Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
| P i i - D =
O T I I N e
7 | faneata (NU| 3.179 - | - _ - {"Kanas”

extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati 5 procese
administrative prevazute de legisiatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a
documentuiui, fara semnaturé olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibi! in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generarii,
06/05/2019, 12:11

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederile Legil Nr. 677/2001. Paging 2__‘1".’? 3

s epay.ancphroe Cono v e L e
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W’. Oficiul de Cadastru si Publicitate lmobiliard RARGHITA Hr. cererg iszs_z
!1_ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Odorheiu Secuiesc b Ziue 0B
=4 : Luna 05
H . . " L Angd 2019
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e CO?WfiﬁCare e
T
TR . WERRL 1000 L Al
Carte Funciard Nr. 53045 Odorheiy Secuiesc 100069561738 °
A. Partea §. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan Nr. CFvechi:5043/Cdorheiu Secuiesc
Adresa: jud. Harghita
::J:t i\?rr.‘tf:;iagsri;‘?ii: Suprafata* {(mp) Observatii / Referinte 7
Al CAD: 5028 | 2.000 "Kanas" ]
— | L P

B, Partea li. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

Contract De Vanzare-Cumparare nr., act aut, nr. 2254/2008 emis de BNP Fancsali Levente;

' B'.,—"int‘eﬁfjlaré',?ept'mROPﬁTATEcu titlu'de cimparare, dobandit piin Al
© Conventie, cota actuala 1/1 B

1) GYORGY ZOLTAN, necasatorit

 OBSERVATI {provénita din conversia GF 5043/Odorheiu Secuiesc) ’

19634/ 08/05/2015 — »
‘Ac_t_Normativ nr. 17, d_igj?/()S/ZOl_fl emis deﬂRL@hﬂENTUL ROMAQJ_IE!; ‘ v

B2 - imobil aflat sub incidenta art. 3 alin (1) din Legea 17/2014 i .
- __C. Partea Iil. SARCINI .

inscrieri privind dezmem—grémintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie $i sarcini

LA - e e o

Document care contine date cu caracter pe_rsonél, protejate de prevederile Lagii Nr 677/2001. Pagina I din 2

s ot epay.ancpi.ro RGN IR

-23-




Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdnds

L Carte Funciard Nr. 53043 Comuna/Orag/Municipiu: Odorheiu Secuiesc
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
[ Nrcadastral _|Suprafata (mp)* Observatii / Referinie ]
| CAD:5028 2,000 "Kanas"

* Suprafata este determinata in planul de proiéct;ie Sterec 70. T

 DETALIILINIARE IMOBIL - = s
Gammelria pentric acest mobi nw a fostg gt '

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata | .. .
crt | folosinta |viian | (mp) ‘ Tarla | Parceld Nr. topo l Observatii f Referinte

1] eravil | NU| 632 - | - - "Kanas"
2| faneata |NU_ 1.368 - | - | - "Kanas”

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 45542001,
corobarat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv In mediut electronlc, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma flzica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatit
care a solicitat prezentarea acestui extras, )

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de docunent se poate face |a adresa
www.ancpi.ra/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet, Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuiui.

Data si ora generarii,
08/05/2019, 10:50

>

Pagina 2 din 2

Document care con,rh_'l_e date cu caracter personal, protejate de préveden‘fe Legii Nr. 677/2001.

whe enm e n2 RSt epay.ancpiro
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ANEXA 2

PLANURI

PLAN DE INCADRARE IN ZONA

Extravilan Municipiul Odorheiu Secuiesc
Scara 1:5.000

Data: mai 2019
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PLAN DE SITUATIE
Extravilan Municipiul Odorheiu Secuiesc

Zona depozitare, manevrare material lemnos - meziunea 'Kanas'
Suprafata totala delimitatd 9127 mp

524900

g
524741 3 | spagie|
B &
— \\‘\\
\\..\‘ D T N
e
\\\\ e n \‘7\“ o \\‘\
s /T DrCeg
|
532800 8532800
~—
\'\\ \\‘\\
N
N TN
| ] '
NrCad 5027 S
1
CF 53044 E:,j’
J
-4/
‘\3\' S=7127 mp 4
>
I
NrCad 5028 L
CF 53045
532700 | l 532700
S=2000 mp ‘l
\
A\
h \\
| \\ \\
AR
Scara 1:1000 S\
\
| N oy = o o 4 \ \\ &
— T |
| g; Temosplan 10.% mipe terar \ §
8 ) L]

N { 524916

524900
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ANEXA 3

COMPARABILE UTILIZATE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Eladé teidet arvatfalvan udvarhelytSl 6 km re - ingatlan - mez8gazdasag... hitp://www.chirdetes.ro/elado-teulet-arvatfalvan-udvarhelytol-6-km-re...

* Ma 2019 M4jus 22. Julia és Rita névnap van. Sok boldog névnapot kivanunk!

o Hirdetés feladas

Ehirdetés
az erdélyi hirdetéportsl

Keresés... Minden kategéridban ' Minden megye Keresés

. Ingyenes aprohirdetések

* Tébb mint 100 kategoria
e Aprohirdetések képekkel
o Kiemelt hirdetések

Vissza Hirdetések Ingatlan Mezbgazdasagi ingatlan

Eladé teiilet arvatfalvan Udvarhelyt6l 6 km re

Hirdetés leiras

Eladé Erdély szivében, Székelyudvarhelytdl 6 km- re , Arvatfalvan egy 22 aras foldteriilet kb 700 m-re a
falutol. Kultelek, de lapos teriilet gyényorii ralatassal a falura és gyonyori taj lathato koriilotte. Nagyon
enyhén alkudhato.

Feltoltve 2019-02-07, hirdetés azonositd 15583, megtekinve 178 alkalommal.
11.000 ron ~2.392 €

~ 733334 forint ~ 2.821 $
'S 0751 mutasd

[S:ZJ E-mail kildés

Hargita, Arvatfalva
Terkép

Comparabila 1

-27-




Evaluare terenuri situate in mun. Odorheiu Secuiesc — zona Kdnds

> eRIC " e T
MINISTERUL AGRICULTURII Si DEZVOLTARII RURALE O i
DIRECTIA PENTRU AGRICULTURA JUDET%ANA HARGHITA mman]qcmzsumv?bgg

AVIZ FINAL
Nr. 13 din 14.03.2019

In temeiul art. 9 5i 10 din Legea nr. 17/2014 privind unele misuri de reglementare a vAnzirii-
cumpdérdrii terenurilor agricole situate in extravilan §i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea socictifilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publicd gi privati a
statului cu destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, cu modificirile ulterioare,

avind in vedere oferta de vénzare depusi de numitii:

1. MATYAS ETELCA-BRIGITTA, C.N.P. | domiciliatd in municipiul

2. KULCSAR KATALIN, CN.P.| | domiciliatd in municipiui Odorheiu

3. GYORGY ANNA, CN.P| |domiciliati in |

11.02.2019, ca urmare a verificiirii modului de respectare a procedurii previzute de lege privind
exercitarea dreptului de preemtiune,
se emite

AVIZ FINAL

in vederea incheierii contractului de vénzare — cumpérare in forma autentici de ciitre notarul public
sau pronuntdrii de clitre instan{d a unei hotlrdri judecatoresti care {ine locul contractului de vénzare,

pentru_ KOVACS HENRIETTA-RAMONA fin calitate de preemtor ARENDAS, C.N.P.

|

| ales de vanzitor in calitate de potential cumpérétor al terenului agricol situat in
extravilanul municipiului Odorheiu Secuiesc, tarla 19, parcela 504, judetul Harghita, identificat cu .
numir cadastral 62170, inscris in cartea funciard 62170 a municipiului Odorheiu Secuiesc, in
urmétoarele conditii:

- Suprafata de teren agricol care face obiectul vinzarii - 6,2400 ha;

- Pretul de vanzare: 2.500,00 lei,

Eugen TOROK

Comparabila 2
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ROMANIA

1918-2018 | SARBETORIM IMPREUNA

AVIZ FINAL
Nr. 69 din 27.12.2018

in temeiul art. 9 §i 10 din Legea nr. 17/2014 privind unele misuri de reglementare a vAnzirii-
cumpirdrii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 priviad
privatizarea societdfilor comerciale ce defin In administrare terenuri proprietate publicd si privatd a
statului cu destinaie agricol si infiinfarea Agentiei Domeniilor Statului, cu modificirile ulterioare,
avénd n vedere oferta de vinzare depusi de numitii:

1.  KOTELES GHEORGHE, | | domiciliat tn municipigt |

2. SZABONE KOTELES EVA TUNDE, | | domiciliats in |
3. CSERNATONI MARIA ENIKO, [ | domiciliati |

primarie cu nr. 58705 din 21.11.2018, ca urmare a verificirii modului de respectare a procedurii
prevazute de lege privind exercitarea dreptului de preemtiune,
se emite

AVIZ FINAL
in vederea incheierii contractului de vnzare — cumpérare in forma autentici de céitre notarul public

sau pronuntarii de cétre instantd a unei hotirari judectoresti care tine locul contractului de vanzare,
pentru SIMO VENCEL in calitate de preemtor PROPRIETAR VECIN, | |

tarlal®, parcela 18A, 388A, 18B, 388B, judetul Harghita, identificat cu numir cadastral 61365, inscris
in cartea funciard 61365 a localititii Odorheiu Secuiesc, in urmitoarele conditii:

- Suprafata de teren agricol care face obiectul vanzirii - 0,5764 ha;

- Pretul de vénzare: 4.000,00 lei.

Eugen TOROK
Director executiv

Comparabila 3
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Romania R.0. - 535600 — Municipiul Odorheiu Secuiesc

Judetul Harghita Piata Primariei nr. 5, jud. Harghita;
Municipiul Odorheiu Secuiesc Tel./Fax.: + 40-266-218383, +40-266-218032
Consiliul Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc e-mail: office(@odorhei.ro

Comisia de negociere http://www.odorhei.ro

Nr. 40553 din 19.08.2019

Toaiasir2 bo PELH T 2009

Raportul de negociere
‘Consiliului Local al Municipiului Odorheiu Secuiesc,

Avénd in vedere faptul, ¢ Comisia constituitd prin Dispozitia Primarului al Municipiului
Odorheiu Secuiesc nr.  950/2019 privind numirea comisiei de evaluare si negociere in vederea
achizitiondrii imobilelor situate in meziunea Borsairet si Kanas, la data de 15 iulie 2019 si apoi la
data de 24.07.2019, in urma negocierilor organizate cu proprietarii imobilelor ce urmeazi si fie
achizifionate in vederea construirii platformei de depozitare a materialului lemnos, a incheiat
lucrérile de negociere, prin prezenta pe baza celor jos descrise, propune aprobarea rezultatului
procedurii, respectiv al celor consemnate prin prezentul raport.

Lucrérile comisiei de negociere s-au desfisurat in urmitoarele conditii:

La data de 15 iulie 2019, Comisia de negociere s-a intrunit pentru negocierea directd de pret
privind achizitionarea unui imobil corespunzitor construirii platformei de depozitare a materialului
lemnos.

Au fost prezenti, membrii Comisiei de negociere constituiti in baza Dispozitiei Primarului
al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 950/2019 privind numirea comisiei de evaluare si negociere
in vederea achizitionarii imobilelor situate in meziunea Borsairet si Kanas, respectiv:

Presedintele comisiei — Viceprimarul Municipiului Odorheiu Secuiesc — domnul ORBAN
Arpad

Membrii comisiei: SZILAGYT Istvan, NAGY-TOKES Ferenc, PUSKAS Emeric, SANDOR
Alpar.

De asemenea au fost prezenti proprietarii imobilelor ce a urmat a fi achizitionatd si a carei
pret a urmat a fi negociati, respectiv D-na BORDAS Margit si DI. GYORGY Zoltan.

Comisia de negociere, tinand cont de situatia de fapt, c& Consiliul Local al Municipiul
Odorheiu Secuiesc a aprobarat demararea procedurii achizitionarii unei suprafete totale de teren de
9127 mp. situat in extravilanul localititii, zona Santimbru, meziunea Kanas, cu scopul construirii
unei platforma de depozitare a materialului lemnos, a transmis cererile de ofertd, respectiv
invitatiile de negociere, dupi cum urmeazi:
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Cererea de oferta si invitatia de negociere nr. 33834 din 04 iulie 2019 citre D-na BORDAS
Margit si

Cererea de oferta si invitatia de negociere nr. 33829 din 04 iulie 2019 citre DI. GYORGY
Zoltan.

Prealabil, Comisia de negociere a identificat imobilul corespunzdtor scopului urmarit,
respectiv al aceluia care urmeazi si fie achizifionatd. Astfel, au fost identificate urmitoarele
suprafete de terenuri:

1) Terenul inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafaa de 7127 mp, avand ca

titular al dreptului de proprietate pe numitul BORDAS Margit si

2) Terenul inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 2000 mp, avand ca

titular al dreptului de proprietate pe numita GYORGY Zoltan

Proprietarii suprafetelor sus aritate:

1) BORDAS Margit, CNP. 2440326192469, posesor al C.L, Seria HR, nr. 190496, cu

domiciliul in mun. Odorheiu Secuiesc, str. Szentjanos, nr. 34, judetul Harghita si

2) GYORGY Zoltan, CNP. 1620518192460, posesor al C.I, Seria HR., nr. 530037, cu

domiciliul in mun. Odorheiu Secuiesc, str. Solymossy, nr. 9, judetul Harghita.

Comisia de negociere a retinut, ci imobilele pe care se vor construi noile investitii si
apartine domeniului public.

Imobilul ce urmeaza a fi achizitionats, potrivit prevederilor Hotdrarii Consiliului Local al
Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 97/2019 cu privire la aprobarea demararii procedurii de
achizitie a unor imobile cu o suprafata totald de 9127 mp. situate in extravilanul localititii, zona
Santimbru, meziunea Kanas si a documentatiei de achizitie aferentd, va avea o suprafata totald de
9127 mp., tinind cont ci beneficiarul proiectului solicitd punerea la dispozitie a terenului in
suprafata.

Pand la data si ora limitd, respectiv pand 15 iulie 2019, la Registratura Primdriei

Municipiului Odorheiu Secuiesc au fost depuse urmitoarele oferte:

Prin oferta depusa de proprietara BORDAS Margit, inregistratd la Registratura Primariei
Municipiului Odorheiu Secuiesc sub nr. 35366 in data de 15 iulie 2019 pentru terenul inscris in C.F.
nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafai de 7127 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate

pe numita BORDAS Margit oferd 5,00_Euro/mp (reprezentind 23,66 lei/mp - 5.00 x 4,7317 lei la

cursul BNR din 12.07.2019), pretul oferit pentru suprafata totald de 7127 mp reprezentand

35.635,00 Euro, respectiv 168.614,13 lei (osutdsaizecisioptmii ~sasesutdpatrusprezece lei
treisprezece bani).

Prin oferta depusa de proprietarul GYORGY Zoltan, inregistratd la Registratura Primariei
Municipiului Odorheiu Secuiesc sub nr. 35325 in data de 15 julie 2019 pentru terenul inscris in C.F.
nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafata de 2000 mp, avand ca titular al dreptului de proprietate

pe numitul: GYORGY Zoltan, oferd 10,00 Euro/mp (reprezentind 47.32 lei/mp - 10 x 4.7317 lei la
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cursul BNR din 12.07.2019), pretul oferit pentru suprafata totald de 2000 mp reprezentand
20.000,00 Euro, respectiv 94.634,00 lei.

Comisia de negociere verificand ofertele depuse a constatat ci acestea sunt depuse in céte
doud exemplare, insotite de acte de identitate, extrase C.F. si certificate de atestare fiscals.

Constatand faptul, ca ofertele sus aritate indeplinesc cerintele previzute in caietul de sarcini
aprobat prin HCL nr. 97/2019, Comisia de negociere §i proprietarii imobilelor au trecut la
negocierea de pret propriu-zisa.

Comisia de negociere a avut la baza negocierii Raportul de evaluare intocmit de evaluatorul
autorizat SC TEAM RONEXPERT SRL, membru Corporativ Anevar — autorizatie nr. 0643,

Comisia de negociere, in primul rand a ficut oferti pentru achizitionarea terenurilor dupa
cum urmeaza:

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 7127 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numita BORDAS Margit, comisia oferd 10.116,85 lei. iar
proprietara soliciti 168.614,13 lei.

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 2000 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numitul GYORGY Zoltdn, comisia oferi 2.839,02 lei, iar
proprietarul solicita 94.634,00 lei.

Cu aceasta propunere proprietarii nu au fost mulfumiti §i au ficut o noua ofert dupd cum
urmeaza:

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 7127 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numita BORDAS Margit, proprietara solicitd 101.168.48 lei,
comisia propune: 12.140,22 lei.

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 2000 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numitul GYORGY Zoltan, proprietarul solicitd 94.634,00
lei, comisia oferd 3.406,82 lei.

Pértile nu ajung la acord in privina preturilor aferente terenurilor ce urmeazi a fi
achizitionate si astfel, va avea loc o nou negociere peste 9 (noui) zile, la data de 24.07.2019, orele
12%,

La data de 24.07.2019, orele 12%° s-au reluat negocierile in felul urmator:

Au fost prezenti, membrii Comisiei de negociere constituitd in baza Dispozitiei Primarului
al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr. 950/2019 privind numirea comisiei de evaluare sl negociere
in vederea achizitionirii imobilelor situate in meziunea Borsairet si Kanas, respectiv:

Presedintele comisiei — Viceprimarul Municipiului Odorheiu Secuiesc — domnul ORBAN
Arpad

Membrii comisiei: SZILAGYI Istvan, NAGY-TOKES Ferenc, SANDOR Alpar.
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De asemenea au fost prezenti proprietarii imobilelor ce a urmat a fi achizitionata si a carei
pret a urmat a fi negociata, respectiv D-na BORDAS Margit si DI. GYORGY Zoltan.

Curs BNR la data de 24.07.2019: 1 euro = 4,7204 lei. Comisia de negociere are la baza
negocierii tot Raportul de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat SC TEAM RONEXPERT
SRL, membru Corporativ Anevar — autorizatie nr. 0643.

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53044 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 7127 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numita BORDAS Margit, proprietara solicitd 101.168,48 lei
(3 euro/mp.), comisia propune: 12.119,00 lei.

Pentru terenul inscris in C.F. nr. 53045 Odorheiu Secuiesc, in suprafatd de 2000 mp, avand
ca titular al dreptului de proprietate pe numitul GYORGY Zoltan, proprietarul solicitd 66.085,60 lei
(7 euro/mp.), comisia oferd 3.401,00 lei.

Se constatd cd, nici de aceasti data partile nu ajung la consens.

Comisia constituitd pe baza Dispozitiei Primarului al Municipiului Odorheiu Secuiesc nr.
950/2019 privind numirea comisiei de evaluare si negociere In vederea achizitionarii imobilelor
situate in meziunea Borsairet si Kanas, va propune autoritafii administratiei publice locale ciutarea

de noi amplasamente, corespunzatoare construirii platformei de depozitare a materialului lemnos.

Odorheiu Secuiesc, 1a 19.08.2019

Comisia de negociere:

1) ORBAN Arpad

2) SZILAGYI Istvan

3) NAGY-TOKES Ferenc
4) PUSKAS Emeric

5) SANDOR Alpér

Pagina 4 din 4



