ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
COMUNA SANSIMION
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SANSIMION

HOTARAREA NR. 46
din 26.06.2025

privind insusirea raportului de evaluare al bunului imobil teren intravilan in suprafata

de 3800 mp aflat in domeniul privat al comunei Sansimion in vederea vanzarii

acestuia

Consiliul Local al comunei Sansimion, intrunit in sedinta ordinara din data de

26.06.2025;
Avand in vedere:

Proiectul de hotarare inregistrat sub nr. 2898/28.04.2025, intocmit de primarul
comunei Sansimion;

Referatul de aprobare prin care primarul propune insusirea raportului de
evaluare al bunului imobil teren intravilan in suprafata de 3800 mp aflat in
domeniul privat al comunei Sansimion in vederea vanzarii acestuia cu drept de
preemptiune, inregistrat sub nr. 2899/28.04.2025;

Raportul de specialitate intocmit de Compartimentul de specialitate, inregistrat

sub nr. 2900/28.04.2025;
avizul favorabil al comisiei de specialitate, din cadrul Consiliului Local al comunei

Sansimion;

Ludnd in considerare:

raportul de evaluare nr. 610265/2025 inregistrat la institutia noastrd sub nr.
3487/20.05.2025, intocmit de cétre evaluatorul autorizat, dl. Balint Laszlo;
Contractul de concesiune nr. 300 din 21.08.2020 intre Comuna Sansimion si S.C.

HU-RO S.R.L;
Procesul — verbal de predare primirea amplasament, anexa la contractul de

concesiune 300/21.08.2020;

Hotararea Consiliului Local al comunei Sansimion nr. 35/2020 privind aprobarea
concesionarii terenului cu nr. cadastral 51294, apartinand domeniului privat al
comunei Sansimion, cu suprafata de 3800 mp, pe o perioadad de 25 de ani, in
scopul construirii unui complex comercial agro — zootehnic;

Hotararea Consiliului Local al comunei Sansimion nr. 12/2019 privind insusirea
propunerii de scoatere la licitatie publica in vederea concesionarii terenului
apartinator domeniului privat al comunei Sdnsimion n vederea constituirii unui
complex comercial agro — zootehnic;

Extrasul de carte funciara nr. 51294 Sansimion.

Avand in vedere:

prevederile art. 354, art. 363 alin. (1), art. 364 din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si

completarile ulterioare;



- prevederile art. 552, art. 553, art. 1730, art. 1755 din Legea 287/2009 privind
Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile art. 7 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publica
- prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu completdrile si modificarile
ulterioare;
Tn temeiul prevederilor art. 108, lit. e), art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. c), 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;

HOTARASTE:

Art. 1. — (1) Se insuseste Raportul de evaluare cu privire la terenul intravilan in
suprafata de 3800 mp situat in com. Sansimion, cu nr. cadastral/ECF 51294, jud.
Harghita, proprietatea privata a Comunei Sansimion in vederea vanzarii acestuia cu
drept de preemptiune, avand in vedere constructia, complexul comercial agro —
zootehnic, conform Extrasului de carte funciara nr. 51294.

(2) Raportul de evaluare constituie anexa nr. 1. la prezenta hotarare.

Art. 2. — (1) Se aproba intentia vanzarii, cu drept de preemtiune, imobilului Societatii
Comerciale HU-RO S.R.L. cu sediul in Comuna Sansimion, sat Sansimion, nr. 79, jud.
Harghita, identificat prin C.U.l. RO5874966, reprezentat prin d-na Sandor Margit,
avand functia de administrator, conform Pct. 5 — durata contractului: “Terenul situat
in comuna Sansimion, se concesioneaza pe o perioada de 25 ani, cu posibilitatea
cumpararii terenului concesionat dupa finalizarea constructiei” din Studiul de
oportunitate si cap. 4 — Incetarea concesiunii — lit. g, conform ciruia Contractul de
concesiune Tnceteaza in cazul cumpararii terenului concesionat, dup finalizarea si
receptia constructiei coroborat cu art. 2 alin. (3) din Contractul de concesiune nr.
300/21.08.2020, conform caruia bunul — terenul poate fi transferat in baza unui
contract de vdnzare — cumparare.

(2) Pretul stabilit de catre evaluator este in valoare de 195.200,00 ron echivalent
38.280 euro, la un curs de schimb 1 euro = 5.1003 ron. Valoarea exprimata reprezinta
suma care urmeaza a fi platitd de cdtre preemptor, dupa exprimarea optiunii de
cumpadrare, care poate fi achitata in 5 rate, respectiv:

30 iulie 2025;

30 septembrie 2025;

30 noiembrie 2025;

30 ianuarie 2026;

30 martie 2026.

Acest fapt va fi prevazut in contractul de vanzare - cumparare.

(3) Concesionarii imobilului vor fi notificati in termen de 15 zile de la intrarea in vigoare
a prezentei hotarari, care vor exprima ulterior optiunea de cumparare in termen de 15
zile de la primirea acestei notificari.



(4) Dupa alegerea optiunii de catre concesionar se incheie contract de vanzare —
cumparare in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii, iar predarea bunului se face prin
proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data incasarii pretului.

Art. 3. — (1) Se mandateaza primarul comunei Sdnsimion, dl. Kozma Istvan — Florin, sa
semneze Contractul de vanzare — cumparare in cazul acceptarii de catre concesionar a

propunerii de vanzare.
(2) Se aproba modelul contractului de vanzare- cumparare, care constituie anexa nr. 2

la prezenta hotarare.
Art. 4. — Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza primarul
comunei Sansimion, prin compartimentul de specialitate din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Sansimion.
Art. 5. — Prezenta hotarare se va comunica cu:

- Institutia Prefectului — judetul Harghita;

- primarului comunei Sansimion, dl. Kozma Istvan — Florin;

- Societatea Comerciala HU-RO S.R.L,;

- Compartimentului de specialitate;

- prin afisare la sediul primariei comunei Sansimion.

Presedinte de sedinta : Contrasemneaza
il secretar general UAT

Ferencz Jano e/ | Péter Agnes

Adoptat cu: @ voturi pentru, 0 abtinere, O impotriva, din totalul de
9 consilier in functie, in sedinta din 26.06.2025.
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com. Sansimion,cu numar cadastral/ECF 51294 ,jud,Harghita
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CAPITOLI. Introducere:
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Scopul lucrdrii 1l constituie estimarea valorii de piatd pentru teren

intravilan(ECF 51294),in vederea valorificarii.
Imobilul este amplasat in UAT com. Sansimion,nr.F.N.,jud,Harghita,format

din teren intravilan(ECF 51294) cu suprafata de 3800 mp,cu proprietar com.

Sansimion
Data evaludrii este 16.05.2025 care este si data raportului,inspectia bunului

imobil a fost efectuat in data de 24.04.2025 .
Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piatd,asa cum este definit Standardele

de Evaluare ANEVAR-Editia 2022.
Prezenta lucrare se adreseazd com. Sansimion in calitate de client si

utilizator.

Declararea valorii finale(fdrd TV A):valoarea de piatd obtinut3 prin abordare
prin piata,in opinia evaluatorului este de:_ 195200 RON echivalent 38.280 Euro, la
un curs de schimb 1Euro=5.1003 RON, valabil la data de 16.05.2025. Valoarea
exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita
cash si integral in ipoteza unei tranzactii fird a lua in calcul conditiile de plata

deosebite (rate leasing).
Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.




1.2. Certificarea evaluatorului

- Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor - detinute,certific ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate, corecte si au fost

verificate,in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificim ca
analizele, opiniile si conculziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele

considerate gi conditii limitative specifice si sunt personale, fiind nepirtinitoare
din punct de vedere profesional. In acelasi timp certificdm ca nu avem nici un
interes prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catrc ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane.Prezentul
raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEV AR - Editia
2022.La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Evaluatorul are incheiat asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac
Asigurari SA. Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si
pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport;
nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.
Evaluatorul nu este obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest
scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale

profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.



cAPITOLIL Termenii de referinta ai evaludrii:

2.1.1dentificare si competenta evaluatorului

szlo,membru titular

Evaluatorul prezentului raport este Balint La
Jizarea EPI.

ANEVAR legitimatia 10478 cu competenta ceruta de specia

2.2.Identificare clientului si utilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport,pentru scopul mentionat sunt:

com. Sansimion

2.3.Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este valorificare a proprietatii subiect.Evaluarea nu va fi utilizat

pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea bunurilor evaluate

an(ECF 51294) este amplasat in UAT

Proprietatea imobiliara teren intravil
t din teren intravilan cu suprafata de

com. Sansimion,nr.F.N.,jud,Harghita,forma
3800 mp,cu proprietar Com. Sansimion.

2.5. Tipul valorii

inie in prezentul raport este valoarea de piaté.

Valoarea raportata ca op
SEV 104 Tipuri ale valorii valoarea de

Conform standardelor ANEVAR 2022,
piata este definit astfel:
Valoarea de piatd reprezinta
putea fi schimbat(&) la data e
hotarat, intr-o tranzactie nep
partile au actionat fiecare in cunostint
Valorile prezentate in acest raport sun
un curs de schimb 1 Euro = 5.1003 RON.
Valoarea exprimati ca opinie in prezentu
platita cash si integral in ipoteza unei tranzac
platad deosebite(rate.leasing).

suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
valudrii, intre un cumpdrator hotérat si un vénzator
4rtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
3 de cauza, prudent gi fard constrangere.

t exprimate in Euro si RON, fara TVAsila

] raport reprezintd suma care urmeaza a fi
tii fard a lua in calcul conditiile de



2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 16.05.2025 care este si data raportului,inspectia bunului

imobil a fost efectuat in data de 24.04.2025 .

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evalurii

Documentarea realizatd in cazul bunului imobil cuprinde urmatoarele

analize/limitari:

Analiza documentelor puse la dispozitie;
Analiza datelor constatate cu ocazia inspectiei:identificare tehnica(titlu

de proprietate/autorizatie de constructie/cadastru/situatie de fapt si
identificare legala(acte de proprietate/starea de fapt);

Analiza pietei specific din toate sursele accesibile evaluatorului;

Analiza pietei constructiilor(costuri in constructii);

Limitari documentare:nu am avut la dispozitie plan de amplasament si
delimitare a imobilului,vizat de ANCPI Harghita-BCPI- Miercurea
Ciuc,alte documente legate de calitatea lucrdrior executate,situatii de
lucrari investifii pidnd la data evaludrii,documente legate de calitatea
utilitatilor,capacitatea acestora si locatia,documentele avute la dispozitie
primite de la client/reprezentantul clientului sunt cele anexate

prezentului raport.

Documentele puse le dispozitie,amploarea investigatiilor realizate se considerad
suficient si rezonabil pentru procesarea evaludrii.



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

Documentele avute la dispozitie,utilizate pentru procesarea evaluarn s

partial anexate raportului sunt:

Extras de carte funciara pentru informare nr. 51294 nr. cerere 26333 din
24.08.2020,emis de OCPI HR-BCPI Miercurea Ciuc;

Certificat de urbanism nr. 33 din 15.10.2024,emis de com. Sansimion;
Informatii privind identificarea si localizarea pe portalele electronice
specializate de harti imagin din satelit,pentru studierea locatiei,a cailor

de acces/vecinatati;
Informatii privind piata specific,portaluri electronice de publicitate

imobiliara la nivel local si national,

Standardele de Evaluare ANEVAR-Editia 2022, Evaluarea Proprietatilor
Imobiliare-editia romand 201 1,diferite publicatii de specialitate:;

Arhivele  evaluatorului,privind  tranzactii  istorice  pe piata
specific,costuri,devize,note  telefonice de verificare a ofertelor

disponibile pe piata specific;
Publicatii,studii de specialitate,revista Valoarea,studii ale companiilor

specializate in analiza pietelor nationale;
Evaluarea proprietatilor imobiliare-IROVAL Bucuresti 2017.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative sunt urmétoarele:

Aspectele juridice se bazeazid exclusiv pe informatii si documentele
furnizate de reprezentantul legal al proprietarului si nu necesiti
verificdri sau investigatii suplimentare,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,
Informatiile furnizate de catre terti este considerati de incredere dar

nu i se acorda garantii pentru acuratete,
Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor

si restrictiilor de zonare si utilizare,in afara cazului in care a fost
identificat 0 non-conformitate,descrisad si luat in calcul in prezentul

raport,
Consider cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de

evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la

data evaludrii,



Am utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut
la  dispozitie(suprafete pe baza documentelor puse la
dispozitie/ECF/plan de situatii) existand posibilitatea existentei si alte
informatii de care nu am cunostinta,

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de
catre evaluator la data emiterii raportului.Suprafetele au fost preluate
din documentele existente.In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator,
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii.

Prezentul raport de evaluare nu obligd pe evaluator si ofere in
continuare consultan{d sau sa depund madrturie in instantd relative la
proprietatea evaluata,

Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii,in ipotezele si
conditiile restrictive exprimate,orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din urma,inpunand actualizarea lucrarii,

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdtl si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata,

Prin reglementdrile profesionale cérora se supune evaluatorul,nu are
calitatea juridicd de a certifica corectitudinea ,din punct de vedere
legal,a actelor mentionate si nici a dreptului absolut de proprietate
asupra bunului imobil de evaluat,considerat existent in prezenta

lucrare,ca ipoteza de lucru,

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential,destinat numai pentru scopul si

pentru uzul utilizatorilor desemnati declarati in acest raport,utilizarea in alte
evaluatorului nu-i atrage acestuia nici o

scopuri fard acordul scris al
inutilizabil,exonerand de orice

responsablitate.Neplata raportului 1l face

raspundere evaluatorul.
Prezentul raport este confidential i nu poate fi transmis tertilor(altii decét

utilizatorii desemnati fard acordul scris prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare

sau mediatizare fird acordul prealabil scris al evaluatorului,nu acceptdm nici o
responsabiltate dacd acesta este transmis unei alte persoane,fie pentru scopul

declarat,fie pentru alt scop,in nici o circumstanta.



2.11. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a
bunurilor

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de Evaluare
in vigoare,adoptate si recomandate de ANEVAR respectiv a raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Balint Laszlo,membru titular ANEVAR,ca o
evaluare obiectiva si impartiald,ca evaluator independent,fara a avea nici 0
legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii,detindnd

competenta necesara evaludrii. Nu a existat devieri de la standard.

Standarde utilizate:
- SEV 100-Cadru general;
- SEV 101- Termenii de referintd ai evaludrii;
- SEV 102- Documentare si conformare;
- SEV 103- Raportare;
- SEV 104- Tipuri de valori,
SEV 105- Abordari si metode de evaluare ;
SEV 230- Drepturi asupra proprietdtii imobiliare,
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prin instructiunile clientului nu s-a specificat cerite speciale cu privire la
forma/continut a raportului de evaluare solicitat,conditii in care prezentul raport s-
a intocmit conform SEV 103-Raportare,astfel incat raportul de evaluare sa
comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.Nu existd

excluderi de la ceritele standardului SEV 103-Raportare.
Mentiuni  privitoare la  obligatiile clientului/proprietarului:au  fost

comunicate prin contract/adrese ulterioare contractului obligatii necesare pentru

client/proprietar legate de informatii/documente/utilizarea raportului dupa cum

urmeaza:

- Clientul garanteaza accesul liber/nelimitat(juridic,fizic) si in bune
conditii(de securitate §i protectia muncii) la toate locurile, datele si
informatiile privind imobilele, necesare pentru executarea
serviciilor(vizualizare si identificare a proprietitii supuse evaludrii i
dupi caz,a vecinitatilor si a altor active care pot influeta valoarea).



Datele g1 informatiile vor fi prezentate sub forma preponderent scrisa,

pe suport hértie, fax, email si stick precum si orald ;
S& asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de cétre

persoane cunoscdtoare ale proprietdtii,care sd-si  Insuseasca

identificarea acesteia;
Sa pund la dispozitie evaluatorului toate datele/documentele necesare

cu privire la situatia tehnica,urbanisticd,econimicd,juridicd,de mediu
si fiscal actual si reald a proprietdtii(documente a caror veridicitate

acesta si-0 asuma);
Sa informeze
litigiu,restrictii,limitéri/incertitudini
urbanistice,juridice,tehnice,de mediu si de altd naturd cunoscute care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia;
S4 indice corect i complet dreptul de proprietate asupra prorietatii
evaluate precum si caracteristicile tehnico functionale ale acesteia.

Sa& permitd efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente
bunurilor evaluate,a celor Invecinate lor,a celor atasate lor i a celor
care au influentd asupra lor,atdt din exteriorul proprietatii cat si din
interiorul acesteia si sd consimta transmiterea/cuprinderea acestora in

orice

evaluatorul despre
legislative

raportul de evaluare;
Prin utilizarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in

acesta),clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionate de
evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursi)

clientul/beneficiarul.
S& nu utilizeze raportul in alte scopuri decdt cel in care a fost

solicitat;
S& transmitd,in scris,eventualele instructiuni de lucru si ipoteze
speciale de evaluare,in caz contrar evaluatorul utilizdnd ipoteze

considerate normale spetei,proprietétii si celorlalte elemente specifice

de la data evaluarii.



CAPITOL III. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea bunurilor evaluate

Proprietatea imobiliara teren intravilan(ECF 51294)este amplasat in UAT
com. Sansimion,nr.F.N.,jud,Harghita,format din teren intravilan(ECF 51294) cu
suprafata de 3800 mp,cu proprietar com. Sansimion.

Dreptul de proprietate evaluat:absolut,al prorietarilor inscrisi in extrasele de
carte funciara anexat.Situatia privind cartea funciard:nu am avut la dispozitie

extrasele de carte funciard pentru informare,actualizat la zii.
Dreptul de proprietate este considerat valabil,marketabil si neafecta de sarcin sau

alte aspect care pot afecta valoarea.

3.2. Descrierea juridici

com. Sansimion, cu titlu de

Imobilul se afli in proprietatea
anexat.Pe baza

cumparare,conform extras de carte funciara-capitol B,
documentelor avute la dispozitie se presupune ci prorietatea este liber de sarcini.

3.3. Date despre zon3

Comuna Sansimion din judetul Harghita este asezat in partea centrald a
Roméniei, in grupa din mijloc a Carpatilor Orientali si in estul Podisului
Transilvaniei.Localitatile mai importante din zond sunt Miercurea
Ciuc,Bragov,Tg.Mures si Bacau. Cele mai apropiate aeroporturi internationale se

afld la Brasov,Targu-Mures,Sibiu,Bacau,Cluj-Napoca si la Bucuresti.
Amplasamentul imobilului analizat este situat in zona mediana a localitatii

Sansimion. In zona sunt scoala,bloc de locuinte ,magazine,sedii de firme si case de
locuit.Elemente pozitive a locului de amplasare a bunului imobil sunt:zona usor

accesibila.Elemente negative locuri de parcare limitate.



Localizarea este favorabild pentru utilizare comerciala/rezidentiala,zona
fiind prezentat in continuare:

sANSIMION £ G
# Csiv. g

27 Manuicure

g7

Fermag, HU RO SRL

&

Sansimion

Primasia Sansuman \@
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3.4, Descrierea imobilului

Pe baza documentelor avute la dispozitie si inspectia bunului s-a identificat
teren intravilan(ECF 51294),amplasat in UAT com. Sansimion,nr.F.N.,nr.cad.

51294,jud. Harghita cu urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata:3800 mp;
Echipare edilitara: electricitate,apa,canal;

Drum de acces astalt;

Deschiderea ,31,14 ml,acces direct;
Teren partial imprejmuit,cu amenajari de teren,executat de chirias;

Constructii: fara constructii conform drepturilor de proprietate.
Nu avem informatii privind clasa de risc seismic,in momentul inspectiei dupa

declaratia reprezentantului proprietarului nu se afla in zona de monument Si nu

este listata ca monument.
3.5. Aspecte privind utilizarea

in momentul inspectiei terenul este utilizat de proprietarul constructiei.

3.6. Istoric, vinzari anterioare

Bunul imobil a fost dobandit cu ftitlu de cumparare,conform extras de carte

funciara,capitol B.
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3.7. Analiza pietei imobiliare

Sinteza macroeconomica

Romania a inregistrat cresteri economice importante in ultimii ani, devenind una
din economiile Europei cu cea maj rapida crestere. Printre factorii favorizanti se
numara industria — cu un atu venind din noile facilitati de productie dezvoltate in
ultimii ani si agricutura — domeniu ce rezerva in continuare potential de
dezvoltare.

Ritmul accelerat de crestere pe fondul unei ponderi in ascensiune a componentei
consumului in PIB este adesea citat ca motiv de ingrijoare de catre analistii
economici care se tem de o viitoare corectie negativa semnificativa a economiei.
Factorii ce limiteaza dezvoltarea economica »Sanatoasa” bazata pe productie si nu

pe consum sunt:
- Infrastructura transportului insuficienta, aspect ce accentueaza disparitatile intre

regiuni
- Scaderea fortei de munca disponibile in principal ca rezultat al migratiei
- Climatul politic instabil

- Nivel in continuare ridicat al economiei gri

- Efectele pospandemie si a razboiului din Ucraina/Gaza
Piata este afectati de inflatie si de cresterea explozivd a costurilor de

constructie din ultimul an. In acest context, estimdm dezvoltarea unui nou
segment, corelat cu piafa occidentals — locuintele smart economy, eficiente din
perspectiva utilizarii spatiului si optimizate din punct de vedere architectural.

12



Piata imobiliara

Piata imobiliard specifica este mediul in care imobile similare celui analizat
sunt - tranzactionate, fara restrictie ,intre cumpdaratori si vanzatori,prin mecanismul
prefului.

Piata imobiliard februarie 2025

In luna februarie 2025 au fost vandute, la nivelul intregii tari, 51.978 de imobile,
cu 21.144 mai mulie fatd de luna ianuarie. Numdirul caselor, terenurilor S
apartamentelor care au ficut obiectul tranzactiilor in luna februarie este cu 1.815

mai mic fatd de perioada similari a anului 2024.

Cele mai multe vanzidri de imobile au fost inregistrate, in februarie 2025, in
Bucuresti — 9.945, Ilfov — 3.616 si Constanta — 2.908. Judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeasi perioadd sunt Teleorman — 57, lalomita — 155 si

Giurgiu — 268.

Numarul ipotecilor, la nivel national, in februarie 2025, a fost de 29.5 14, cu4.711
mai mare fatd de februarie 2024. Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost
inregistrate in Bucuresti — 6.201, Constanta — 2.651 si IIfov — 2.178. La polul opus
se afla judetele Bistrita-Nasaud — 82, Harghita — 84 si Covasna — 88.

Judetele in care au fost vandute cele mai multe terenuri agricole in a doua luni a
anului 2025 sunt Dolj — 596, Buziu — 521 si Braila — 452. (Sursa ANCPI)

Comuna Sansimion este situat la 85 km nord-est de Brasov si este strabatut

de raul Olt.

Conform recensdméntului efectuat in 2021, populatia comunei Sansimion se ridica
la 3.407 de locuitori, in scadere fati de recensdmantul anterior din 2011, cand se
inregistrasera 3.482 de locuitori.Din punct de vedere economic comuna nu a
inregistrat investitii majore in ultimii ani care ar fi putut duce la relansarea
economica si cresterea nivelului de trai. Astfel nu se preconizeaza o crestere

Importanta a preturilor pe piata imobiliara, atat cererea cat si oferta fiind reduse.
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Pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:
v cea a proprietatilor cu utilizare rezidentiala/comerciala de tip teren

v atractiva, datorita localizarii favorabile in cadrul arealului de analiza.

Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestati in principal din partea unor

consumatori finali care doresc o proprietate cu nivel de standard mediu si

amplasatd intr-o zona mediana la nivelul localitatii.

In cazul proprietétii analizate, luind in considerare tipul definit, analiza cererii are

la  baza cererea manifestats pentru  proprietati rezidentiala/comerciala

asemandtoare. Aceastd cerere este medie/mica in prezent.
Oferta pentru proprietati similare se inscrie in oferta de terenuri in Sansimion si

zonele asimilabile din zona rezidentiala/comerciala a localitatii.Oferta este medie

depdsind cererea.
In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva.

Echilibrul pietei. Piata specifici este reprezentata de piata proprietatilor
rezidentiala/comerciala, de tip teren liber de constructii in localitatea Sansimion si

zonele asimilabile, o piata caracterizata de un dezechilibru in favoarea cererii.

Preturile medii se situeaza in intervalul cuprins intre 8-15 euro/mp pentru teren

intravilan fara cheltuieli imediate. Se remarca o perioada lunga de marketare a

proprietatilor ce depasesc valori de peste 12 euro/mp, avand in vedere ca puterea

economica a potentialilor cumparatori este scazuta.
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CAPITOL IV. Analiza datelor si concluziile
Aspecte teoretice a abordarilor in evaluare

Practica evaluarilor se refera in general la 3 abordari distincte numite:
Abordarea prin Piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost astfel
cum sunt definite mai jos. Aceste abordari sunt uneori adaptate pentru a
putea corespunde diferitelor situatii. In acest sens precizam Abordarea
reziduala care este o combinatie a celor trei metode enumerate anterior, si
care este definita de asemenea mai jos.

Abordarea prin Piata — bazata pe principiul substitutiei, este abordarea care
presupune ca un cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate un pret
mai mare, daca exista pe piata proprietati similare la un pret mai mic.
Aceasta metoda se bazeaza pe o comparatie directa intre proprietatea
evaluata si proprietati comparabile vandute sau ofertate spre vanzare la data

evaluarii.
Abordarea prin Venit — se bazeaza pe transformarea veniturilor viitoare

generate de catre proprietate intr-o valoare estimata printr-un proces de
capitalizare ce transforma venitul viitor, anticipat intr-o valoare prezenta.
Abordarea prin Cost — presupune ca un cumparator prudent nu va plati mai
mult pentru o proprietate decat costul replicarii proprietatii la timpul prezent
presupunand ca nu exista intarzieri sau factori economici care sa influenteze
valoarea. Din costul replicarii unei proprietati la data prezenta se scad
deprecierile cladirii si se adauga valoarea terenului considerat vacant.
Premisa metodei costului este reprezentata de determinarea costulului de
inlocuire al unui activ cu un altul nou (de acelasi fel sau echivalent). Din
pretul activului nou sunt scazute toate formele de depreciere rezultand astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda Reziduala — asa cum anterior am precizat, este o combinatie a celor
trei abordari deoarece implica analiza pietei pentru a determina valoarea
obtenabila a viitoarei proprietati. Din aceasta valoare sunt extrase costurile
cu realizarea cladirii astfel ajungand la valoarea reziduala a terenului.
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4.1. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este definita astfel: “Utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata

adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal — sub acest aspect se analizeaza reglementarile privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile privind onstructiile
din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul
de inchiriere;

« posibila fizic — implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale
(cutremure, inundatii), precum si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice
(cum ar fi canalizare, apa,linie de transport, energie electrica, gaze, agent termic),
conditiile fizice;

« fezabila financiar — implica analiza si prognoza veniturilor generate de
proprietate, din care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe
profit), obtinanduse astfel profitul net. Se va calcula rata interna de rentabilitate a
capitalului propriu si, daca aceasta este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii
asteptata de investitori pe piata, atunci acea utilizarea este fezabila financiar;

« maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in oncordanta
cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare.

In opinia noastra tinand cont de caracteristicile prorietatii analizate si de
amplasarea acesteia,cea mai buna alternativa posibila pentru imobilul analizat este
cea actuald si anume de tip rezidentiala/comerciala.Prin prisma criteriilor care
definesc CMBU,aceasta abordare este permisa legal,indeplineste conditia de fizic

posibila,este fezabil financiar,este maxim productiva.
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4.2. Abordarea prin piata,metoda comparatiilor directe

Aceastd metodi de evaluare a proprietatilor imobiliare, se bazeaza pe analizarea pietei si
anume compararea unor proprietati similare cu proprietatea de evaluat.

Pentru a aplica aceastd metodd, am cules date despre tranzactii, contracte, oferte, refuzuri,
optiuni si liste de proprietafi imobiliare, considerate competitive si comparabile cu
proprietatea evaluata.

Am folosit surse primare de informatii, cum ar fi cele legate de publicitatea imobiliara
locald, publicatiile periodice cu subiect imobiliar,agentii imobiliare si discutii cu pértile in
tranzactie.

Datele adunate, s-au ordonat in grila de date. Diferenfele importante intre proprietatea
analizatd si proprietiti comparabile ce ar putea influenta valoarea, este consideratd ca

element de comparare, care apoi necesitd corectiile necesare.

Etape parcurse :
- cercetarea pietei zone simlare, pentru a obtine informatii despre

tranzactii/oferte de proprietati imobiliare, ce sunt similare cu proprietatea evaluatad
in ceea ce priveste : tipul de proprietate, data vanzarii/ofertarii, dimensiunile,

localizarea si zonarea,
verificarea informatiilor pentru a fi reale si corecte si dacd tranzactiile au

fost obiective;
alegerea unor criterii de comparatie relevante si efectuarea analizei

comparative pe fiecare criteriu;
- compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluatd, folosind

elementele de comparatie si corectarea prefului de vanzare a fiecarei proprietafi

comparabile;
- analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare;

Elementele de comparatie, le-am ales din carcateristici ale proprietdtilor si
tranzactiilor imobiliare care au consecinta: variatii ale preturilor platite pe piafa, si
anume ;
- drepturile de proprietate transmise;
- conditii de finantare;

- conditii de vanzare;

- conditiile pietei;

- localizarea;

- caracteristicile fizice;

- carcateristicile economice;

- utilizarea;
Analiza si cuantificarea corectiilor, ce se impun pentru asemandrile si diferentele dintre

proprietitile mentionate, sunt evidentiate in grila datelor de piatd anexat.
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4.3. Reconcilierea valorilor.Valoarea propusa,opinia si concluziile
evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul a revazut intreaga lucrare
pentru a avea siguranta ca datele disponibile, rationamentul si logica au dus la
judecati corecte. Criteriile cu care s-a ajuns la estimarea acestei valori sunt :

1. Adecvarea — tinand cont ci scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a
proprietdtii, considerdm c& abordarea prin piaté este cea mai adecvata metoda.

2. Precizia — consideram ci in cazul abordarii prin piatd au fost prezentate
comparabile cu corectii brute mici, din care comparabila aleasd are cel mai mic
numir de corectii si cea mai micd corectie brutd totald, ceea ce conferd o buna

precizie acestei metode.
3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin comparatia directd, numarul

ofertelor similare de vanzare obtinute din piatd a fost suficient pentru analiza.
Estimarea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatiilor, aceasta fiind cea

mai indicata avandu-se in vedere ca am avut la dispozitie date de piata privind
proprietati similare. Evaluarea propriu zisi se face cu ajutorul figelor de evaluare

anexat cu valoarea de piata de 195200 Ron.

Considerentele privind valoarea precum §i argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:
Valoarea estimat tine seama de caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii,
Valoarea a fost exprimatd {indnd seama de ipotezele si aprecierile din prezentul raport,
Valoarea este o predictie,este subiectiva si evaluarea este o comparaie;

- Valoarea nu contine TVA;

Curs valutar,la data evaluarii 1EURO=5.1003RON;

Data inspectiei: 24.04.2025;

- Data evaludrii: 16.05.2025.
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Teren intravilan,com. Sansimion,nr.F.N.,nr. cad. 51194 jud. HR

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 1 Comparabila2 "~ Comparabila3'™ *
20,147 25,200 26,500
2,650.00

Elemente descriptive Subiect
Valoare oferta- Euro (rotunjit} 38,280
Suprafata - mp 3,800.00 1 1,687.00 | 2,100.00 [
[Deschidere 3113 [ 20.00 { 26.00 ]
IValoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 10 f 12.00 I 10.00
[ -15% [ -15% ]
[ 10 | 9 ]

Discount negociere
Valoare ofertaltranzactie- Euro ajustata

Element de comparatie
Drépt de proprietate -

Austare (%)

fﬂjystare

Pret ajustat

A_{ustare (%)

[Ajustare

Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
ocalizare a d Ba 4 a a 0
S ge g tl davaniajo
Ajustare (%) 10% 10% 20%
Ajustare 1
!Pret ajustat 13
i D a ge
Ajustare (%) 0%
Ajustare 0 |
Pret ajustat 13 |
prafata B o
Ajustare (%) -10%
Ajustare [ -1
Pret ajustat L 1
e derérada e
Deschidere/ adancime 0.26 0.01 0.19 0.30
Ajustare (%) 10% 2% 0%
Ajustare 1 0 0
Pret ajustat 13 11 10 |
Ajustare (%) 25% 25% 15%
Ajustare 3 3 2
[Pret ajustat 16 14 12
2a mdt ound 0 8 0
Ajustare (%) 5% 5% 5%
‘ustare 1 1 1 |
.et ajustat 17 14 12
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0 ]
Pret ajustat 17.1 14.2 12.3
Ajustare (%} -18% -16% -18%
Ajustare -3.1 -2.3
Pret ajustat 14 12
AJustare totala neta 2 2
Ajustare totala neta (%) 17% 17%
Ajustare totala bruta 11 9
Ajustare totala bruta (%) 91% 85%
Numar ajustari negative 2 2
Numar ajustari pozitive 4 5
Numar el te similare 6 5
Valoare de piata unitara estimata a proprietatii 10.1 Euro ]
[Valoare de piata estimata a proprietatii 38,282 Euro ]

10.1 Euro/mp

valoare unitara




Date comparabile teren intravilan:

1

Tranzactie:Bancu,intravilan,median,cu suprafata de 1687 mp,vandut cu 11,94 euro/mp

2
https://www.szekeIvhirdeto.info/aprohirdetes/S9-te|ek/479586-c5ikbankfalva n-jo-helyen-21-ar.html
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COMUNA SANSIMION

Sénsimion, Nr.219, cod postal 537285, Tel./Fax 0266- 334603, e-mail: primariass@yahoo.com
ROMANIA - Judetul Harghita

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 33 din 15.10.2024

Tn scopul:
EVALUARE TEREN
Ca urmare a cererii adresate de Comuna Sansimion, reprezentat prin Kozma Istvan-Florin,

primar, cu sediul in judetul Harghita, Comuna Sansimion, sat Sansimion, nr. 219, inregistrata
la nr. 5474 din 15.10.2024 pentru imobilul constructii situat in judetul Harghita, comuna

Sansimion, sat Sansimion, Nr. Carte Funciara nr. 51294

PLAN DE INCADRARE IN ZONA ;
1: 2000

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 266/1999, faza PUG, aprobatad prin
Hotirarea Consiliului Local nr. 16/2001, Hotdrarea Consiliului Local nr.6/2016, Hotdrarea
Consiliului Local nr. 76/2018 privind prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic General al
com.Sinsimion pand la 31 decembrie 2023 in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile si

completdrile ulterioare.

SE CERTIFICA :

REGIMUL JURIDIC: - Conform PUG-UTR1 — pe baza PUZ-CJHR aviz unic nr. 19/27.08.2020,
aprobatd prin Hotdrdrea Copnsiliului Local Sansimion nr. 53/2020, terenul se afla in
intravilanul comunei Sansimion, proprietate privatd al comunei, concesionat in favoarea

firmei HU-RO SRL
REGIMUL ECONOMIC: -folosinta actuala: curti constructii
Reglementdri: - constructii comerciale, servicii, sedii ale unor companii i firme, servicii

pentru intreprinderi in diferite domenii.
Restrictii: functiuni altele decét cele admise pe categorii de functiuni propuse, unitati care

prezintd pericol technologic sau a cdror poluare depdseste limitele parcelei

Nu sunt previzute reglement3ri fiscale speciale pentru zona in cauza.
REGIMUL TEHNIC: Suprafata pentru care s-a solicitat Certificat de Urbanism este de 3800 mp

POT maxim 85%, CUT maxim 1,70 Regim de iniltime P+E cu inal{imea maxima admisa de 9,00

m. Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice.
Pentru toate categoriile de constructii si amenajdri se vor asigura accese pentru interventii in

caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.



Se va respecta distanjele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale

parcelei, conform Codului civil.

EVALUARE TEREN
El

|

| Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfiinfare|si nu confer
i

dreptul de a executa lucrdri de constructii.

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
n scopul elaborérii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrdrilor de constructii -
resa autoritdtii competente pentru

de construire/de desfiintare - solicitantul se va ad

protectia mediului:

Agentia Pentru Protectia Mediului Harghita
Tn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor

anumitor proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului
97/11/CE si prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legdtura cu mediul i
modificarea, cu privire la participarea publicului gi accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE
si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de
a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze si sé decida, dupa
caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse

evaludrii impactului asupra mediului.
Tn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a

acordului de mediu se desfisoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior
depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

ului de mediy,

Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acord
rotectia mediului stabileste mecanismul asigurarii

autoritatea competentda pentru p
consultarii publice, centralizdrii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere

oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste conditii:

Dup3 primirea prezentului certificat de urbanism,titularul are obligatia de a se prezenta
Ja autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei
si stabilirii necesit3tii eveludrii efectelor acesteia asupra mediului.ln urma evaludrii initiale
ale investitiei se va emite actul adm.al aut.competente pt.protectia mediului

]

[ Tn situatia in care autoritatea competenta pentru prot.mediului stabileste necesitatea
evaluirii efectelor investitiei Asupra mediului,solicitantul are obligatia de a notifica acest sens
fapt autoritatii administraiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru

autorizarea executdrii lucrérilor de constructii

i

[ n situatia in care ,dupd emiterea certificatulu ide urbanism ori pe parcursul derularii
efectelor investitiei asupra mediului,solicitantul renuntd la intentia de realizare a

De a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

investitiei,acesta are obligatia
-




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism;
b} dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de

plan cadastral actualizat la zi §i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in

cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);
¢) documentatia tehnicd - D.T., dupa caz:

||D.T.A.C. | | D.T.O.E.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura:

|| alimentare cu apd | | gaze naturale
| | canalizare | _| telefonizare

| [alimentare cu energie electrica || salubritate

d.2) avize siacorduri privind
| | securitate la incendiu |_| protectia civila
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor

[|D.T.AD  1P.U.Z

|_| Alte avize/acorduri:

|_| transport urban termica

| |[sdnatate populatie

descentralizate ale acestora:

d.4) studii de specialitate:
e) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii

- ?::?3 1A %}
Prima Ao Secretar General UAT
{Florin /< . ) 2 __Péter Agnes

P )
n

f gggfﬂ“urbansim,
Szép £nikd

Achitat taxa de SCUTIT conform Legii Prezentul certificat de urbanism a fost transmis
solicitantului direct la data de 17.10.2024

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificdrile si completarile ulterioare,

Se prelungeste valabilitatea Certificatului de urbanism

pana la data de

De la data de

Dupa aceastd datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibil3, solicitantul urmand s3
obtina, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar Secretar General UAT
Kozma Istvén-Florin Péter Agnes



L.S.

Referent urbanism,
Szép Enikd

Data prelungirii valabilitatii:
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din

Transmis solicitantului la data de direct/ prin posta.



Nr, cerere 26238

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda HARGHITA
 Luna ; 08

o Ziva 24

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Miercurea-Ciuc
[ Anul ] 2020

-
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Cod verificare

AGENTIA AATIONALA
R = 1

P e PR
Carte Funciard Nr. 51294 Sénsimion

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sdnsimion, Jud. Harghita
Observatii / Referinte

m EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
I

(Nr. Nr. cadastral ‘Suprafata* (mp) J

Crt | Nr. topografic
3.800 lTeren neimprejmuit;

| a1 | 51204 ]

B. Partea ll. Proprietari si acte
Referinte

! inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

1849 / 02/04/2019
dministrativ nr. Hotirarea nr. 28, din 14/08/2006 emis de Comuna Sansimion (Inventarul bunurilor);
Al

[Act A
B2 (lntabufare, drept de PROPRIETATECuU titlu de cumparare prin licitatie si
dobandire ca domeniu privat, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

[ 1) COMUNA SANSIMION, CIF:4245909
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50947/5&nsimion, inscrisa prin incheierea nr. 4570 din 07/03/2016;

J
C. Partea I1l. SARCINI .
Referinte

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
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i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HARGHITA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Miercurea-Ciuc

AGENTIA NATIONALL
EL )

BELIAAl R B
FUTHITTYAYE (MARTIAEA

Cod verificare

INr.cerere f26240

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
[Ziua f24 |
pentru imobilul cu |IE 51294, UAT Sansimion / HARGHITA  [Luna o8 ]
100087516458 Loc. Sansimion (Anul [2020 |
!
Teren: 3.800 mp ]
Intravilan - DA; Extravilan -NU;
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3800mp
Plan detaliu
568600

J 568500

529600

S bl s o ML karteadied

568500 568600

Legenda

Imobil Intravilan Legea 5 ——r—r— T T
1] 125 25 50 metri

[ JUAT [___1legea17 [ Llegea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatil documentulfui la adresa http:/fwww.ancpi.ro/verificare  Pag. 1 din



Carte Funciard Nr. 51294 Comuna/Oras/Municipiu: Sansimion

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Observatii / Referinte

| Nrcadastral [Suprafata (mp)*
3.800 |

[ 51294 |

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 70,
DETALII LINIARE IMOBIL

S

'\

E

2

1

[3

e g

;

PR S

gt i
i
¥ e
} f {.J |
i I f &6___‘ L - ~ B
[| | s008 | 51204 :
; {
] !
ared !
|
1 51295
‘ |
] |
J
| f
I B —
L
Date referitoare la teren
Fete ri Supraf: . .
: .(‘Eg't:ggt"’e vian u(pf;al‘ﬂf ~ Taria Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cut fpal 33800 5 - -

constructii

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)

1 2 31.138

2 3 103.548

3 4 1.254

4 5 41.141

[ 5 6 51.153

l 6 7]

2.045|

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3




Carte Funciard Nr. 51294 Comuna/Orag/MUnNICipiu: >ansimion

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit (= (m)

[ 7] 1 52.35
#% Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
te cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

_***:'Digtanta dintre puncte este formata din segmen

2

NCPI contine informatiile din cartea

informatic integrat al A

il ;O
Extrasulide carte funciara generat prin sistemul
ungiarass ctive la data generdarii. Acesta este valabil in conditiile prev&zute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
rob n mediul electronic, pentru activitati si procese

cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv
gislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi ext

i sturd olografa, cu acceptul expres sau procedura

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de do
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online dis
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

insa si in forma fizica a
| al institutiei publice ori entitatii

cument se poate face la adresa
ponibil in antet. Codul de verificare este

Data si ora generarii,
24/08/2020, 09:10

cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 3 din3

Document care confine date
Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro



AERSTEL NATIONSEY
E LAPANERY 3
AT ARV R S

TEREM Intravilan

Oficiul de Cadastru s Pub
Rirou] de Cadastru si Publ

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 51294 Sansimion

licitate Imobillard HARGHITA
icltate Imoblliard Miercurea-Ciuc

[ "Nr.cerere | 26333
! Zlua 24 |

]

Luna 08 ]

[ Anul | 2020 |
Cod verificare

A. Partea I. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Sansimion, Jud. Harghita

Nr.
Crt

Nr. cadastral
Nr. topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al

51254

3.800

Teren neimprejmuit;

B. Partea 1l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

11849 / 02/04/2019

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 28, din 14/08/2006 emis de Comuna Sansimion (Inventarul bunurilor);

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu de cumparare prin licitatie si Al
dobandire ca domeniu privat, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA SANSIMION, CIF:4245909

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50947/Sansimion, inscrisa prin incheferea nr. 4570 din 07/03/2016; A

C. Partea Ill. SARCINI

i - - « - b e = v - - -
nscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini

26333 / 24/08/2020

Act Acfministrativ nr. Contract de concesiune nr. 300, din 21/08/2020 emis de Comuna Sansimion; Act
Administrativ nr. Hotarare nr. 35, din 28/05/2020 emis de Consiliul Local al comunei Sansimion;

Ci

!ntabg!are, drept de CONCESIUNE, pe o perioada de 25 de ani, Al
incepdnd cu data de 17.08.2020, dobandit prin Conventie, cota

actuala 1/1

1) HU - RO SRL, CIF:5874966, cu sediul in Sansimion

Document core confine date cu caracter prsonal, protejate de prevederta LegllNr,677/2001,

Lapagy nal dm 3




Carte Funciard Nr. 51294 Comuna/Oras/Municipiu: Sans:m}gﬁu

Anexa Nr. 1 La Partea | //q,\@ 1)
,,;.A..\.
3] /
= ii / Referinte : nf:‘;’ =
2
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refer . @ 9@;~. .
N Ay \C
51294 3.800 w
* Suprafata este cetermmata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINJARE IMOBIL
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é‘; Eg;fgz?ée L?;am,i, Su?:;fta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipal 3.800 ¥ g .
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e {m)|
o | Eools 21 31.138

3 103.548

3 4 1.254

4 5 41.141

5 6 51,153

B 7 2.045
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Carte Funclard Nr. 51294 Comuna/Oras/Municipiu: Sénsimion

. Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit (= {m)
7 1 52.35]

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de

birou.

Prezentul extras de carte
care se sting drepturile

susceptibile

# Lungimlle segmentel
s+ pistanta dintre puncte aste formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

de orice modificare,
.3 achitat tariful de 133 RON, -Chitanta interna
u codul nr. 231,

publicitate imobiliara ¢

Data soiutionari,

01-09-2020

Data eliberarii,
I

Document care conline date cu caracter pé;rs'anbi'; pia:é]éfér de pre”vada({a’a ik

or sunt determinate in planul de proiectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

acest

funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
in conditiile legil.

nr.d476217/24-08-2020 in suma de 133, pentru serviciul de

Asistent Registrator,

QST
DX neis IQ%Z;-’@-
53 ] %%
35 & Lt
22 § iE3
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Bunul imobil:teren intravilan,situat in com. Sansimion,cad. 51294,jud. Harghita







ROMANIA Anexa nr. 2
JUDETUL HARGHITA la Hotararea Consiliului Local

COMUNA SANSIMION al Comunei Sadnsimion
nr. 46/26.06.2025

- Model -

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

Art. 1. Partile contractante
1.1. Tntre COMUNA SANSIMION, avand sediu social sat Sdnsimion, com. Sansimion, nr.

219, judetul Harghita, contul IBAN nr. RO deschis la
Trezoreria M-Ciuc cod fiscal 4245909, telefon 0266 — 334603 reprezentata legal de dl.

Kozma Istvan — Florin — primar, in calitate de cumparator pe de o parte,

1.2. S.C. HU — RO S.R.L. persoana juridica, sediul in Comuna Sansimion, sat Sansimion,
nr. 79, jud. Harghita, identificat prin C.U.l. RO5874966, reprezentat prin d-na Sandor
Margit, avand functia de administrator, in calitate de vanzator, pe de alta parte.

Art. 2. Obiectul contractului
2.1. Vanzatorul, conform Hotararii Consiliului Local al comunei Sansimion nr.

46/26.06.2025 vinde cumpadrdtorului terenul aferent de constructie, identificat
conform planului de situatie, care constituie Anexa nr. 1, precum si a extraselor de
Carte funciara nr. 51294, atasata ca Anexa nr. 2.

2.2. Suprafata totala a terenului este de 3800mp, proprietate imobiliard, teren
intravilan, este amplasat in UAT com. Sansimion, jud. Harghita, conform Certificatului

de urbanism .............

Art. 3. Pretul de vanzare
3.1. Pretul total de vanzare al terenului este 195200 lei, in litere, o suta noudzeci si cinci

mii doud sute de lei (denumit in continuare pretul vanzarii), conform Raportului de
evaluare nr. 610265/2025 inregistrat |a institutia noastra sub nr. 3487/20.05.2025.
3.2. Pretul de vanzare poate fi achitat integral sau in 5 transe de catre cumparator de
la data semnarii contractului de vanzare — cumparare pana la data de 30.03.2026,
astfel:

- Transal— pana la 30 iulie 2025 - 39.040,00 lei

- Transa ll - pana la 30 septembrie 2025 - 39.040,00 lei

- Transa lll - pana la 30 noiembrie 2025 - 39.040,00 lei

- Transa IV - pana la 30 ianuarie 2026 — 39.040,00 lei

- Transa V - pana la 30 martie 2026 — 39.040,00 lei
3.3 Cumparatorul va vira pretul vanzarii in lei, la contul bancar al vanzatorului

deschis la Trezoreria Miercurea — Ciuc sau prin casieria

primariei comunei Sansimion.




3.4. Dupa plata integrald a pretului vanzarii prevazut in contract se va autentifica
prezentul contract si se va inscrie dreptul de proprietate al cumparatorului in Cartea

Funciara.

Art. 4. Drepturile si obligatiile vanzatorului
4.1. Drepturile vanzatorului
4.1.1. Sa primeasca de la cumparator pretul stabilit in contract, in conditiile si

termenele agreate.

4.1.2. Dreptul de a solicita rezolutiunea contractului daca cumparatorul nu fsi
indeplineste obligatiile.

4.1.3. Tn anumite cazuri, poate refuza predarea bunului pana la plata pretului.

4.2 Obligatiile vanzatorului
4.2.1. sa predea cumparatorului bunul vandut in termenul si locul convenit, impreuna

cu toate accesoriile acestuia.
4.2.2. sa garanteze ca bunul nu va fi revendicat de un tert care are un drept anterior

asupra lui.

4.2.3. sa raspunda daca bunul are vicii care il fac impropriu utilizarii sau 1i scad valoarea.
4.2.4. vanzatorul trebuie sa transfere dreptul de proprietate asupra bunului vandut
(sau un alt drept real, daca este cazul).

Art. 5. Drepturile si obligatiile cumparatorului

5.1. Drepturile cumparatorului

5.1.1. Dreptul de a dobandi proprietatea asupra terenului, in conditiile legii.

5.1.2. Dreptul de a primi terenul liber de sarcini, cu exceptiile precizate in contract.
5.1.3. Dreptul la garantie pentru evictiune si vicii ascunse, conform Codului civil.

5.2. Obligatiile cumparatorului
5.2.1. Obligatia de plata a pretului stabilit in contract si eventual a taxelor aferente

(notariale, de intabulare).

5.2.2. Obligatia de a respecta destinatia terenului, daca este impusa prin contract.
5.2.3. Obligatia de preluare a terenului in termenul stabilit.

5.2.4. Obligatia de a respecta regimul juridic urbanistic (PUZ/PUG).

Art. 6. Transmiterea dreptului de proprietate. Formalitati de publicitate.

6.1. Cumparatorul dobandeste dreptul de proprietate asupra terenului la momentul
autentificarii prezentului contract. De la data vanzarii, toate impozitele, taxele si
contributiile in legatura cu terenul cad in sarcina cumparatorului.

6.2. Biroul notarului public va indeplini toate formalitatile legale necesare pentru
intabularea dreptului de proprietate al cumparatorului asupra terenului in cartea
funciara de la Biroul de Carte Funciara competent, in ziua intocmirii sau cel mai tarziu
a doua zi lucratoare consecutiva celei in care s-a autentificat prezentul inscris.

6.3. Vanzatorul beneficiaza prin semnarea acestui contract de vidnzare — cumparare si
fara indeplinirea altor formalitati la Tnscrierea in carte funciara a unui privilegiu in



favoarea vanzatorului in vederea garantarii pretului de vadnzare neachitat prevazut la
art. 3 pct. 3.2, care urmeaza sd se inscrie din oficiu in cartea funciard odatd cu
indeplinirea formalitatilor de intabulare a dreptului de proprietate in favoarea
cumparatorului, urmand ca ipoteca legala sa fie radiata din cartea funciara la achitarea

integrala a pretului.

Art. 7. Declaratii si garantii

7.1. Vanzatorul declara pe propria raspundere si garanteaza la data autentificarii
prezentului contract, ca:

a) detine dreptul de proprietate neingradit si in mod exclusiv asupra terenului, nu I-a
vandut niciunei alte persoane inainte de incheierea acestui contract de vanzare
cumparare si dupa semnare lui nu va mai incheia niciun act juridic cu privire la teren;
b) descrierea terenului, continuta in art. 1, precum si inscrierile din carte funciara sunt
corecte si complete;

c) are dreptul de a dispune liber de teren. Terenul nu este scos din circuitul civil in
temeiul unui act de expropriere sau in alt mod si nici nu sunt intrunite conditiile legale
care sa permita exproprierea imobilului sau a unor parti ale acestuia in viitor;

d) terenul nu este grevat cu niciun drept in favoarea vreunui tert, drepturi cum sunt

cele de ipoteca, servituti;
e) nu exista niciun litigiu judiciar sau extrajudiciar cu privire la teren sau la hotarele

acestuia.

Art. 8. Cheltuieli
8.1. Toate cheltuielile efectuate pentru autentificarea prezentului contract, precum si

cele cu privire la inscrierea in cartea funciara a cumparatorului ca nou proprietar vor fi
suportate de catre cumparator.

Art. 9. Rezolutiunea contractului
9.1. Cumparatorul are dreptul sa desfiinteze prezentul contract de drept, fara punere

in intarziere si fara orice alta formalitate prealabila, in cazul in care una din declaratiile
si garantiile mentionate la art. 7 sau la alte puncte din prezentul contract se dovedesc
a fi sau a deveni neadevarate, inexacte sau incomplete.

9.2. In cazul in care cumpdritorul declard rezolutiunea contractului, terenul trebuie
retransmis vanzatorului sub conditia rambursarii pretului vanzarii si a celorlalte spete
suportate de cumparator cu prezentul contract.

Art. 10. Dispozitii finale

10.1. Tn cazul in care o prevedere din prezentul contract este sau va fi lovitd de nulitate
in totalitate sau partial, celelalte clauze raman valabile. Clauza lovita de nulitate va fi
inlocuita in mod neintarziat cu una convenita de catre vanzator si cumpadrator care s
corespunda vointei comune.

10.2. Modificarile aduse prezentului contract necesita forma autentica.

10.3. Prezentul contract este semnatin ....... exemplare. Tote exemplarele, cu exceptia
celui pentru arhiva Notarului public, vor fi depuse in vederea intabularii dreptului de



proprietate in cartea funciara. Dupa intabulare, toate exemplarele cu mentiunea
inscrierii in cartea funciara vor fi returnate partilor, respectiv un exemplar vanzatorului

si 3 exemplare cumparatorului.

10.4. Partile declara expres, ca au citit prezentul contract inainte de a il semna si ca el
a fost incheiat in urma negocierii lui de catre parti, conform vointei lor liber exprimat.
Partile confirma acest lucru prin semnarea prezentului contract.

Incheiat astazi ........ iulie 2025.

VANZATOR
Comuna Sansimion
primar
Kozma Istvan - Florin

Semnatura

Responsabil contabilitate

Responsabil judiciar

Responsabil achizitii publice

Presedinte de sedinta

Ferencgz Janos

CUMPARATOR
proprietar imobil

Semnatura

Contrasemneaza
secretar general UAT
Péter Agnes
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