ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA  STIUCA
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea
unui teren intravilan din localitatea Stiuca

Ludnd in considerare Raportul de evaluare proprietate imobiliard, pentru terenul intravilan inscris
in CF STIUCA nr. 400962, intocmit de CCA CONS -EVAL SRL din Timisoara , membru ANEVAR nr. 342,
prin expert evaluator bunuri imobile Cioc Cristina-Almia,

Avdnd in vedere HCL nr. 41/8.09.2021, referatul ~primarului comunei Stiuca privind aprobarea
raportului de evaluare §i vinzarea terenului intravilan menfionat mai sus si avizul comisiei de specialitate 1
a consiliului local,

In temeiul prevederilor art. 363, alin. (6) si ale art.196, alin.(1), lit.a din Ordonanta de Urgentd
nr.57/2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al comunei Stiuca adoptd prezenta
HOTARARE:

Art. 1. — Se aprobd valoarea de piati de 21.452 lei prezentati in Raportul
de evaluare proprietate imobiliard pentru terenul intravilan, in suprafati de 803
m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF  $STIUCA nr. 400962, nr. top
400962, care face parte din prezenta hotarare.—

Art. 2. -- Se aprobd vanzarea terenului intravilan, domeniul privat al comunei
Stiuca, in suprafatda de 803 m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF
STIUCA nr. 400962, nr. top 400962, numitului CRACIUNEANU DANIEL —

Art. 3.— Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit in Raportul de
evaluare, adici de 21.452 lei—

Art.4.— Instrumentarea tuturor procedurilor pentru realizarea prevederilor
prezentei hotarari se incredinteaza d-lui Bejera Vasile, primarul comunei Stiuca.—

Art.5.— Prezenta hotdrare se aduce la cunostinta publicd prin afisare si se
comunica:

- Institutiei Prefectului-judetul Timis,
- Primarului comunei Stiuca,

- compartimentului Contabilitate,

- numitului de la art.2,

- altor autoritati 1nj:eresate
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Stiuca, la 24 septembrie 2021



ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA STIUCA
PRIMAR
Nr. 964/24.09.2021

REFERAT

asupra oportunititii aprobdrii unui raport de evaluare
si vanzarea unui teren intravilan
din localitatea Stiuca

Prin  Raportul de evaluare proprietate imobiliard, pentru terenul intravilan
inscris in CF STIUCA nr. 400962, intocmit de CCA CONS EVAL SRL din Timisoara,
membru ANEVAR nr. 342, prin expert evaluator bunuri imobile Cioc Cristina-Almia,
se stabileste valoarea de piatd de 21.452 lei echivalentul a 4.336 euro calculat
la pretul BNR de 4,9475 lei/euro din data de 14.09.2021.

Pe terenul respectiv domnul CRACIUNEANU DANIEL a edificat o casd de
locuit.

Terenul in suprafata de 803 m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF
STIUCA nr. 400962, nr. top 400962 a fost, pana la aceasta data, folosit de
numitul ~CRACIUNEANU DANIEL in regim de inchiriere fiind necesard i
oportund vanzarea acestui teren susnumitului.

Fata de cele de mai sus, am inaintat consiliului local un proiect de hotardre
insotit de Raportul de evaluare proprietate imobiliara, pentru terenul intravilan
inscris in CF STIUCA nr. 400962, intocmit de CCA CONS EVAL SRL din Timisoara,

membru ANEVAR nr. 342, prin expert evaluator bunuri imobile Cioc Cristina-Almia.

Stiuca, la 24 septembrie 2021
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CCA CONS-EVAL srL

Membru Corporativ ANEVAR nr. 342

CUI 31124890; J35/147/2013
Ghiroda, str. Sf. Andrei, nraz

Tel. : 0726-113-977;

TEREN INTRAVILAN CF 400962
Situat in comuna STIUCA

Proprietar: COMUNA STIUCA

Concesionar : CRACIUNEANU DANIEL

Utilizator: COMUNA STIUCA

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris §i prealabil al
evaluatorului.

- SEPTEMBRIE 2021-




Raport evaluare teren intravilan

Scrisoarea de transmitere

Citre ,
PRIMARIA COMUNEI STIUCA

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra
pentru teren :

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 803 mp conf. CF 400962
situat in comuna STIUCA, nr.463, Judetul Timis, ce apartine Comunei Stiuca.

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piata a terenului in ipoteza

vanzarii.

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 ,,valoarea de piata”
este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre_un_cumparator_hotarat_si_un_vanzator_hotarat, intr-o_tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca Valoarea de Piata a
proprietatii imobiliare analizate, la cursul valutar BNR de 4,9475 lei/1 euro valabil pentru
data de referinta a evaluarii (14.09.2021) este :

Nr. Denumire bunuri imobile VALOAREA DE PIATA
crt. | Curs BNR 14.09.2021 = 4,9475 lei/1 euro LEI EURO
1 | Teren intravilan 21.452 4336
YaloareaNUcontineTVA .

Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

Valoarea este o predictie

Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul inspectiei;
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
septembrie 2021,

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in Raport;

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului in ipoteza vanzari;

e Piesele anexate i documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in
scop informativ §i pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop.

e Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

Destinatar/Beneficiar, COMUNA STIUCA
Utilizator : COMUNA STIUCA

ey

Cu stimé, <

Evaluatér autohzd( Ing..Cioc Cristina Almia ,
Membtfu tlizula - E1, EPI, EBM
Legltlmaue 453 |
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Cuprinsul
Scrisoarea de transmitere

1. INTRODUCERE
1.1.Declaratie de conformitate. Certificarea

1.2.Rezumatul concluziilor importante (sinteza evaluarii)

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

2.2. Identificarea clientului
2.3. Identificarea utilizatorilor desemnati
2.4. Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat

2.5.Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

2.6. Tipul de valoare si definirea acesteia

2.7. Data efectiva a opiniei asupra valorii

2.8. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale
2.9. Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii
2.10. Identificarea evaluatorului si competenta

2.11. Clauza de nepublicare

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice
3.2. Date despre piata imobiliara
3.3. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. Cea Mai Buna Utilizare - CMBU
5. ABORDAREA IN EVALUARE
5.1. ABORDAREA PRINPIATA

5.2. ABORDAREA PRIN VENIT
5.3. ABORDAREA PRIN COST

6. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii

7. ANEXE .
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1. INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele :

- afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale specifice, fiind analize,opinii si concluzii personale nepartinitoare din punct de
vedere profesional;

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face
obiectul acestui raport de evaluare;

- nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport a unei
anumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiei.

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor,
cerintelor si metodologiei de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat (la cerere) in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2020.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al
Standardelor Internationale de Evaluare.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular

ANEVAR cu specializarile:

- El-Evaluarea de Intreprinderi, de fond de comert si alte active necorporale ;

- EPI1 —Evaluarea Proprietatii Imobiliare ;

- EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile,

a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de
raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul nu este obligat 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 cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru
scopul precizat.

£ l A
Cu stimd, %
Evaluator autorizat — Ing..Cioc Crisgira’s AIrnIa
Membru titular ANEVAR - EI EPI, EBM 3
Legitimatie nr. 1 1453 i -

Datele,informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor

putea fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acorduf scris si prealabil al

evaluatorului. .\




Raport evaluare teren intravilan

1.2. Rezumatul concluziilor importante (sinteza evaluarii)

OBIECTUL EVALUARII | TEREN INTRAVLAN IN SUPRAFATA DE 803 mp
LOCALIZARE Comuna STIUCA, nr.463, Judetul Timis
PROPRIETAR Comuna STIUCA

SEDIUL STIUCA, str. Principala nr. 111 Judeful Timis
BENEFICIAR Primaria Comunei Stiuca

Drept de proprietate Drept real principal

SCOPUL EVALUARII Estimarea Valorii de Piata pentru vanzare teren.

Data inspectiei: 14.09.2021  Data evaluarii: 14.09.2021 Curs valutar 4,9475 lei/1 euro

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la

VALOAREA DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate — teren, tinand seama de prevederile
prezentului Raport, este urmatoarea:

Nr. Denumire bunuri imobile VALOAREA DE PIATA
crt. | Curs BNR 14.09.2021 = 4,9475 lei/1 euro LEI EURO
1 | Teren intravilan 21.452 4336

* Valoarea NUcontineTVA .

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 ,,valoarea de piata” este
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie niparttr:/oare dupa un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostmia de dauza, prudent si fara

onstrangere { b

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua)
exemplare — unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 : SEV 100 — Cadrul general, SEV 101 —
Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 —
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. '

In continutul raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; 1 —
Introducere ; 2- Termenii de referinta ai evaluarii; 3 - Prezentarea datelor; 4- Analiza datelor si
concluziile; 5 - Anexe.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Raport evaluare teren intravilan

2.10. Identificarea evaluatorului si competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de CCA CONS-EVAL SRL- membru
ANEVAR nr.0342, prin ing. Cioc Cristina Almia, evaluator autorizat in specializarile EI
— Evaluarea de Intreprinderi, de fond de comert si alte active necorporale, EPI — Evaluarea
Proprietatii Imobiliare, EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile, membru titular ANEVAR, avand
legitimatia cu numarul 11453, cu sediul in Ghiroda, str. Sf Andrei, nr.12, jud. Timis, telefon
0726113977, e-mail cca.cons.eval@gmail.com .

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc
profesional, nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are competenta
pentru a oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile puse la
dispozitie si de piata in care se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de
interese al evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate , misiunea
de evaluare fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza
datelor si informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat sau inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul prealabil al evaluatorului.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse la
dispozitie de client/ proprietar :

- Extras CFI nr. 400962/14.09.2021;

- Contract de concesiune nr. 1328/19.09.2011;

- HCL nr. 41/08.09.2021.

Conform documentelor puse la dispozitie terenul are nr. cadastral 400962 si este inscrisa in
Cartea Funciara nr.400962 a Loc. STIUCA.

Pe teren este construita o casa ( neintabulata) proprietatea concesionarului.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

LITIGII : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/
beneficiarului a rezultat faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

SARCINI : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile
proprietarului/beneficiarului a rezultat faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand Comunei Stiuca reprezentat prin
Primari Comunei STIUCA care se presupune ca are intregul drept de proprietate : posesie,

folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber
de sarcini.

3.2. Date despre piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

e
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Raport evaluare teren intravilan

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile,
etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de fmantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatii imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvemamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu
iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatii pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidential/ administrative, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces
de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre
cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism al pretului, Conceptul de piata presupune ca bunurile
sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori sivanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei tntelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul

obtenabil va depinde de umarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii suhiect

Analiza preliminara a economiei: comuna Stiuca este cu trend mic ascendent din punct de
vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este relative mic, iar venitul
mediu pe locuitor este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei
imobiliare odata cu revigorarea economiei comunei datorita in principal profilului agricol,
comercial. Exista in derulare proiecte imobiliare noi — PUZ —uri realizate de primarie si
concesionate sau vandute, iar trendul imobiliar se mentine.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii, Aceasta este formata din terenuri
intravilane.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor de tip rezidential, terenuri intravilan, piata a carei limita geografica este delimitatii de
comuna Gavojdia.

Localizare proprietate: localitatea Stiuca, CF 400962, judet Timis.

Proprietatea evaluata " Teren intravilan"; sub piata specifiea este cea a proprietatiilor de
tip "Teren intravilan" cu destinatia rezidentiala.
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Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una
locala, fiind delimitata de comuna Stiuca.

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre comuna Stiuca.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la
baza cererea manifestata pentru "Teren intravilan" din comuna Gavojdia.

Analiza cererii de proprietati rezidentiale in comuna Gavojdia se poate efectua prin
identificarea persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane fizice.

Sunt cautate proprietati la care accesul sa fie facil sicare sa aibe toate utilitatile. Cererea
de proprietati imobiliare de tip rezidential este relativ ridicata, fiind foarte sensibila la cresterea
preturilor si modalitatile de finantare.

Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piata locala au drept subiect teren intravilan, in
general avand destinatie rezidentiala;

Concluzii generale:

- in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe plata in vederea vanzarii ei, cu respectarea
conditiilor din definitia valorii de piatii,aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea
potentialilor cumparatori;

- potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piala definita, numarul acestora
fiind considerat mediu;

- profilul potentialului cumparator este, eel mai probabil, "persoana fizica care doreste sa
cumpere o parcela de teren in vederea construirii in comuna Gavojdia, zona rezidentiala"

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul
de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru 0 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret siun anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Cei care cumpara "Teren intravilan" sunt in general persoane fizice care doresc sa
investeasca intr-o alta proprietate, care vand proprietati similare ca urmare a executiei unor garantii
bancare.

Din punct de vedere al investitiilor in proprietati de tip rezidential, dobanzile ridicate
influenteaza piata imobiliara, facand-o mai putin atractiva pentru investitii.

Oferta competitiva se refera la "productia” sidisponibilitatea produsului irnobiliar.

Factorii importanti analizati:

Disponibiliatea proprietati similare: medie.

Disponibiliatea caselor ocupate: medie.

Tendita pretului: in stagnare.

Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiilejuridice: neinfluientabile

¢. Conditiile econom. generale: dezavantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile

Impactul administrative/reglementari locale: avantajoase

Disponibilitatea de finantare/creditare: medie
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Piata Terenurilor nu este una foarte activa, in zona fiind identificate foarte putine oferte
de terenuri, cu suprafete similare si preturi de oferta de 4 euro/mp — 8 euro/mp.
Marja de negociere se incadreaza la 5%, iar in ce priveste diferentele de localizare si
caracteristici, acestea se incadreaza intre -5% - 30%. A fost analizata piata terenurilor situate in
zone aproximativ similare cu zona in care se afla situata proprietatea evaluata.

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
. Comuna Stiuca, sat  |Comuna V.V. Delamarina, | Comuna VV DelaMarina,
Comuna Stiuca . e
. Olosag sat Herendesti Loc. Honorici
Localizare
zona periferica zona mediana zona periferica zona periferica
nr.463 nr.12 periferic periferic
https: //www.romimo.ro/anun L ”wgg?: ;Earo_lanunt
turi/imobiliare/de- AL anet _
e vanzare/terenuri/teren- https://www.olx.ro/d/oferta/te
vanzare/terenuri/teren-ptr- . ” > —
Sursa date casa/anunt/teren-olosag-nr- intravilan/anunt/se-vinde- ren-sat-honorici-
= teren-central- IDevCe6. html#66100afas0
12/66i76i407fee7fe5dg46191 e —— ;
h089e7055. htm herendesti/ed4d753i890g76i0
e —r———— 20f0eh1hi0B8574d. html
Suprafata (mp) 803 5,755 2,878 5,000
Pret oferta euro/mp 4.00 6.00 5.00
Destinatia (utilizarea . . . . ’ . . .
i intravilan intravilan intravilan intravilan
terenului)
Amenajari exterioare 5 v % i
“J : stradd asfaltata stradd asfaltatad strad3 asfaltata stradd asfaltata
(strdzi, trotuare)
Topografie/relief drept drept drept drept
Utilitati disponibile curent, apa similar, la gard similar, la gard similar, la gard
Forma in plan si I e -
. regulatd similar similar similar
deschidere
Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiala de proprietati rezidentiale este relativ mare (piata
activa), dar se situeaza sub oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in mica masura
datorita puterii scazute de cumparare a societatilor comerciale sia persoanelor fizice,
Piata este aproape de echilibru dar problema care afecteaza echilibrul pietei sunt conditiile
de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale de inflatie). Valoarea unui
"teren intravilan" depinde, pe langa pozitionare, de utilitatile pe care le ofera si mai ales
suprafata etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata
proprietatilor imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un
nivel al cererii inferior celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorului.

O caractenistica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea sioferta
de proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. in momentul evaluarii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa: DA este caracterizata de o cerere medie, si o crestere a preturilor;

Piata in declin : DA. Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si scadere a
preturilor

Piata a cumparatorului : DA. O piatain declin in care cumparatorii sunt in avantaj ( atunci
cand preturile de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de
cumparatori potentiali)

Piata a vanzatorului : NU. O piataactiva, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati
similar disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. O
piata in care putinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de catre mai

multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.

12



Raport evaluare teren intravilan

3.3. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate
Proprietatea imobiliara este cuprinsa din :
- TEREN INTRAVILAN cu S = 803 mp. nr. cadastral 400962
si este situata in localitatea STITUCA, nr.463.

Termen: yi condini de ntliasre
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e
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Descriere Teren —

- are categoria de folosinta curti constructii, avand o suprafata de 803 mp;
- pe teren este o casa construita de catre concesionar intabulata,

- nu este inclinat in relief ;

- are drenaj bun, forma regulata;

- nu este imprejmuit;

- gradul seismic al zonei este 7,

- utilitati : energie electrica, apa, canal,

- regimul maxim de inaltime construibil al zonei este P+1E+M;

- transportul public este asigurat cu autovehicule.

- accesul se face din drum de asfalt;

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare CMBU

Comportamentul  piefei imobiliare presupune cunoasterea relatiillor dintre
comportamentul economic §i evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat de
piata imobiliardi — “cea mai buna utilizare”, care reprezintid alternativa de utilizare a
proprietifilor imobiliare. Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piati, analiza celei

mai bune utilizari identificA cea mai profitabild utilizare competitivd in care va fi pusd
proprietatea.
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Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita astfel ,, Utilizarea probabila rezonabil si legala a

terenului liber sau a umei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat,
financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

De asemeni proprietatea evaluata indeplineste criterille obligatorii necesare unei
proprietati imobiliare: - este permisibild legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila ;

- este fezabild financiar — rezulta fluxuri pozitive;

- este maxim productivd - valoarea proprietifii imobiliare in aceste conditii de exploatare
este maxima.

Practic, tinand cont de tipul constructilor si dotarilor aferente proprietatii si de amplasarea

acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatile analizate este cea de proprietate
rezidentiala — curti constructii.

S. Abordarea in evaluare si rationamentul

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii

utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare :
a) abordarea prin piatd;
b) abordarea prin venit- nu este cazul;
¢) abordarea prin cost-nu este cazul.

In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeazi pe date de piata.

S.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recent sau
care sunt oferite pentru véanzare. 4bordarea prin pia{d este cunoscutd g§i sub denumirea de
comparatia directd sau comparafia vanzarilor.

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietafi imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin informatii
recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate de modificirile intervenite in evolufia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piafid este cea mai directd si
adecvatad abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd. Daca nu existd suficiente
informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitatd. Daca nu exista suficiente informatii
despre tranzactii recente cu proprietifi comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de

proprietafi similare disponibile pe pia{i, cu condifia ca relevanta acestor informatii si fie clar stabiliti
si analizata critic.
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Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdfile comparabile sunt reale (adica pot fi
identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare
trebuie sd se indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentru o verificare independenti),
datele utilizate §i rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietifile comparabile.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmitoarele elemente :
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
localizarile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectivi a dovezii despre pret si data evaluirii solicitata.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt :

a) tehnicile cantitative :

» analiza pe perechi de date;

» analiza datelor secundare;

» analiza statistica;

» analiza costurilor;

b) tehnicile calitative :

» analiza comparatiilor relative;

» analiza tendintelor;

» analiza clasamentului si interviuri.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piatd, se
analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se
limita la acestea : drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Pentru terenuri :

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele : comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

> Elementele de comparatie includ : drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piat,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile §i zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode
de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in :

- metodele capitalizarii directe — metoda rezidual si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

e e S ===
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Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributie1 constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net. Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe
principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

S-au folosit 3 comparabile din surse diferite, preluate din presa de specialitate precum si de
pe site-uri imobiliare specifice (www.olx.ro, www.romimo.ro , www.imobiliare.ro ).

Comparabilele pentru teren se regasesc in anexele la prezentul raport de evaluare.

Elemente de comparatie Subiect | Comparabila A ComparabilaB |  Comparabila C
Suprafata (mp) 803 5755 2878 5000
Pret ofertd/vinzare (€/mp) | 5 4 4.00 6.00 5.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
{quzicggﬁgﬂ{:}mn‘m . ofertd ofertd oferti
2;22;1 gz gzg)omere din piata 59 5% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) : -0.20 -0.30 -0.25
?eiEnE)ESTMAT DE TRANZACTIE 3 80 570 475
%EUM%SD st e : Drept absolut - Drept absolut ; Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT 3.80 5.70 4.75
RESOTH LEGALE % Nu sunt similar similar similar
(reglementare urbanisticd)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 3.80 5.70 475
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT i G 3.80 ; 570 ' 4.75
CONDITII DE VANZARE Nepdrtinitoare Nepirtinitoare Nepartinitoare Nepirtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT 3.80 5.70 475
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) i 3.80 5.70 475
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ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Comuna Stiuca

Comuna Stiuca, sat
Olosag

Comuna V.V.
Delamarina, sat
Herendesti

Comuna VV
DelaMarina, Loc.
Honorici

Comparativ cu subiectul

locatie similara

locatie mai buna

locatie mai buna

Cuantum ajustare (%) 0% -8% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 -0.46 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 3.80 524 4.75
SUPRAFATA (mp) 803 5,755 2,878 5,000
Cuantum ajustare (%) 30% 3% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) 1.14 0.16 0.71
:Ziﬁgjf JE (st rmre intravilan intravilan intravilan intmvilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
éﬁ?ﬁiﬁe‘)ﬁXTERIOARE strada asfaltata stradd asfaltata strada asfaltatd stradd asfaltata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
UTILITATI DISPONIBILE curent, apa similar, la gard similar, la gard similar, la gard
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0.00 0.00
FORMA IN PLAN & s o s o
DESCHIDERE regulatid similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
’tl:o_tal oa;iu stare caracteristici 30% 3% 15%
1Z1C€70
'(I‘é;:na;) ;._]ustare caracteristici fizice 114 0.16 0.71
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.94 5.40 5.46
Cheltuieli pentru aducere la
stadiul de teren construibil o 5 et 5,
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.94 5.40 5.46
Ajustare totald brutd absoluta € 1.14 0.61 0.71
ﬁg‘;jﬁ{; UG procentish %) 30.00% 11.00% 15.00%
Numdr de ajustéri (buc.) 1 2 2
- 5.40 | euro/mp
VALOARE DE PIATA* :
4,336.00 | euro echivalent a 21,452.00 lei
PRET AJUSTAT (€/mp) 5,4 €/mp
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* Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliard (Comparabila
B) care este cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra
prefului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute. (Curs valutar BNR: 4,9475 lei/€)

Observatii privind ajustarile realizate pentru teren intravilan

oPentru TRANSMITERE DREPT ASUPRA PROPRIETATII, CONDITII DE
FINANTARE, CONDITII DE VANZARE si CONDITII DE PIATA comparabilele sunt similare cu
terenul de evaluat si de aceea nu au fost ajustate.

o Pentru SUPRAFATA au fost aplicate ajustari suprafetele ofertelor fiind mai mari decat a
proprietatii de evaluat..

o Pentru PRET OFERTA au fost ajustate comparabilele cu 5% (informatii obtinute de la

agentiile imobiliare partenere),

In urma stabilirii ajustarilor totale nete si ajustarilor totale brute se selecteaza valoarea de 5,4
euro/mp aferenta Comparabilei B care are caracteristici apropiate de subiect si are cea mai mica
ajustare bruta procentuala.
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6. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii

Proprietatea evaluate:

- Teren intravilan in suprafata de 803 mp
situata in localitatea STIUCA, nr.463 este proprietatea Comunei Stiuca conform actelor de
proprietate prezentate de catre client/proprietar si anexate in copie la prezentul raport. Evaluarea
s-a facut in scopul estimarii valorii de piata a terenului mentionate in ipoteza vanzarii.

Avand in vedere informatiile avute la dispozitie, valoarea rezultati gste cea mai adecvata

pentru estimarea valorii de piafa a proprietatii evaluate. In urma reanalizarii datelor disponibile, a
tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere relevanta informatiilor si scopul
evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea estimata si recomandata pentru proprietatea
imobiliara analizata, rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata este urmatoarea :

Nr. Denumire bunuri imobile VALOAREA DE PIATA
crt. | Curs BNR 14,09.2021 = 4,9475 lei/l euro LEI EURO
1 | Teren intravilan 21452 4336

*

Criteriile luate in calcul sunt :
- adecvarea : tipul proprietatii se incadreaza cel mai bine ca proprietate generatoare de venituri;
- precizia : are in vedere corectitudinea datelor, calculele efectuate si ajustarile aduse preturilor
de vanzare sau oferta a proprietatilor comparabile sau deprecierile aduse costului de nou ; Tine
cont de scopul evaluarii;
- cantitatea si calitatea informatiilor : se refera la informatiile evidentiate de elementele de
comparatie ale unor bunuri echivalente, certificarea si omologarea acestora in conformitate cu
normele si reglementarile legale din domeniu, marimea tranzactiilor sau ofertelor de bunuri
similare.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
-Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
-Valorile au fost exprimate i sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
-Preful de tranzactionare se va putea situa atdt deasupra cat si sub valoarea opinati tinand seama
de particularititile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia cumpéritorului,
caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei )
-Valoarea este o predictie;
-Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori obtenabile posibile in cazul unei tranzactii si in ipoteza
vanzarii a terenului;
-Valoarea se referd la intregul drept de proprietate ;
-Valoarea proprietatii imobiliare nu este influenfatd direct proportional de evolutia cursului de
schimb al monedei nationale in raport cu alte valute ;
-Piesele anexate §i documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in
scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop.
- Valoarea de piata a fost estimata fara luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de
cumparare si fara includerea unor impozite sau taxe.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 si a

recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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ANEXE

COMPARABILE TEREN

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-olosag-nr-
12/66i76i407fee7fe5dg46191h089e7055.html

P
romimo.ro ACoruime W Favorte  agenn  [EEENPp——
- S i Mt i v_
Rorems e mIoGkEe Da varzwe Terapr on vani2aos Tamen perrTy CRER
Teren olosag nr. 12 23 000 EUR
3. Olosag @ Var'pshara

» Viwalzar 182

& Rapesan

Simona Schiopota

Ve brsls anuoturs

& Urmareste

Distribuie anumtul pe

Specificati
Suprafats tersnulul SIS0 m? Front stradal @
Numar fromtari 1 Dearinatie Regicantal
Amensjace stazi Hurvk:at stradal h§osc Aha caracieistici Acces aut Constructis
+ +
Descriere

Teran curli contruels in supralsta da § 755 mp. cu un fonl siredal de 38 81 mi
Toas utkestlie sunt pe prapdatats
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DOCUMENTE

'f Qfickil ge Cadastru § Pudd cate 'medii ard TRAS Noreree 12911
' Birow? o8 CRSastn 4 Putfcitale Imst iard Lugo; L 3
" Luta a3
A 2021
CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Zod varfiare
g PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Kr 400952 Stiuca
A. Partea |. Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Stuca, ud Nimis
Nr. | e cadestral | supratata® (mp) Observatii / Referinte !
&3 m a0 | renen imoresmul
SRS - —:mn iy B - PR ————
Constructii
I T
{ e [MF “::”"'l Adresa ’ Observatii | Referinte %
L = b ORI
-1 ) 3 F T nivelurl.d, 5. comsi-uta In 50.89) mp, 5 CONSTUGE
ALLT. Sneal e desfasurata 174 mp. Casa regim P<M edificats m anu
- e 2021 i B
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare |a dreptul de propristate §i aite drepturi reale Referinte
22321 ] 06/09/2011 s : , & 3G
Act Administrativ_nr. ORDIN PREFECT NA 80, din 09/02/1996 emis de PREFECTURA JUDETULUI TIMIS.
Ty |iabulare drept oe PROPRIETATEL 1871991 dobandit orin Lege. Cota ' RE-T

VAT, poaite branss S007E6,51U5a. MRIS3 £ e heieves Oe 35577 Jn 01172000,
B3 drept de administrare e
_1] CONSILIUL LOCAL STIUCA, CIF 4357561 i s
OBSERVATL porine rranscnse @in OF 40078655003, Asciss oo achée'ed 2587} Fn 011120175,
12931 / 30/03/2021 it =m . PR PRGN
Act Administrativ_nr. Certificat de atestare & edficari consu.cte nr. 236, Qin 22,03/2021 emis de COMUNA
STIUCA; Inscris Sub Semnatura Privats nr decurreniatie actuaiimare nformatlii tehnice avizata OCPl an
06/04/2021 emis de OCP TIMIS; Act Aoministrsty  ~r, PV 3@ rgceptie s terminaréa lucranior ne. 235, gin
22/03/2021 emis d& COMUNA STIUCA: Act Admirustrativ re. Autorizatie de (onstruire nr. 18, din 09/08,2018
emis de COMUNA STWCA. ; . ATt
intabulare. drept de PROPRIETATE gobend! prin Construire, cola A1
actuala 11 e n L1l
1) CRACIUNEANUDANIEL i
C. Partea I11. SARCINI
T linscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Sistaatvibe
drepturi reale de garantie i sarcini

24476 / 27/09/2011 ) i e A : |
Bt AAmInistrativ_ Ar, coniract 0e concesiune nr 1328, din 1309/2011 emis 06 PRIM COM STILCA THCLUNR.

451 11k e
Cl—:i;%ggllft. drept de CONCESIUNEpe o putinada de 38 anl mimpans oo Al
dats de 18.09.2011, dobandit prin onvantie. cots aciuale L1 AP ]
1} CRACIUNEANU DANIEL

DOCLTnt Lo corpine dele CU CMACET DEYOCE. B/3IR S8 J@ Gravedesim Leyt te STTZG01 " 98_,;:24 lainl oy

ETL T TR R

PR AR i Sl L cady.ancH. T
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Carte Funciard N 400962 Comuna/Orag/Municipi. Stiuca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cagastral  [Suprafaia imp) Joservapi / Referinte
400562 803 Teren

= Suprelala este determinath n pianul 0e proiectie Stesec 70.
DETALH LINIARE IMCEIL

L0098
2
scspie 1
300962
i
3
i
s
20063
Date referitoare la teren
ne | Categone | Suprafats ;
o | Tolstenh foon] ot Taria Parcaly Nt tope Observay ! Referinte
1! Suti Tpal 803 1 : = i TEREN NTH, Y
L. congtructsi 4 i { UNFAMILALE CU MAXIM Ps1E+M.
Date referitoare Ia constructii
Destinatie I T ;
Crt MNumdr ;cnerw;‘Ue Supraf. {mp} “,;’:‘Z'f Observall | Relennte
CONELILCTH de % onaInGTa @ SOL BT M B Corsruia|
All &00962-C1 locuinte 87 Cu acte|zesfasurala i T4 mp Casa reg.m PeM edifcata
CAara 2021
Lungime Segmante
1) Valorile lungimilor segmenteior sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput Ml = {m}
1 2 45.126
2 3 A0
3 ___«_t}( 45151
.4 1 172.719;

DIOC LT CANE CONLAW GEIr Ty JArelte’ SErE0ral protiyale dU BYedleie Lega N 8772001 h

o G AN o FI AR An e 3

L1l EBEY BACHA T Sremaar
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS COMUNA STIUCA
PRIMARIA

307HH0 Spuce. ar 1]l wlgfon 0256/ 135037 selfax 0236333711,
E-mail : primaria.stivca@ citimis.ro, site : www. e-primarii.ro

S i A, 11

; CONTRACT DE CONCESIUNE

e ¥
L

Incheist astazi .7 ﬁ s WO

L PARTILE CONTRACTANTE

Prezentul contract se incheie ine Primaria ¢ i€l , Stiuga, rcpl\:zzgzu pm;, pnmanu comunei
dn. B!.J gbl].é ayay u.lns!.u de concendent &1 %» A A

wdenti Jm 55 ;S }6 1
%Agf VGEd 'a dm de ’% i lft ﬁrnf:u;-:t‘ :erl‘:cahmtc;“ STivce ﬂ%‘z

judetul L. S N ca]'wead: concesignar.

IL OBIECTUL CONTRACTLLLY

i
Obiectul \.ozy?z;u i mm. t memma:ca unel suprafets de teren de g(/“_‘? mp,
din CF.nr, €Y Stuca. { LOT nr. . 76e 0 cuscopy’ constnas cased de locuit
rhmHCLw‘v._. din (‘ 5{‘ .. 2011
1L TERMENUL

Concesiunca ¢ste pe durala de 4% ami cu dats incheler comraciule: L, dace vor Ti respectate oabiigatiile
contractuale.

IV.REDEVENT A
Redeventa cste de 10,40 jevmpan) si va fi modificats oni ce cate o apar nol prefurt de concesionare
V. PLATA REDEVENTEI
Plata sc face la caseria Primaric comune! Stiuca, semesirial JLE200] 7 30.09.201 )
Neplata ‘2 termen duce ‘2 aplicarea de maorari de inarziere 5| ,!e'mhum conform legislatier in vigoare 12
data respectiva
VL DREPTURILE PARTILOR
- Drepturile concesionarului

Concesionarul are dreptul de 3 exploata in mod dires: buny! convesienal ¢u respectarca drepturitor si
obligatiilor care ii revin din prezentul contract
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2. Drepturile concendentului

2¢ Byl concesional, 53 serifice stadiul de executare 3 obligaritior
Cesionaniiul.

reglemeniald & contractulul de concesiouns,

Concendentul are dreptul sa inspecic
asumate de concesionar.
Verificared s va efeciua numai cu rotificares prealadile 3 Com
Concesionan are dreptul sa modi fice in mod unilareral pares
din motive legate de interesul national
Vil OBLIGATIILE PARTILOR

1.1 Obligatitle comcesionarului
. Sa inceapa constnuxetia tocuintel in MAXiT
contrar 3¢ V@ 1a anulares contractusiul de conces
- Nu podte subconcesiona bunul concesional.
- Eate cbligai sa a redeventa.
. Este obligat sa respecic Tegistauia cu privize 12 autoriZEreE L

1.2 Obligatiile concendentului
onar in exercitiul dreprariior

imereierii contractuiul 3¢ concesionare, in caz

L an de e data
iliul Local,

une de catre Cons

netructiel

rezultaze din prezentul contract.

. Sa nw tuThure pe conces!

ONTRACTULU] DE CONCESE
in cami nersspecian
data reziiient.

VIIL INCETAREA € UNE
Prezentul contract de consesiune Incetcaza ohiigatiilor contractuale de satre
concesionar prin reziliere, &¥ piata conces! uriti pana 18

EREA CONTRACTUALA
ractante & odiigatiior corfractuale arage raspunderes contractuaia 2 part

[X. RASPUND
Nerespectare de catre partile cont

in culpa
de concesiune sunt de competenia

X. LITIGIILE

Litighle de once fel ce decurg din execilacd prezentiiyi contract
instantel judecatorestt.
stocmit in 20 doud ) exemplare, caie unut pentru fiecare pane

Prezentul contract d¢ concesiune 1 fost 1

contracinia

CONCENDENT
aria comuned Stiuca
\ PRIMAR
| v ASILE BEJERA
' CONCESIONAR

-

L
e A o
A o

i
— ‘r/ -1,
e ‘ \
o St
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA  STIUCA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 41 din 8 septembrie 2021
privind aprobarea vanzdrii unui teren intravilan din localitatea Stiuca

Ludnd in considerare ceverea nr 802 18082021 a mumituini  Craiciuneanu Deniel
domiciliai in comuna Stiuca, sat Stizca nr 204, Judetul  Timiy, concesionar of  unui teren
intravilan pe care yi-a edificat o caxd familiard,

Avdnd in vedere expunerca  de motive o primarabei comunei Miwca din care rezubic
necesitulea 3i oportunitatea vansdrii umi teren intravilon din localitasea Sivea,

Constating cd exisid avizul favorabil of comisittor de specialitate aie censitisdui focal

in temewt peevederilor art. 363, ar.364 i ole arr 196, olin (1), lita din Ordonapto de Urgeats
nr.57/2019 privind Codul administrotiv,

Consiliul local al comunei Stiuca adopti prezenta

HOTARARE:

Art, 1. - Se aprobdt vinzares directd a terenului intravilan din  localitatea
Stiuca, situat la numarul de casa 463, proprictate privata a comunei Stiuca, inseris in
CF Stiuca nr. 400962, nr. topo 400962, in suprafatd de 803 mp. citre proprietarul
constructiilor edificate pe acest teren, numitului  CRACIUNEANU DANIEL.
concesionar al terenului  intravilan respectiv, cu domiciliul in comuna Stiuca, sat
Stiuca, nr. 204, judequl Timis.

Art.2. -- Prequl de vinzare al terenului se va stabili printr-un raport de evaluare
care va fii aprobat de consiliul local al comunci Stiuca.

Art. 3. - S¢ imputerniceste primarul comunei Stivca, domnel Vasile Bejern, si
duci la indeplinire prevederile prezentei hotiriri.

Art. 4. - Prezenta hotdirire se aduce la cunogtingd publica prin afisare §i se
comunicd:  Institufiei Prefectului - judeful Timis, primarului comunei Stiuca,
persoanei mentionatd la art.1. i altor autoritdti intercsate.

Preyedinte de yedingd, Contrasemneaza,
~consilier- Secretar general al UAT,

I i
vl‘ L

\

Hotdrirea a fost adoptatd cu 9 voturi PENIEY T, W vaturi | frpotrivd ", 0 abpineri”
din tidatul de 11 consilieri in functic.
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