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. 400175, intocmitde CCA CONS EVAL SRL din Timisoara , membru ANEVAR nr. 342,
prin expert evaluator bunuri imobile Cioc Cristina-Almia,

Avadnd in vedere referatul primarului comunei Stiuca privind aprobarea raportului de evaluare si
vdnzarea terenului intravilan mentionat mai sus,

In baza avizului primit din partea comisiei de specialitate 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 aproba valoarea de piatd de 21.840 lei prezentati in Raportul
de evaluare proprietate imobiliard pentru terenul intravilan, in suprafata de 847
m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF  STIUCA nr. 400175, nr. top
400175, care face parte din prezenta hotarare.—

Art. 2. -~ Se aproba vanzarea terenului intravilan, domeniul privat al comunei
Stiuca, in suprafatd de 847 m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF
STIUCA nr. 400175, nr. top 400175, numitului AXIUC GHEORGHE —

Art. 3.— Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit in Raportul de
evaluare, adici de 21.840 lei—

Art4.— Instrumentarea tuturor procedurilor pentru realizarea prevederilor
prezentei hotdrari se incredinteaza d-lui Bejera Vasile, primarul comunei Stiuca.—

Art.5.— Prezenta hotdrare se aduce la cunostintd publica prin afisare si se
COmunica;

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

- compartimentului financiar-contabil,
- numitului de la art.2,

Avizat pentru legalitate,
Secretar general UAT comuna Stiuca,
Gina-Elena Trif

.

J

Stiuca, la 7 mai 2020
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REFERAT

asupra oportunitdtii aprobdrii unui raport de evaluare
si vdnzarea unui teren intravilan
din localitatea Stiuca

Prin  Raportul de evaluare proprietate imobiliard, pentru terenul intravilan
inscris in CF STIUCA nr. 400175, '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 21.840 lei echivalentul a 4.523 euro calculat
la pretul BNR de 4,8290 lei/euro din data de 05.05.2020.

Pe terenul respectiv. domnul AXIUC GHEORGHE si-a edificat o casa
familiara.

Terenul in suprafatd de 847 m.p., situat in localitatea Stiuca, inscris in CF
STIUCA nr. 400175, nr. top 400175 a fost, pdnd la aceastd datd, folosit de
numitul AXIUC GHEORGHE in regim de inchiriere fiind necesard si oportund
vdnzarea acestui teren susnumitului.

Fatd de cele de mai sus, am inaintat consiliului local un proiect de hotdrdre
insotit de Raportul de evaluare proprietate imobiliard, pentru terenul intravilan
inscris in CE STIUCA nr. 400175, intocmit de CCA CONS EVAL SRL din Timisoara,

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

Stiuca, la 7 mai 2020







Raport evaluare teren intravilan

CCA CONS-EVAL srL TIMISOARA

Membru Corporativ ANEVAR nr. 342

CUI 31124890; J35/147/2013
Timisoara, str. Acad. P.P. Negulescu,Bl. Bu8, sc. A, ap. 2
Tel. : 0726-113-977;

Mail: cca.cons.eval@gmail.com

TEREN INTRAVILAN CF 400175
Situat in comuna STIUCA

[N SCOPUL ESTIMARII VALORII DE PIATA
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Cautare imobil §
fudet. TIMIS
UAT: Stuca

Noma ootk
o017

Selectare fundal §

Proprietar: COMUNA STIUCA

Concesionar : AXIUC GHEORGHE

Utilizator : COMUNA STIUCA

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

- MAI 2020-




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 847 mp conf. CF 400175
situat in comuna STIUCA, lot nr. 18, 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 2018 ,,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 4,8290 lei/1 euro valabil pentru
data de referinta a evaluarii (05.05.2020) este :

Nr. Denumire bunuri imobile VALOAREA DE PIATA
crt. | Curs BNR 05.05.2020 = 4,8290 lei/1 euro LEI EURO
1 | Teren intravilan 21.840 4.523

ValoareaNUconti

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea este o predictie

e Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul inspectiei;

e 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 mai
2020;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in Raport;

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

¢ Piesele anexate si documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in
scop informativ si 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.

r autorizat — Ing..
titular ANEVAR
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Raport evaluare teren intravilan

Cuprinsul
Scrisoarea de transmitere

1. INTRODUCERE
1.1.Declaratie de conformitate. Certificarea
1.2.Rezumatul concluziilor importante (sinteza evaluarii)

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL

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
2.5.1dentificarea 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 2018.

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 ;

- EPI —Evaluarea Proprietdtii 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

scopul prec1zat
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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 acordul scris si prealabil al
evaluatorului.




Raport evaluare teren intravilan

1.2. Rezumatul concluziilor importante (sinteza evaluarii)

OBIECTUL EVALUARII | TEREN INTRAVLAN IN SUPRAFATA DE 847 mp
LOCALIZARE Comuna STIUCA, lot nr. 18, Judetul Timis
PROPRIETAR Comuna STIUCA

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

Drept de proprietate Drept real principal

SCOPUL EVALUARII Estimarea Valorii de Piata pentru vanzare teren.

Data inspectiei: 05.05.2020  Data evaluarii: 05.05.2020  Curs valutar 4,8290 lei/1 euro

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la

YALOAREA 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 05.05.2020 = 4,8290 lei/1 euro LEI EURO
1 | Teren intravilan 21.840 4,523
* Valoarea NUcontineTVA .

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2018 ,,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”

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

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 2018 : 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

2.2. Identificarea clientului

Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este Primaria Comunei Stiuca cu sediul
in comuna Stiuca, str. Principala, nr.111, CUI 4357961.

2.3. Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorul raportului (destinatarul) este Primaria Comunei Stiuca cu sediul in comuna
Stiuca, str. Principala, nr.111, CUI 4357961.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata -teren intravilan este situata in intravilanul comunei
STIUCA —lot nr. 18 si este formata din :
- Teren intravilan in suprafata de 847 mp

Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, la data de 05.05.2020. La data identificarii (inspectiei) terenul era construit.

2.5. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata — teren intravilan apartine Comunei Stiuca .

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din:

- Extras CFInr. 400175/13.03.2020;

- Contract de concesiune nr. 1138/28.07.2010;

-  HCL nr.25/20.03.2020.

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.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand Comunei Stiuca reprezentat prin
Primarul 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.

2.6. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra
celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie
asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

In SEV 100- Cadrul general din Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2018 sunt
cunoscute doua tipuri ale valorii : - valoarea de piata ; - tipuri ale valorii diferite de valoare de
piata.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului,
reprezinta o estimare a yalorii de piata a bunurilor imobile asa cum este aceasta definita in SEV
100 Cadrul general si recunoscuta pe plan international ,, 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”

2.7. Data efectiva a opiniei asupra valorii

Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 05.05.2020.
Data inspectiei : 05.05.2020 .

Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EURO = 4,8290 LEI.
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2.8. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.
* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
* Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil;
* Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete ;
* Se presupune c@ proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare
in prezentul raport;
* Nu am realizat o analizd a constructiilor, nici nu am inspectat acele parfi care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate In aceeasi stare tehnica ca si celelalte. Nu-mi pot
exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor neinspectate si acest Raport nu trebuie inteles ca ar
valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor;
* Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
*Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va stabili ulterior ca
exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;
* Se presupune c@ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii constructiilor
(partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
* Situatia actuald a proprietatii imobiliare §i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conducd la estimarea cea mai probabild a valorii acesteia in conditiile tipului valorii selectate.
* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;
* Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaludrii;
* Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de unde au
rezultat valorile minime §i maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de pe piata,
care a facut posibild §i adecvata aplicarea abordarii;
* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
* Documentele prezentate sunt considerate veridice fard ca evaluatorul sd poatd certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;
* Evaluatorul nu isi asumd raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de proprietate sau
ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard/alte documente de la data emiterii acestora
sau de la data inspectiei §i pand la data evaludrii;
* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de citre beneficiari, pe baza cirora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestora,
* Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu privire
la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta
privinta;
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* Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost
intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop;

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele informatii
eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre beneficiari;

* Valorile estimate sunt valabile la data prezentatd in Raport §i incd un interval de timp limitat
dupa aceasta datd in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari

semnificative care sd afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb);

* Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implicéd dreptul de publicare a acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie 1n instantd, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil,

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

* QOrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

* Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

2.9. Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si
pentru estimarea valorilor sunt urmatoarele :

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul acesteia;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;

- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

- obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorului.

- analiaza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:
-Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de ctre client/proprietar;

-Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de
cétre client/proprietar ;

-Anunfuri imobiliare prin Internet : www.olx.ro; www.romimo.ro, www.publi24.ro;
Wwww.anunturi.ro; www.multecase.ro .

-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR;

-Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2019 , Ghidurile metodologice si recomandarile
ANEVAR;

- alte date si informatii culese de pe piata.
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2.10. Identificarea evaluatorului si competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de CCA CONS-EVAL SRL Timisoara
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 domiciliul in Timisoara, str.Acad. P.P.Negulescu, bl. B118, sc. A, ap.2,
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 CFInr. 400175/13.03.2020;

- Contract de concesiune nr. 1138/28.07.2010;

Conform documentelor puse la dispozitie terenul are nr. cadastral 400175 si este inscrisa in
Cartea Funciara nr.400175 a Loc. STIUCA.

Pe teren este construita o casa ( intabulata) 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. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si concesionarilor tipici.

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, schimbarea

i i N e s i i et
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nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzi, comisioane.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acesta
este teoretic si este atins rareori, existand tot timpul un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru
un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Pe un segment relativ limitat de
piatd, cumpdrdtorii §i véanzatorii nu sunt intotdeauna bine informafi iar actele de vanzare-
cumpdrare 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. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd §i mdsura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni i exogeni proprietatii.

Sectorul de retail se va consolida in aceastid perioadd, fara dezvoltdri semnificative in
Bucuresti. In orasele de provincie vor fi inregistrate noi livrari, in special in categoria parcurilor de
retail.

Piata din Romania va atrage noi branduri de retail. Noi branduri de retail, precum cele din
Polonia sau Turcia vor gasi anul acesta oportund penetrarea pietei romanesti, luand in considerarea
cresterea apetitului pentru consum al romaénilor, madrimea pietei din Roménia, performantele
inregistrate pAnd acum si adaptabilitatea la cerintele consumatorilor locali.

Segmentul rezidential se va deplasa in sfera de influentd a marilor dezvoltiri de birouri
Zonele rezidentiale ce se vor dezvolta in 2018 vor fi influentate de zonele de birouri din apropiere, In
special in partea de nord a orasului, pentru a reduce timpul petrecut spre serviciu al tinerilor
corporatisti.

Piata terenurilor va fi orientata catre segmentele de retail si rezidential: Piata terenurilor se
va orienta, cel mai probabil, catre nevoile in schimbare ale consumatorilor, potrivit raportului
Colliers. Dezvoltarile rezidentiale in noi zone vor ramane atractive, asa cum va fi si cazul
extinderilor pentru retele de magazine mari, precum supermarket / hypermarket si DIY. (Sursa: wall-
street.ro)

In primul trimestru din 2018, apartamentele din Romania s-au scumpit cu 4% fatd de nivelul
atins in cele trei luni anterioare, releva cel mai recent raport de piata realizat de platforma Analize
Imobiliare, dezvoltatd de Imobiliare.ro. Acesta este al doilea cel mai mare avans inregistrat in ultimii
aproape trei ani — fiind depasit doar de un salt de 4,2%, ce a avut loc in T4 2014. Din punctul de
vedere al evolutiei preturilor, piata rezidentiald autohtond se inscrie pe un trend ascendent de
unsprezece trimestre incoace (incepand cu a doua jumdtate a anului 2014, mai exact). De atunci,
marja medie de crestere la nivel trimestrial a fost de 2,4%. Prin urmare, in momentul de fatd ne
situdm la un nivel de pret similar cu cel consemnat in anul 2010.

Este necesar de precizat cd, desi semnificativ, ritmul actual de crestere a preturilor se
situeaza totusi considerabil sub cel caracteristic perioadei de boom a pietei autohtone. Spre
comparatie, in 2006-2008, locuintele se scumpeau, la modul general, cu peste 5% pe trimestru,
ajungand chiar la 16% (in T1 2008) sau 13% (in T3 2006). ,,Desi piata rezidentiald evolueaza rapid,
iar preturile continua sa creascd, ne aflam incé sub nivelurile anului 2008. In momentul de fats, piata
reuseste sd absoarbd majorarea sustinutd a preturilor, dat fiind ci cererea este ridicata in marile orase,
fiind stimulatd de politica favorabild de creditare a bancilor si de programul social al Guvernului,
Prima Casi.”, subliniazd Dorel Nita, coordonatorul departamentului de analize imobiliare din cadrul
Imobiliare.ro.

Tendinta actuald de crestere a preturilor poate fi explicatd, cel putin partial, prin
dinamica raportului cerere-oferta.

Pe de o parte, evolutia numarului de anunturi de vanzare valabile in cele mai mari sase orage
ale tirii releva o tendintd clard de diminuare a ofertei. La capitolul proprietdti nou-intrate pe piata,
datele Imobiliare.ro aratd un declin de aproximativ 20% in primul trimestru din 2018 fatd de
perioada similard a anului trecut — in acest rastimp, cea mai mare scidere (in valoare de 27%) a avut
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loc in Constanta, iar cea mai micd (8%) in Iasi. Din punctul de vedere al numdrului total de
proprietati disponibile spre vanzare, tendinta de diminuare este $i mai accentuata, atingand o medie
de 33%. Constanta se situeaza, din nou, in fruntea clasamentului celor mai mari scaderi (cu un minus
de 37%), fiind urmata indeaproape de Bucuresti, cu un recul de 35%; cel mai mic declin, in valoare
de 25%, a fost consemnat tot 1n lasi.

La capitolul cerere, pe de altd parte, datele pe primul trimestru al anului arati o crestere
importantd fatd de perioada similard a anului trecut — in flagranté opozitie, asadar, cu trendul ofertei.
In cele sase mari orage analizate, interesul pentru achizitia de locuinte s-a majorat, per ansamblu, cu
16% fata de primele trei luni din 2016. Cel mai semnificativ avans (de 38%) a avut loc in Brasov, iar
cel mai mic in Bucuresti (13%). Cluj-Napoca este singura exceptie de la reguld: aici, cererea de
locuinte este cu 7% mai mica decat in urmd cu 12 luni — comparativ cu trimestrul anterior insa,
interesul potentialilor cumparatori din orasul de pe Somes este cu 37% mai mare.

http://www.analizeimobiliare.ro/stiri-si-analize/raport_ql 2018/

Piata imobiliara din Timisoara este una dintre cele ma dinamice din tara, atat din perspectiva
ansamblurilor rezidentiale care se dezvoltd in oras, dar si in localitdtile limitrofe, dar si din
perspectiva cererii sau a evolutiei preturilor. Anul acesta, pretul mediu pe metru patrat a evoluat de la
952 de euro in ianuarie, la 1.111 euro n luna septembrie, conform indicelui Imobiliare.ro.

Cresterea preturilor in Timisoara este justificata, in primul rand, de o evolutie economica
pozitivad pe plan local, respectiv, crearea de locuri de munca stabile, remunerate peste medie, care
permit accesul la finantare in vederea achizitionarii unei locuinte. Companiile multinationale aflate
in orag, job-urile pe care le propune tinerilor profesionisti, oportunitatile de evolutie in cariera, dar si
pe scara veniturilor, ar fi principalele argumente favorabile care ii incurajeaza pe tineri sd-si asume
un credit imobiliar.

Chiar dacd ritmul constructiilor este unul sustinut, oferta de locuinte noi din Timigoara nu
reuseste sd ajungd la nivelul cererii. Numarul unitatilor locative pe care dezvoltatorii le finalizeaza
este incd mult sub nivelul cererii. In oras se dezvolti o serie de proiecte de anvergurd, dar si unele de
dimensiuni mai mici care par sd compenseze deficitul de locuinte noi.

Un alt generator al cresterii preturilor locuintelor din Timisoara este dat de evolutia
comportamentului cumpdrdtorului, de evolutia nevoilor sale. Cumpérdtorul modern este unul
informat, stie exact ce vrea de la o locuintd, care sunt elementele de confort si cele functionale pe
care si le doreste, iar iIn momentul in care cautd un apartament nou, nu este foarte dispus la concesii.
Astfel, dezvoltatorii trebuie sd vind cu optimizari si inovatii care presupun si un pret mai mare pe
metrul patrat.

Cumpdrdtorul modern este interesat, intr-o proportie importantd de segmentul locuintelor noi
deoarece aici este cel mai probabil s giseasca elementele care-i pot creste calitatea vietii.

Pe misurd ce oferta va compensa cererea, preturile se vor stabiliza sau ar putea chiar s intre
pe o ugoard tendintd descendentd. Orizontul de timp pentru aceastd tendintd este greu de previzionat,
cel putin la nivelul pietei imobiliare din Timigoara datoritd dinamismului crescut pe care aceasta 1l
manifesta.

http://sodolescu.ro/ce-alimenteaza-cresterea-preturilor-apartamentelor-din-timisoara/

Piata Terenurilor nu este una foarte activa, in zona fiind identificate foarte putine oferte
de terenuri, cu suprafete similare si preturi de oferta de 5 euro/mp — 7 euro/mp.
Marja de negociere se incadreaza la §%, iar in ce priveste diferentele de localizare si
caracteristici, acestea se incadreaza intre =15% - 25%. A fost analizata piata terenurilor situate in
zone aproximativ similare cu zona in care se afla situata proprietatea evaluata.
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terenului)

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Comuna Stiuca | Comuna Stiuca, sat Olosag Conida ?:::)dla’ Lec: Comuna V.Vdelamarina | Comuna Gavojdia, Loc. Lugojel
Localizare —— N —— -
zona periferica zona mediana zona centrala zona periferica zona mediana
lot. Nr.18 nr.12 central colonia Pini nr.168
https://www.romimo.ro/anunt
https:// iliare. 3 uri/imobiliare/de-
terenuri- mmm‘mz_mn indena. | venzare/terenuri/teren-ptr- |https://www.olx.ro/oferta/teren-loc-de:
Sursa date cp_s_tmml_xnms&las.agamu: |DbhSa8. htmi#a38730a68e:0 casa/anunt/teren-intravilan- casa-intabulat-lugojel-
este-ideal-pentru-casa-de- .html#192fd11
XIBRI0IATE AR yacanta/6d212n7de779571
5hg4627hgdg4ioh.html
Suprafata (mp) 847 5,755 2,700 2,800 2,700
Pret oferta euro/mp 5.21 3.70 5.36 8.00
Gestiistpa {oilizstea intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

Amenajari exterioare
(strdzi, trotuare)

stradd asfaltatd

stradd asfaltatd

stradd asfaltatd

stradd asfaltatd

strada asfaltatd

Topografie/relief drept drept drept drept drept
Utilitdti disponibile curent, apa similar, la gard similar, la gard similar, la gard similar, la gard
Forma in plan si
& .p 2 regulatd similar similar similar similar
deschidere

,,Terenurile, fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentata de
elementele de stabilitate economica si politica decat piata apartamentelor, care sunt elemente de
imediata necesitate”, MediaCity.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitdtii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare de tipul celei
evaluate este intr-un dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a

vanzatorului.

3.3. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

Proprietatea imobiliara este cuprinsa din :
- TEREN INTRAVILAN cu S = 847 mp, nr. cadastral 400175

si este situata in localitatea STIUCA, lot nr. 18.

Localizare rapida &

Cautare imobil ¥
Tudet: TINIS
VAT stuca

Numar cadastral
400175

| Coutae imotil

Selectare fundal @
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Descriere Teren —
- are categoria de folosinta curti constructii, avand o suprafata de 847 mp;
- pe teren este o fundatie construita de catre concesionar neintabulata;
- 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  pietei imobiliare  presupune  cunoasterea relatiilor  dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat de
piata imobiliardi — “cea mai buni utilizare”, care reprezinti alternativa de utilizare a
proprietafilor imobiliare. Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piati, analiza celei
mai bune utilizdri identifici cea mai profitabild utilizare competitivd in care va fi pusd
proprietatea.

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 unei 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  criteriile obligatorii necesare unei
proprietati imobiliare: - este permisibild legal;

- indeplineste conditia de fizic posibild ;

- este fezabila financiar — rezultd fluxuri pozitive;

- este maxim productivéd - valoarea proprietatii imobiliare in aceste conditii de exploatare
este maxima.
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Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii

utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari n evaluare :
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de
referintd ai evaluarii, de calitatea §i cantitatea datelor disponibile pentru analizd. Toate cele trei
abordari 1n evaluare se bazeaza pe date de piata.

S. Abordarea in evaluare si rationamentul

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii

utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare :
a) abordarea prin piata,
b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost.

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

5.1 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 vandute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piatd este cunoscuta s§i sub denumirea de
comparafia directd sau comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin informatii
recente, in contextul aborddrii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzacfionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci cénd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si
adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd. Dacd nu existd suficiente
informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitatd. Dacd nu exista suficiente informatii
despre tranzactii recente cu proprietdfi comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietdti similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita
si analizatd critic.

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 si se indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentru o verificare independentd),
datele utilizate §i rafionamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele 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;
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e situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

e data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii 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
proprietitii 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 piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele : comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii §i 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 vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitétile disponibile si zonarea.

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

Atunci cand nu exista suficiente vanzéri 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 reziduala si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii §i dezvoltarii.

Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei 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.

16




Raport evaluare teren intravilan

S-au folosit 4 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.

EVALUAREA TERENULUI — ANALIZA PE PERECHI DE DATE

) npardi ubl | : parabila B Comparabila D
Suprafata (mp) 847 5755 2700 2800 2700
t ofertd/vanzare (€/r s e ' 536 8.00

_ ComparabilaC

TIPUL COMPARABILEI
(tranzactie/oferta)
Marja de negociere din piata

oferté i . . orers ofertd

_EQ, _Eo, i -4 N <)
specifica (%) e i o i
Cuantum ajustare (€/mp) 6l e -0.27 -0.40
PRET ESTIMAT DE
TRANZACTIE (€/mp) 4.95 3.52 4 5.09 ‘ 7.60
DREPTUL DE PROPRIETATE - a0 .

TRANSMIS a0 o pa = Labaclity "D’rept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) G o g e 0 0
PRET AJUSTAT 4.95 3.52 5.09 7.60
RESTRICTII LEGALE o G i S

Nu sunt similar similar similar similar

(reglementare urbanisticé)

Cuantum ajustare (%) - i : e 0% 0 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AIUSTAT (€/mp) = L ages i il 350 Ll 500 7.60
CONDIT!I DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum aJustare (%) ,9,;‘7 . ; 0% i Jeak O%‘ , . 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT ‘ Pl o il e 1 iS00 ek 760
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartlmtoare Nepartmltoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) iy o T % 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRETAIUSTAT P s sy T s 7.60
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) | o L e e il o 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (§/mp) ‘ e 520 ; gi0gt s 7.60

Ll - Comuna pemuna
" G,ak\f/qjdi_a‘,,‘LQ(;».‘ V.Vdelamarina Gavojdia., i
, : , i Lugojel
Comparativ cu subiectul Iocatle mai buna Iocatle mai slaba locatie mai slaba | locatie mai buna
Cuartumajustare(%)ecc 0 L e 25%. | B% -25%
Cuantum ajustare (€/mp) -0 25 , 0.88 0.25 -1.9
PRET AJUSTAT (€/mp 470 PR T
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SUPRAFATA (mp)

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

DESTINATIA (ut|I|zare
terenului)

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp)

AMENAJARI EXTERIOARE
(strazi, trotuare)

strada asfaltata

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

TOPOGRAFIE/RELIEF

Cuantum ajustare (%)

stradd asfaltata

- stradd asfaltatd

Cuantum ajustare (€/hﬁp)

UTILITATI DISPONIBILE

Cuantum ajustare (%)

curent, apa

Cuantum ajustare (€/mp)

FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajusta‘ré“(ﬁ/r‘np)"

Total ajustare caracteristici fizice %

Total ajustare caractenstncn
fizice (€/mp)

PRET AJUSTAT (€/mp

Cheltuieli pentru aducere la
stadiul de teren construibil

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

PRET AJUSTAT (€/mp)

Ajustare totald bruta absoluta

Ajustare totald procentuald absoluta

Numar de ajustdri

VALOARE DE PIATA*:

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.
oPentru LOCALIZARE s-au ajustat comparabilele mai bine pozitionate negativ(A,D)
resopectiv pozitiv- mai slab pozitionate ( comp B si C) — analiza pe perechi de date.
o PentruSUPRAFATA 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),
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In urma stabilirii ajustarilor totale nete si ajustarilor totale brute se selecteaza valoarea de
5,34 euro/mp aferenta Comparabilei C care are caracteristici apropiate de subiect si are cea mai
mica ajustare bruta procentuala.

5.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietdtii prin metode de actualizare.Abordarea prin venit este aplicabila
oricdrei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in
contextul pietei (proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza :

» capitalizarea venitului;

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand
existd informatii despre tranzactii sau oferte de véanzare de proprietafi imobiliare comparabile.
Capitalizarea directd constd n impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzatoare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din
exploatare. Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut
efectiv. :

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut potential cu
pierderile aferente gradului de neocupare s§i neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net din
exploatare, evaluatorul trebuie sd scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietdtii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriagi nu trebuie scdzute din venitul brut efectiv. Din
venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe
venit i alte taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a
constructiilor.

Observatie : Pentru teren nu s-au gasit date si informatii de piata acceptabile si credibile,
evaluatorul apreciind ca nu se poate justifica o valoare de piata stabilita prin acesta abordare.

5.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii
cumulate §i addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include :

e constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa
existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de
proiect;

e constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sd aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si
costul de reconstruire — si sd utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei
abordari.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplicd costul de
reconstruire. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt disponibile informatii cu privire la
costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de actualizare adecvati pentru a transforma costurile
istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.
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Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Prima etapa solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul
de inlocuire a proprietafii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul
in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara echivalentd sé fie o replicé a proprietatii imobiliare
subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul de inlocuire
ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un
echivalent modern.

Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata deprecierea. Scopul
ajustdrii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasd proprietatea
imobiliard subiect, pentru un potential cumpdrator, fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia
in considerare starea fizicd, utilitatea functionald si economicd a proprietatii imobiliare subiect, in
comparatie cu echivalentul sdu modern.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele :

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi : recuperabild (reparatii neefectuate la timp),
nerecuperabili-elemente cu viatd scurtd sau nerecuperabild—elemente cu viatd lunga;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi : recuperabild sau nerecuperabila;

c) deprecierea externd (economica).

a.) Deprecierea fizica este generata de durata de viata a imobilului :
Perioada scursa de la terminarea constructiei
Dfiz = x 100

Durata estimata de viata
b.) Deprecierea functionala este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor sau echipamentelor atasate.

c.) Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatilor imobiliare in zona,
urbanismul, finantarea si reglementarile legale.

Observatie : Pentru teren nu s-au gasit date si informatii de piata acceptabile si credibile,
evaluatorul apreciind ca nu se poate justifica o valoare de piata stabilita prin acesta abordare.
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6. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii

Proprietatea evaluate:

- Teren intravilan in suprafata de 847 mp
situata in localitatea STIUCA, fara numar 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 rezultatd gste cea mai adecvata

pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii evaluate. In urma reanalizarii datelor disponibile, a
tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere relevanta informatiilor si scopul
evaludrii, 1n 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 05.05.2020 = 4,8290 lei/1 euro ’ LEI EURO
1 | Teren intravilan 21.840 4.523
* Val a ntin

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 elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
-Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
-Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
-Preful de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinatd tinand seama
de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia cumpératorului,
caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei )
-Valoarea este o predictie;
-Valoarea este subiectiva,
- 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 influentatd 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 §i pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate n 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 2019 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.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timis/olosag/teren-constructii-de-vanzare-
X1BR1301A?lista=14045046
C 0O i

W imabilikromvanze A/ Glos § + 14045046 & v BTG @

1 App ALMIA

imobiliarero Mossjale mele

Teren Olosag nr. 12

i
|
L4

320.000 EUR

él SAMCINA S HIGRCTA

QB 7N... wort o numant

Ag Clor 58 prir Tial muite
informati despie proprietatea cu
ID-ul XIBRI30IA Gdsith pe
Imobilareso

5 Apps ALMA

@ imobiliare.ro 25 adaugsnotite ) Salveazh @ Contul meu ~

% - Teren Olosag nr. 12

273 o prablema

Detalii
ToatE Ut AaT e SUNt pe proaretate
Caracteristici
5755 mp construct
BT ¥ £ atravilan
1 e L Nu

Specificatil

Alte detali zona

imobiliare.ro davgi notite € salvears @) contulmou
[U35: - Teren Olosag Ar 12
Specificatii

Alte detalii zona

Vecinatit

Localizare sl imprejurimi
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https://www.olx.ro/oferta/vand-2-700-mp-teren-in-jena-IDbhSa8.html#a38730a68e;promoted

C O @ owg/ofertafvand:

ALMIA

romoted & n v 8BGO

10000 €
B g

judet Tirvs

71 pehart

Dejica Dan /ﬂ Bine de stiut
3 Raspunde ragid Vanzatoruf raspunde de obicel ir
= sl putin de ¢ orala messiele
fusite din sep 2015
priemite

ile wtilt rulu

Hai in aplicatie Vand 2.700 mp teren in Jena.
Lugoj, judet Timis @ Adaugat de pe teleton La 22:20. 13 martie 2020, Numar anunt: 164799476

(e ] oo

Proprietar wavitan avil Intravilan

o Apps ALMIA

Dejica Dan

Raspende rapid

Viand 2.700 mp teren in Jena.

Lugoj. judet Timis B Acaugat de pe teiefon La 2120 12 martie 2020, Numar anunt. 166795476 portesmzi

Oferit de Proprictar Extraatan ! introvilar Intravilan

Suprafars utla 2700 m*

Vand teren la intrare in Jena 2700 mp.la drumul national front stradal aproximativ 50 ml.Pe
teren a fost construita si o platforma betonata de aproximativ 200 mo.Pretul este fix.3,7€/mp.

Hai in aplicatie

Anuat adaugat prn aplicatia gratits OLX 1o,
POl Bt And <

Prin utlizarea serviclilor noastre. iti exprimi acordul cu privire ko faptul c folosim madule cookie st alté tehnologil similace in | e si al o i nostry
in vederea analizaii traficului. 2 furnizanil de publicitate si a protectiel anti-spam st anti-makware, precum si impotriva ubilizaci neavtorizate. Afla mai multe detalii Acceptd & Inchide
Wating for ihnerenti s3A TussRAEES T = i pentru a modifcs setirile in ceen ce privesta parteneril de publicitate s OLX

https://www.olx.ro/oferta/teren-loc-de-casa-intabulat-lugojel-IDdq1nU.htmli#192fd11b35

C O & olublletaie

Apps ALMIA

-lugejekIDdg i nUAtmi#192fd 11635 e % o B © Fi‘n oY

oLx & Contul meu

< Inapol - Anurituri Lugoy © monilare Loge]  Tereno Lige Urmatarul anunt >

13600 €

Trimite mesaj :

L. 0729 863 900

- 4

) Lugoy. judet Tirus

Teren / Loc de casa intabulat / Lugojel
Lugoj, judet Timis @ Acaugat ce pe teleton L 20,36 2 martie 2020, Numar arunt: 198294222

T
<

Oferit de Proprietar dtravitan / intravitar Intravilan jante
Hai in aplicatie Pe wite i e 2014
Suprafata utila 2150 m*

i
Vand teren / loc de casa intabulat suprafata 2150 mp.

Situat in localitatea Lugoiel 1a § km de Lugoi N
Pentru mai multe detalii ma puteti contacta la telcfon 729 - arata telefon - Ay
MNu raspund la mesaie!

Prin utilizarea servicillor nosstre, it exprimi acordul cu privire In faptul ¢4 folosim module cookie 5 alte tehnologii similare in scopul imbunatatirii 5 o) personafizani continutulus nostru,

in vederes analizari traficului. 3 furnizarii de publicitate si a protectiel anti-spam 3i anti-matware, precum 3i impotriva utiizidi neautorizate. Afla mal multe detalii Accepts & Inchide
Click aici pentru 2 madihca setarile in ceea ce priveste partererii de pablicitate a OLX
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-este-ideal-
pentru-casa-de-vacanta/6d2g12h7fde7795715hg4627hgdg4iOh.html

© C O & romimors il are/terénor/{eren:pir-cdsa/snin

wr B O

ALMiA

»
romimo.ro & Contulmeu % Favorite  Agentii  ? Ajutor
0 marca russmedic

———

Romimo 1o Anunturi imobiliare De vanzare Terenuri de vanzare Teren pentru casa

Teren intravilan..este ideal pentru casa de vacanta. 15 000 EUR 0724320406
Timis, Victor Viad Delamarina 9 Vezl pe harta

Specificatii Mess|
Accept schimburi da Suprafata terenului 2800,0 m?
Destinatie De vacante Latime drum acces 15
Amenajare strazi Asfaltate Utilitati generale Apa,Canalizare CATV.C... -

2 Adauga flsier
+

Fisierele acceptate sunt: jpg. jpeg. png, gif
cu 0 marime maxima de 10Mb.

Descriere »
g
Trenul este intravilant in jud Timis Com Vitor Viad Delamarina mai exact in...Colonia Pini si este in suprafata de 2800 m este la pretul de 15000 €

negoclabil are 'Nr de casa .. curent electric. canalizare apa potabila strada este asfaltata...cabul internet. .nagoclabil mai multe infomati la Nr. 0724
320 406
% Fa oferta

Anunturl recomandate
® Vizualizari: 881

A Raporteaza

4. Lazarlonel
@ Vezi toate anunturite
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DOCUMENTE

Cficiul de Cadastry § Publicitale imobiliard TIMIS b cwieny

r 13976
" Biroul de Cadastru g Publicitate mobiliacd Luge; rad 13
l W
" wza
&Mi Pl EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

AT )

" Sk b ha

A Rl AL, Wﬁ]}r"mﬁ i

Carte Fungare Nr, 400175 Stiuce THERETIER)

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Stiuca, Jud. Timis
Nr.| Nr. cadastral Suprafata* (mp)

Crt | Nr. topografic
a1 | A0S B47

Observatll / Referinte

I

B. Partea Il. Proprietari i acte

inscrier| privitoare la dreptul de proprietate § alte drepturi reale

7261 { 15/04/2009
m.t Nolunal nr. act de oezmemmare 194, din {Jamzmm w‘m& de BNP PLOSCARL.

pz |Intabulare, drept dé PROPRIETATEserie rang 16232/2008 L 1671991 A
aobangit prin Lege, cota actuala 1)1

1) COMUNA $ﬂUCA
QBSERYATI: poeitie egnuirisa din CF 40011 2%0ca, Msersa pon incherca ne S0 ity 1 2 MAR O

Referinto

C. Partea Ill, SARCINI

inscrieri privind dezmombramintele dreptului de prnprietate, fieferints
drepturl reale de garantle si sarcini ; o]
2296/ 26/01/2011

Act Administrativ nr. L1138, din 28/072010 emis de PRIM.COM STIUEA (act administratiy nr, HCL. NI-:..S@,‘“»‘.’-;
07-2010 emis de CONS.LOC.COM STIDCA; ace administrativ nr, 1119/26-07-2010 emis de PRIM.COM.
STIUCA,),

g

1 ylmam:lmt':. grept de CONCESIUNE pe o durata de 449 de ani, dabandlt;
prin Leqe, cota actuals 1/% L |
1| AXIUC GHEORGHE

Ligarmend Sory Sonting dale cu canacter semsaal moolee o prsvedsts Begalemedtuis UE) v, STRICIE &' Cegd 1902028
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Carte Funclard Nr. 400175 Comuna/OragMunicipu: Stuca

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nrcadasiral  |Suprafata {mp)* Observalil / Referinte ’,
400175 847

*Suprafato este determinatd in planul de proiectle Stereo 70,

DETALIE LINIARE IMOBIL

400151

400067

401N

40037

Date referitoare la teren

we | Categorie | | Suprafata

wilan [mpl

Tarla | Parceld

Hr. topo

Observattl / Referinte

0110
|
|
i
AODOEE
cri | folosintd
1 curt
canstructl

DA | BA7

1

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segmant
inceput| stargit = {m)

1 2 18.002,

T 2 E] 47,051
3 4 18.002

""" 4l 1 47 051

FLungimila segmonte
s Distanta dinkre pun

jor sunt determinate in pianul de prolectie Steren 70 5l sunt rotunjite la 1 milimotru.
cto este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Bucument care conting date ew EWUCIE DOTSONAL. DNET O respverte ey ulamwil {UB) o STER010 Loyl 1907014 Pagine 2 din 3
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA STIUCA
PRIMARIA
Nr. 1138 din 28 iulie 2010

CONTRACT DE CONCESIUNE

Incheiat astazi 28 iulie 2010

. PARTILE CONTRACTANTE

Prezentul contract se incheie intre Primaria comunci Stiuca, reprezentata prin - primarul
comunei dl. BEJERA VASILE, avand calitatea de concendent si AXILC GHEORGHE, domiciliat in
localitatea STIUCA nr. 331, judetul TIMIS, posesor al act de identitate seria T™M ne696177 | elibern
de Municipiul Lugoj, la data de 01.09,2008, CNP 184051 7242262, in calitatea de concesiona.

IL OBIECTUL CONTRACTULUI

4 )
Obiectul contractului il constituie concesionarea une suprafele de teren de 874 mp, (r_'."%"?’,,,-"

din CF, nrADOI7S or. top 400175 Stivea. ( L.OT nr. 18 )

cu scopul construiri casei de locuit in baza H.C.L. ne.39 din 22 iulie 2010

HI. TERMENUL

Concesiunea este pe durata de 49 anii cu daw incheierii contractului, daca vor 17 respectar.
obligatiile contractuale,

IV.REDEVENTA

Redeventa este de (01,40 lei/mpvan) si va i modificata ori de cate or 4 par noi preturi de
concesionare.

Y. PLATA REDEVENTEI
Plata se face la caserin Primariei comunei Stiuca, semestrial JLAB20000 M0 2010,
Neplata la termen duce la aplicarea de majorari de intarziere si penititmi contorm legishatic
in vigoare la data respectiva.
YL DREPTURILE PARTILOR

1. Drepturile concesionarului

Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direet bunul concesionat cu respecluren
dreplurilor si obligatiilor care i revin din prezeniul contract.
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2. Drepturile concendentului

Concendentul are dreptul sa inspecteze bunul concesinnal, sa verifice stadiul de
exccutare a obligatiifor asumate de concesionar.

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului.
Coneesionarul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementata a contractulyi

de concesiounc, din motive legate de interesul national,
VIL OBLIGATILE PARTILOR

I Obligatiile concesionaralni

- Sa inceapn constructia locuintei in maxim 1 an de la data incheierii contractului de

concesionare, in caz contrar se va proceda la anularca contractului de concesiune de catre
Consilivl Local.

- Nu poate subconcesiona bunul concesionat.
- Lste obligal sa plateasca redeventa,
- Esle obligat su respecte legisiatia ¢y privire la autorizarea constructici.

2. Obligatiile concendentulni
- Sa nu tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract,
VHL INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Prezentul contract de consesiune inceteaza in cazul nerespectarii obligatiitor contractuale
de catre concesionar prin reziliere, cu plata concesiunii pana la data rezilicrii.

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Nerespectare de catre partile contractante a obligatiilor contractuale arage raspunderea
contractuala u partii in culpa,

X LITIGIILE

Litigiile de orice fel ce decurg din executaren prezeniului contract de concesiune sunt de
competenta instanie judecatoresti,

PPrezentul contract de concesiune a fost intoemit in 2 { doua ) exemplare, cote unul pentru
fiecare parte contractnta.

e \} CONCENDENT
i Primaria comunei Stiuca
PRIMAR

VASILE BRJIERA

CONCESIONAR

ngﬁfwf

B R T
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA  STIUCA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 25 din 20 martie 2020
privind aprobarea vangdrii unui feren infravitan din localitarea Stinca

Ludnid in considerare ceverva nar 2245012 03, 2020 o nemitddni - Axive CGiheorghe,
dowciliar In comurna Jtivca, sat Stiwca nr 2260, Judepul  Timiy,  concesionar ol unwi feren
intravilan pe care a fncept edificarea unef case familiare,

Avdnd in vedere  expuneven  de motive @ primaralui comrel St din care rezudtia
necesilmtea $i oportunitaiea vdnzdri wnwl teren intravitem din localitarea Stivea,

Constutdnd cd exintd avizul favorabil af comisitlor de specialitate ale consilintui loced,

In baza avizwlui primit din partea comisiei de specialitate a consilivlui tncal,

fn temeiu! prevederiior art, 363, art.364 3l ole ort, 196, win(l), lice din Ordoronta de Urgentd
ne.57/2019 privind Codwl odministratiy,

Consiliul local al comunei Stinca adoptd prezenta
HOTARARE:

Art. 1. -- Sc aprobd  vinzarea directd o terenudui introvilan din localitates
Stiuca, situat fa numdrul de casa 331, proprictate privati a comunei Stiuca, inscris in
CF Stiuca nr. 400175, or. topo 400175, in suprafatd de 847 mp, catre propricturul
constructiilor edificate pe acest teren, numitului  Axivwe Gheorghe, concesionar al
terenului  intravilan respectiv, cu domiciliul in comuna Stiuca, sat Stiuca, nr, 226,
judetul Timis.

Ari.2. - Preful de vanzare al terenului se va stabili printr-un raport de evaluare
care va fii aprobat de consiliul local al comunei Stiuca.

Art, 3, -- Se imputernicegte  primarul comunei $tivca, domaul Vasile Bejera, si
ducé la indeplinire prevederile prezentei hotdrdri.

Art. 4. - Prezenta hothirire se aduce la cunogtintd publicd prin afisare 51 se
comunicll:  Instilutiei Prefectului - judetul Timis, primarului comunei Stiuca,
persoanei mentionatd la art. 1. si allor autorithyi interesate,

Contrasemnead,
Secretar geneml UAT comund

Gine Eiona T
r”/!f "
TAN o

Hotdriren o fost avdoptetd cu 1 votered qpentra®, O vinrd Gimpotrivd ", 0 uabinen™
i dowatied de 11 conxitieet i functie,
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