ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA RAU DE MORI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.36/2023

privind aprobarea efectuarii unui schimb de teren intre UAT Réu de Mori si domnii Voinic
Alexandru- Calin si Ardeiu Anca Alina in vederea amenajarii unei parcari in satul Clopotiva ,comuna
Rau de Mori linga Biserica Ortodoxa.

Consiliul local al Comunei Rau de Mori, judetul Hunedoara.

Analizand proiectul de hotarare nr.41/42/16.03.2023 initiat de primarul comunei , referatul de
aprobare a primarului comunei inregistrat cu nr.38/42/16.03.2023 prin care se propune aprobarea
efectuarii unui schimb de teren intre UAT Réau de Mori si domnii Voinic Alexandru- Calin si Ardeiu Anca
Alina in vederea amenajarii unei parcari in satul Clopotiva ,comuna linga Biserica Ortodoxa,raportul
compartimentului urbanism si amenajarea teritoriului nr. 98/8/24.03.2023 si avizul cu nr.40/39/27.02.2023
rezultat din raportul comisiei de specialitate pentru programe §i prognoze de dezvoltare economico-sociala,
agriculturd buget-finante, administrarea domeniului public si privat al comunei.

Tinand cont de faptul ca terenul in suprafata de 212 m.p proprietate privat a UAT Comuna Rau
de Mori inscris in C.F.nr.65566 nu face obiectul unor cereri formulate in temeiul legilor de restituire a
proprietatii, nu este grevat de sarcini, nu este de uz sau interes public si nu face obiectul unor litigii
aflate pe rolul instantelor judecatoresti

in conformitate cu prevederile art 1763, art 1764, art 1765 din Legea 287/2009 privind Codul
Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art 108 lit (e), art. 129 alin (1), (2) lit (c) art. 140 alin.(1) siart. 196 alin.(1) lit."a" din
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. - Se insusesc rapoartele de evaluare care fac obiectul schimbului, respectiv raportul de
evaluare pentru terenul intravilan in suprafata de 212 m.p.inscris in C.F. nr.65566 proprietatea privata a
comunei Rau de Mori, satul Clopotiva si raportul de evaluare pentru terenulin suprafata de 212 m.p.inscris
in C.F. nr.64026,satul Clopotiva proprietatea domnilor Voinic Alexandru- Calin si Ardeiu Anca Alina,
intocmite de  de Ing.Szabo Dorina Felicia ,expert evaluator autorizat conform anexelor nr. 1si 2 care
fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri, intre Comuna Rau de Mori, reprezentata prin Primarul
Comunei Rau de Mori, pe de o parte si domnii Voinic Alexandru- Calin si Ardeiu Anca Alina ,domiciliati in






comuna Rau de Mori,satul Clopotiva, in vederea amenajarii unei parcari in satul Clopotiva ,comuna Rau de
Mori linga Biserica Ortodoxa, dupa cum urmeaza:

-Comuna Rau de Mori da in schimb catre Voinic Alexandru- Calin si Ardeiu Anca Alina ,
terenul intravilan in suprafata de 212 m.p.inscris in C.F. nr.65566 proprietatea privata a comunei Rau
de Mori, satul Clopotiva , evaluatla suma de 3.130 lei si primeste in schimb de la Voinic Alexandru-
Calin si Ardeiu Anca Alina terenul in suprafata de 212 m.p.inscris in C.F. nr.64026,satul Clopotiva
proprietate acestora , evaluat la suma de 3.130 lei.

Art.3 Se imputerniceste Primarul Comunei Rau de Mori s semneze contractul de schimb in
forma autentica la notarul public.

Art.4..Terenul in suprafata total de 212 m.p. primit la schimb de catre UAT Comuna Rau de Mori
se va introduce in inventarul domeniului privat al comunei.

Art.5. Prezenta hotarare se poate contest la instanta de contencios administrativ competentd, in
termenul si conditiile prevazute de Legea 554/2004 privind contenciosul administrativ, actualizata .

Art.6.Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara,
Primarului comunei, compartimentului financiar-contabil, domnilor Voinic Alexandru- Calin si
Ardeiu Anca Alina si se afiseaza la afisierul primariei.

Réu de Mori la 29,03.2023

PRESEDINTE DE SEDINTA ~ CONTRASEMNEAZA- SECRETAR GENERAL
OPRIC MI 4AIL A-MARIUS : ? PU“]CA ANISOARA
l
~d WV

\ ,‘
Cvorumul necesar pentru adoptam maj orltatea absofuta -Voatiaj Ztatu consilierilor
in functie . %

=

Hotararea a fost adoptatd prin vot deschis, cu urmétorul cvorum :13 voturi « pentru », 0
voturi « impotriva », 0 voturi abtineri.






PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL NR, f ,C /2023

Semnatura persoanei
Nr. crt.  [Operatiuni efectuate Data ZZ/LL/AN [responsabile sa efectueze
rocedura
0 2 3
1 Adoptare taram s-a facut prin vot deschis cu ma_]orltate
Absoluta 1 woturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 abtineri .52 \? ‘Oﬁ ,1_) Vi %
2 |Comumcarea catre primar 0 S -
3 |Comunicarea catre prefectul judetului lof-03 ht'S
4 |Aducerea la cunostinta publica S
|Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter
5 . g oo e
individual
Hotararea devine obligatorie sau produce
6 .o IOV O S
efecte juridice, dupa caz

Noté: La data comunicirii hotararii citre Prefectul Judetului Hunedoara sunt completate pozitiile 1 si 3






SC EVALDOR CONS SRL
CUI 16020142
J20/357/2004
Hunedoara str. Pestisul Mare nr. 234
Tel. 0254/742179, Mobil: 0724/226 892
E-maill: evaldor_cons @yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

TEREN SITUAT IN COM.
RAU DE MORI, sat Clopotiva,JUD.
HUNEDOARA
Proprietari: Voinic Alexandru Calin
Ardeiu Anca Alina

212 mp nr.CF 64026 cad. 64026

EXPERT EVALUATOR:ing. SZABO DORINA FELICIA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea
fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fara acordul scris
si prealabil al SC EVALDOR CONS SRL si al BENEFICIARULUL
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele
prezentate in prezentul raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, neinfluentate de nici un factor
In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR, iar raportul de evaluare poate fii expertizat (la cerere) de catre unul din
membrii autorizati special in acest sens de catre sus numita organizatie.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anunita valori sau intarval de valori care sa
favorizeze clientul.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale si are asigurare
profesionala de 10 000 euro.

Expert evaluator:
ing. Szabo Dorina
membru ANEVAR
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SINTEZA LA RAPORTUL DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: Determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare Teren 1in
suprafatd de 212 mp in vederea vanzirii-cumpérarii. ( schimb de
teren ) CF 64026 nr. cad 64026

Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara.

Amplasament : sat Clopotiva, com.. Rdu de Mori,
Proprietari: Voinic Alexandru Calin
Ardeiu Anca Alina

Data evaluarii: 25.02.2023

Dreptul evaluat: Dreptul integral de proprietate

Cursul valutar 1 euro =4,9170 lei

Rezultatul evaluarii:

Valoarea estimata: 3 130 lei

636 euro

= 14.75 RON/mp

=3 euro/mp

Valorile nu includ T.V.A.
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1. DATE GENERALE

1.0 Executant
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de ing. Szabo Dorina Felicia —

expert evaluator ANEVAR, legitimatia nr. 16481.

1.1 Obiectul evaluarii.

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta teren intravilan, situat in
loc.Clopotiva, com. Rdu de Mori, jud. Hunedoara si este inregistrat CF nr. 64026,
cad. 64026in suprafatd de 212 mp.
Terenul este proprietate Voinic Alexandru Calin

Ardeiu Anca Alina

Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in
vederea unui schimb de teren.

1.3 Destinatarul raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Consiliului Local Rau de Mori in
calitate de client.

II - PROPRIETATEA EVALUATA

2. Situatia juridica a proprietatii

2.1 Identificarea terenului : conform informatiilor furnizate de reprezentantul Primdriei
Rau de Mori, terenul este in loc.Clopotiva, com. Riu de Mori.
Proprietar la data evaluarii: Voinic Alexandru Calin si Ardeiu Anca Alina
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2.2 Amplasament:
Proprietatea se situeaza in loc. Clopotiva si figureazi in CF-64026. Terenul este liber de
sarcini. Accesul este facil cu mijloace auto pe un drum asfaltat .

2.3 Situatia juridica:

Proprietari Voinic Alexandru Calin si Ardeiu Anca Alina
2.7 Dimensiunile si forma terenului: terenul are forma poligonala
2.8 Data inspectiei

Inspectia a fost facutd in data de 09.02.2023 de citre ing. Szabo Dorina.

III BAZELE EVALUARI

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii.

3.1 Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantii primériei Rau de Mori si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Se presupune ca drepturile de proprietate asupra proprietatii
evaluate sunt valabile si marketabile.

» Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere dar nu se acorda
garantii pentru acuratete.

» Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planul prezentat in anexa
acestui raport este inclus numai pentru a se crea o imagine despre proprietate.

» Evaluatorul considers ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

» Se presupune ca nu exista contaminanti si costul activitatii de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informata de nici o inspectie sau raport care sa
indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase. Evaluatorul
considera ca datele puse la dispozitie de catre client ca fiind surse de incredere.

> Evaluatorul nu se angajeaza la o expertizi tehnici sau cercetare stiintifica necesara
pentru descoperirea contaminantilor.

» In calculele de evaluare nu s-a tinut cont de obligatiile de mediu din Planul de
Conformare existent in bilantul de mediu.

» Situatia actuald a proprietiitii imobiliare cit si scopul pentru care va fii
achizitionat a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a
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modalitédtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la

estimarea cea mai probabild a valorii unitare, in conditiile tipului valorii selectate.

» In aplicarea metodei comparatiilor au fost utilizate informatii privind nivelul
mediu al vinzirilor de terenuri In zona cét si ofertele existente.

» Metoda de randament nu a fost aplicati datoritd lipsei informatiilor privind
nivelul mediu al concesionarilor percepute in zona in care se afli terenul

> Metoda comparatiei prin bonitare a fost aplicati pornind de la preturile de barem,
indicii de corectie si de caracteristicile terenului din zona.

» Imobilul studiat a fost incadrat in limitele si descrierea proprietdtii care constituie
obiectul evaludrii in conformitate cu datele furnizate prin dosarul solicitantului si
completate la fata locului.

3.2 Conditii limitative

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta privind subiectul evaluarii, in afara
cazului cand s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris al
evaluatorului.

3.3 Valoarea estimati.
Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a
activului, asa cum aceasta este definita in standardul ANEVAR SEV 4.03/11.1996 (care
are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR), standard care este in concordanta cu:

- standardul international TVS-1

- standardul european EVS-4.03

- directiva Uniunii Europene 91/674/EEC.

Acest standard este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si a
elementelor conexe.
Conform standardului amintit prin valoarea de piata se intelege:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate poate fi
schimbata la data evaluarii,intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte actioneaza in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri

3.4 Data evaluarii
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
ianuarie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.
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Evaluarea a fost facuta la data de 26.02.2023.

3.3 Responsabilitatea fati de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de reprezentantii
Primériei Rau de Mori, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.
In conformitate cu uzantele din Romania, valoarea estimatd de citre evaluator este valabila
la data prezentatd in raport si intr-un interval de timp limitat dupé aceasta data.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat i numai pentru uzul destinatarului
mentionat la pct.1.1. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu
acceptd nici o responsabilitate fatd de o altd persoand, in nici o circumstanti.

3.6 Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire nu poate fi publicat si nici inclus intr-un
document destinat publicitétii fard acordul scris al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sé apari.

3.5 Surse de informatii

Sursele de informatii utilizate in raportul de evaluare sunt:
- documentele puse la dispozitie de citre reprezentantii Primariei.
- informatii privind situatia juridica a terenului
- inspectia realizati la fata locului de cétre evaluator
- ,,Evaluarea proprietitilor imobiliare” — editia romana
- ,Standarde internationale de evaluare” — 2005
- ,,Standare internationale de practicé in evaluare”
- Legea nr. 247/2005
- Expertiza tehnica 46 — Metoda bonitarii pentru terenuri.

- Informatii de pe piata imobiliar3 locala:
-  www.imobiliare-terenuri.ro

-  www.ro-imobile.ro

- www.imobiliare.ro

3.6  Tipul proprietitii
Proprietatea evaluati este de tip imobiliar ( teren intravilan ).
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IV - EVALUAREA

4.1 Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizata in acest raport este valoarea de piata, asa cum este definita in
standardul ANEVAR SEV 4.03/august 1996, standard care este in concordanta cu:
- standardul international IVS-1
- standardul european EVS- 4.03
- directiva Uniunii Europene 91/674/EEC.
Pentru determinarea acestei valori, au fost aplicate:
- metoda comparatei prin bonitare
- metoda comparatiei directe

4.2 Etape de evaluare

a) Documentare privind datele tehnice;

b) Inspectia realizata la fata locului de cétre evaluator;

c) Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

d) Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

e) Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii;

1) Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia

de lucru recomandate de catre ANEVAR.

A. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Aceasta metoda este cea mai recomandata de catre Corpul Expertilor Tehnici si avizata
favorabil de Asociatia Nationala a Evaluatorilor si de Corpul Expertilor Contabili si a
Contabililor Autorizati cand sunt disponibile informatii referitoare la tranzactii similare.
In abordarea prin comparatia vinzirilor, informatiile privind vinzirile comparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat.

Elementele de comparatie includ drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, conditii de piati, localizare, caracteristici fizice,
caracteristici economice si utilizarea.
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Elemente de comparatie — acele caracteristici specifice ale proprietétilor si
tranzactiilor care pot explica diferentele de pret. S-a luat in considerare in analiza
vanzirilor comparabile, urmiitoarele elemente de comparatie:

Drepturile de proprietate transmise. O identificare precisd a dreptului de
proprietate transmise in fiecare tranzactie comparabild, selectatd pentru analizi,
este esentiald deoarece pretul de tranzactie se bazeazi intodeauna pe dreptul de
proprietate transmis.

Conditii de finantare. Tipurile si conditiile aranjamentelor financiare in orice
tranzactie ar trebui si fie pe deplin intelese, analizate §i luate in considerare
deoarece diferitele aranjamente financiare pot face ca pretul plitit pentru o
proprietate sé difere pentru o proprietate identica.

Conditii de vianzare. Motivatia speciald a pértilor dintr-o tranzactie, in multe
situatii, poate afecta preturile platite §i chiar si genereze unele tranzactii de
natura diferitd de piatd. Exemple de conditii speciale ale vanzarii includ un pret
mai ridicat plitit de un cumpédrdtor pentru cd lotul are valoare in
fuziune/asmblare; un pref mai sciizut plétit pentru cd vanzitorul este grabit sa
incheie vanzare; o relatie financiard, de afaceri sau familiald intre partile
implicate in tranzactie ; impozite §i taxe neuzuale, lipsa de expunere a
proprietdtii pe piatd ( libera )sau proceduri de litigiu indelungate.

Conditiile de piatd. Conditiile de piati la data vanzirii proprietétii comparabile
pot fii diferite de cele de la data evaludrii proprietitii evaluate. Factorii care au
impact asupra conditiilor de piati includ aprecierea sau deprecierea rapida a
valorii proprietdtii, schimbéri in legislatia impozitelor pe venit, restrictii de
construire sau stopéri ale acesteia, fluctuatie in cerere si oferti.

Localizare. Localizirile proprietitilor comparabile si ale proprietitii de evaluat
ar trebui comparate, pentru a stabili dac# localizarea si vecinitatea influenteaza
preturile plitite. Diferentele mari de localizare pot indica faptul ci acea
tranzactie nu este cu adevirat comparabili si deci ar trebui eliminata.

Corectii pentru utilititi

Corectii pentru tipul de drum la care au acces proprietdtile.

Dimensiuni, formd, front stradal. Atribute cum ar fii mirimea proprietétilor
comparabile, forma si frontul stradal pot contribui la stabilirea valorii.

Corectii pentru teren liber sau construit

In aceste conditii prin metoda comparatiei, valoarea terenului

= 14.75 RON/mp
= 3,00 euro/mp

Suprafata evaluata are valoarea de: 3 130 lei

636 euro
Valorile nu includ T.V.A.
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B. Metoda comparatiei prin bonitare

Aceasta metoda este recomandata de catre Corpul Expertilor Tehnici si avizata
favorabil (cu conditia perfectarii ulterioare) de Asociatia Nationala a Evaluatorilor si de
Corpul Expertilor Contabili si a Contabililor Autorizati si se foloseste cand nu sunt
disponibile suficiente informatii referitoare la tranzactii similare. Algoritmul pleaca de la
un pret de barem (valoare de baza a terenului) care este corectat pe baza unor elemente de
comparatie ( nivel maxim de bonitare) prin note si coeficienti:

- criterii i note de corectie a valorii de baza aterenurilor agricole;
- coeficienti de corectie a terenurilor agricole, altele decat arabil:

e arabil =1
® pasune = 0,9
e fanat = 0,9

e livadi clasici = 1,5

e livadi intensivd = 1,2

e vie hibridd ) 1,0

® vie nobildi =2,5

e neproductiv ( bilti, stufiris, ape, canale, diguri din padmént ) = 0,25
e teren sub luciul de apd = 0,7

e teren construit cu utilitéti = 1,2

Calculele efectuaute prin metoda prin bonitare sunt prezentate in fisa de evaluare din

ancxa.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie studiul pedologic si de bonitare elaborat pentru
jud. Hunedoara. Valoarea estimati s-a calculat pe baza urmétoarelor formule de calcul:

Unde:

Vata = Vi
Vo = Vq
Vo =V,-C,

Vp =P, xP+P;x P,

P, = puncte de bonitare
C,=C,+K

K=k1+k2+k3+k4+k5

Vi = valoarea de despégubire a terenului agricol, lei/ha;
Vi = valoarea de baza, dupi venitul net;

V, = venitul net, lei’ha

V, = valoarea productiei, lei/ha
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C, = cheltuieli generale de productie, lei/ha;
P, = productie principali, kg/ha;
Ps = productie secundar, kg/ha

P. = pret de cost, lei/kg;
C, = cheltuieli de productie conform tehnologiei de cultura, lei‘ha;
K = cheltuieli datorate factorilor
- panté - kl, k2
- distanta fati de piete de desfacere — k;
- pozitia fatd de producitor gi starea drumurilor — kg4
- forma si mérimea parcelei — ks
N = suma notelor acordate pe bazi de criterii de departajare a
terenurilor.
Teren fanat:
e Notele de bonitare au fost grupate in V clase de calitate, fiecare clasd formati din
20 puncte
- ClasaI 81 — 100 puncte
- Clasa Il 61 — 80 puncte
- Clasa I1I 41 — 60 puncte
- Clasa IV 21 — 40 puncte
-ClasaV —1-20 puncte
e Pret de vanzare a graului ( produs etalon )de piatd = 0,45 levkg
e kg grau/punct de bonitare, conform Ordinului 26/1994;
Inlocuind in formuli rezult valoarea unitars a terenului extravilan:

Vt = 0,55 lei/mp 0,11 euro/mp
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V .Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1. Rezultatele evaluirii
e Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost

obtinute urmitoarele valori pentru proprietatea imobiliard care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

e Valoarea rezultati prin metoda comparatiilor
= 14.75 RON/mp
=3 euro/mp

e Valoare rezultati prin metoda de bonitare:
= 0,55 lei/mp 117 lei

= 0,11 euro/mp =23.32 euro

5.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Reconcilierea presupune analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii.
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat le revederea intregii evaluiri, pentru a
avea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica
aplicate au condus la judeciti consistente.

Valoarea estimaté prin metoda de bonitare nu este concludenta dat fiind faptul ca nu am
dispus de suficiente informatii concrete referitoare la structura terenului. Celelalte ipoteze
luate in calcul sunt considerate de incredere.

Valoarea estimaté prin metoda comparatiei directe reprezintd un indicator al pretului cel
mai probabil la care s-ar putea tranzactiona imobilul pe piatd, iar valoarea terenului se

incadreazd in intervalul valorilor de piatd in zona de interes a evaluirii. Consider aceasti
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metodé ca fiind cea mai apropiatd de valoarea de piati, fiind in general recomandati si de

ANEVAR atunci cind existd informatii pentru determinarea ei.

Valorile de piatd rezultate pentru proprietatea imobiliard evaluati se inscriu intr-un
interval care are ca limitd inferioara valoarea rezultati din metoda de bonitare, iar ca
limit superioara metoda comparatiilor de piata.

in aceastid situatie si tinAind seama de argumentele prezentate mai sus, in opinia
evaluatorului, valoarea estimatd a imobilului ( fard TVA ), in conditiile in care plata s-ar
face integral la data vanzirii, se afld in jurul valorii obtinute prin metoda comparatiei de

piati, respectiv :

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum gi considerentele privind
valoarea sunt :

» valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate in
prezentul raport;

» pretul de tranzactionare va putea fi atét inferior, cit gi superior valorii prezentate in acest
raport de evaluare, in functie de cererea care se va manifesta pentru imobil;

* in conditii de constrangere aferente unei vanziri fortate (executarea gajului) pretul platit
de cétre client va putea diferi semnificativ de valoarea estimati in prezentul raport;

» valoarea prezentatd presupune plata integral (cash) la tranzactionare, oricare alte conditii
de plati putind si afecteze aceastd valoare;

* valoarea se refera la intreaga proprietate imobiliara;
e valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;

® cvaluarea este o comparare;
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¢ cvaluarea este o opinie asupra unei valori i reprezinté perceptia evaluatorului

referitor la pretul cel mai probabil obtenabil intr-o tranzactie;
e valorile obtinute in lucrare au avut ca bazi un curs de schimb, care la data
evaludrii era de 4,9170 lei/Euro;

¢ valoarea nu contine TVA.

Cursul valutei ladata de 25.02.2023.

Valorile nu includ T.V.A.

Expert evaluator:
ing. Szabo Dorina
membru ANEVAR
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ANEXE
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EVALUAREA PRIN METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE

‘Clasa de calitate (nr.puncte ) 75
Pret de vanzare al griului (produs etalon)pe piata , leikg 0,45

kg grauw/punct de bonitare, conform Ordinului 26/1994 Pp 0,3

( Valoare prod. principali ) VPp 1350
Productie secundari 67% din Pp Ps 0,201
Valoare prod. secundari VPs 402
Valoare prod. la ha Vp 1752
Cheltuieli generale de prod. 60% din Vp Cp 700,8
Cheltuieli datorate factorilor K 0%
Cheltuieli generale de prod. CP=Cp+K 60%
Chelt. generale de productie - 1Cp 1051,2
Valoare productie/ha Vn 700,8
Valoare de bazi dupi venit net Vbvn 700,8
Suma notelor acordate N 4,2
Valoarea de despégubire a terenurilor agricole lei/ha Vdta 3 644,16
Lei/mp 0,36
Euro/mp 0,11

EVALUAREA PRIN METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE

TEREN AGRICOL INTRAVILAN

Teren_u;i_zig;icole, altele decit arabil

Euro/mp

Lei/mp

Pasune

0,10

0,33

COEFICIENTI DE DEPARTAJARE INTRE LOCALITATI

K1, K2 ( panti ) 0

K3 Distanta fatd de piata de desfaceri 0

K4 Pozitia fata de producitor si starea drumurilor 0

K5 Forma si mérimea parcelei - - 1o
Coeficienti de departajare 0%
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TABEL CU NOTELE ACORDATE

Nr. Criteriul Note
crt.
I Categoria localititii 0,2
p) Functiile economice si caracteristicile sociale ale zonei 0,5
3 Pozitia terenului fat de accesul la refeaua de transport 0,5
4 Echiparea tehnico-edilitaré a zonei in care se afld terenul 1
5 Caracteristicile geotehnice, caracteristici ameliorative si efectul 1,5
economic al investitiilor suplimentare cu ameliorarea si fertilizarea
6 Potential turistic 0
7 Restrictii de folosire aterenului conform planului de amenajare a 0,5
| terenului
Suma notelor acordate 4,2
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Nr.cerere | 4031

g7  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari HUNEDOARA ,
] 2 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Hateg Zwa | 02
A Anul 2023 :
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ) )
: PENTRU INFORMARE “ﬂm““

Carte Funciaré Nr. 64026 Rau de Mori

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Clopotiva, Jud. Hunedoara

grri [Nr. cadastral N[ o\ ropaax (mp) Observatii / Referinte
Al 64026 212 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
33687 / 04/10/2022 _
Act Notarial nr. 1979, din 03/10/2022 emis de NPMoraru Viad; : -

intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu cumparare, dobandit prin

83 Conventie, cota actuala 1/2
1) VOINIC ALEXANDRU-CALIN, necésétorit,bun pre propriu _
B4 intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu cumpadrare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/2

| | 1) ARDEIU ANCA-ALINA, necésatorita,bun propriu
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrier privind dezmembr3mintele dreptului de proprietate, drepturi reale R
de garantle sl sarcini eferinte

|_NU SUNT e

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

Extrase pentry informare on-line la atdresa epay.ancpi.io Formular versiunea 1.1






Carte Funciard Nr. 64026 Comuna/Oras/Municipiu: Rdu de Mori
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64026 ] 212
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

__ DETALH LINIARE IMOBIL _

¢
64026
&
Date referitoare la teren
bl Cf:'t:sgiggée i Su?r:‘a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 peproductivi DA 212 - 307/3 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sférsit o= {m)
1 2 4.806
2 3 15.188
3 4 9.579
4 5 7.418
5 6 3.428
6 7 16.936
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formutar versiunea 1.1







SC EVALDOR CONS SRL
CUI 16020142
J20/357/2004
Hunedoara str. Pestisul Mare nr. 234
Tel. 0254/742179, Mobil: 0724/226 892
E-maill: evaldor_cons @yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

TEREN SITUAT IN COM.
RAU DE MORI, sat Clopotiva,JUD.
HUNEDOARA

212 mp nr.CF 65566 cad. 65566

EXPERT EVALUATOR:ing. SZABO DORINA FELICIA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea
fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fara acordul scris
si prealabil al SC EVALDOR CONS SRL si al BENEFICIARULUIL
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SC EVALDOR CONS SRL

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele
prezentate in prezentul raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, neinfluentate de nici un factor
In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR, iar raportul de evaluare poate fii expertizat (la cerere) de catre unul din
membrii autorizati special in acest sens de catre sus numita organizatie.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anunita valori sau intarval de valori care sa
favorizeze clientul.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale si are asigurare
profesionala de 10 000 euro.

Expert evaluator:

ing. Szabo Dorina ,
membru ANEVAR

MUATORROR
SZABO
Legimatia . 16481
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SC EVALDOR CONS SRL

SINTEZA LA RAPORTUL DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: Determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare Teren 1in
suprafati de 212 mp in vederea vanzarii-campérérii. ( schimb de
teren ) CF 65566 nr. cad 65566

Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara.

Amplasament : sat Clopotiva, com.. Rau de Mori,

Proprietar: Comuna Réau de Mori

Data evaluarii: 25.02.2023

Dreptul evaluat: Dreptul integral de proprietate

Cursul valutar 1 euro = 4,9170 lei

Rezultatul evaluarii:

Valoarea estimata: 3 130 lei

636 euro

= 14.75 RON/mp

=3 euro/mp

F‘ . T3
SZABO :
DORINA FELICIA g
= Legitimatia N, 16481

& vawnz02z . &
%{“"’aﬂuma: “’fw

2 ANZVAR !

Valorile nu includ T.V_A.
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1. DATE GENERALE

1.0 Executant

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de ing. Szabo Dorina Felicia —

expert evaluator ANEVAR, legitimatia nr. 16481.

1.1 Obiectul evaluarii.

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta teren intravilan, situat in
loc.Clopotiva, nr. 75, com. Riu de Mori, jud. Hunedoara si este inregistrat CF nr.
65566, cad. 65566 in suprafati de 212 mp. Terenul este proprietate comunei Rau de Mori
Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in
vederea unui schimb de teren.

1.3 Destinatarul raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Consiliului Local Rau de Mori in
calitate de client.

I1 - PROPRIETATEA EVALUATA

2. Situatia juridica 2 proprietatii

2.1 Identificarea terenului : conform informatiilor furnizate de reprezentantul Primdriei
Rau de Mori, terenul este in loc.Clopotiva, nr. 75, com. Rau de Mori.

2.2 Proprietar la data evaluarii: Comuna Rau de Mori — Domeniu public

2.3 Amplasament:

Proprietatea se situeaza in loc. Clopotiva si figureazi in CF-65566. Terenul este liber de

sarcini. Accesul este facil cu mijloace auto pe un drum asfaltat .

2.4 Situatia juridica:
Proprietar comuna Riu de Mori- Domeniu public.
[ — 5 RAPORT DE EVALUARE]
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2.7 Dimensiunile si forma terenului: terenul are forma dreptunghiulara
2.8 Data inspectiei

Inspectia a fost ficuté in data de 09.02.2023 de ciitre ing. Szabo Dorina.

III BAZELE EVALUARI

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii.

3.1 Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantii primériei Rau de Mori si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Se presupune ca drepturile de proprietate asupra proprietatii
evaluate sunt valabile si marketabile.

» Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere dar nu se acorda
garantii pentru acuratete.

» Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planul prezentat in anexa
acestui raport este inclus numai pentru a se crea o imagine despre proprietate.

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

» Se presupune ca nu exista contaminanti si costul activitatii de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informata de nici o inspectie sau raport care sa
indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase. Evaluatorul
considera ca datele puse la dispozitie de catre client ca fiind surse de incredere.

» Evaluatorul nu se angajeaza la o expertizi tehnici sau cercetare stiintifica necesara
pentru descoperirea contaminantilor.

» In calculele de evaluare nu s-a tinut cont de obligatiile de mediu din Planul de
Conformare existent in bilantul de mediu.

» Situatia actuali a proprietitii imobiliare cit si scopul pentru care va fii
achizitionat a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducé la
estimarea cea mai probabild a valorii unitare, in conditiile tipului valorii selectate.

» In aplicarea metodei comparatiilor au fost utilizate informatii privind nivelul
mediu al vanzirilor de terenuri in zona cit si ofertele existente.

» Metoda de randament nu a fost aplicati datoritd lipsei informatiilor privind
nivelul mediu al concesionarilor percepute in zona in care se afla terenul

> Metoda comparatiei prin bonitare a fost aplicati pornind de la preturile de barem,
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indicii de corectie si de caracteristicile terenului din zona.
> Imobilul studiat a fost incadrat in limitele si descrierea proprietitii care constituie
obiectul evaluirii in conformitate cu datele furnizate prin dosarul solicitantului i
completate 1a fata locului.

3.2 Conditii limitative

> Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta privind subiectul evaluarii, in afara
cazului cand s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris al
evaluatorului.

3.3 Valoarea estimati.
Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a
activalui, asa cum aceasta este definita in standardul ANEVAR SEV 4.03/11.1996 (care
are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR), standard care este in concordanta cu:

- standardul international IVS-1

- standardul european EVS-4.03

- directiva Uniunii Europene 91/674/EEC.

Acest standard este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si a
elementelor conexe.
Conform standardului amintit prin valoarea de piata se intelege:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate poate fi
schimbata la data evaluarii,intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte actioneaza in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri

3.4 Data evaluarii
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
ianuarie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost facuta la data de 26.02.2023.

3.3 Responsabilitatea fati de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de reprezentantii
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Primiriei Rau de Mori, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea

acestora.

In conformitate cu uzantele din Romania, valoarea estimati de cétre evaluator este valabila
la data prezentata in raport §i intr-un interval de timp limitat dupa aceastd dati.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat §i numai pentru vzul destinatarului
mentionat la pct.1.1. Raportul este confidential, strict pentru destinatar i evaluatorul nu
acceptd nici o responsabilitate fatd de o altd persoand, in nici o circumstanta.

3.6 Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire nu poate fi publicat si nici inclus intr-un
document destinat publicititii fird acordul scris al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apari.

3.5 Surse de informatii

Sursele de informatii utilizate in raportul de evaluare sunt:
- documentele puse la dispozitie de citre reprezentantii Primariei.
- informatii privind situatia juridica a terenului
- inspectia realizatd la fata locului de citre evaluator
- ,Evaluarea proprietétilor imobiliare” — edi{ia romana
- ,,Standarde internationale de evaluare” — 2005
- ,,Standare internationale de practici in evaluare”
- Legea nr. 247/2005
- Expertiza tehnica 46 — Metoda bonitarii pentru terenuri.

- Informatii de pe piata imobiliard locali:
- www.imobiliare-terenuri.ro

-  www.ro-imobile.ro

- www.imobiliare.ro

3.6  Tipul proprietitii
Proprietatea evaluatd este de tip imobiliar ( teren intravilan ).
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IV - EVALUAREA

4.1 Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizata in acest raport este valoarea de piata, asa cum este definita in
standardul ANEVAR SEV 4.03/august 1996, standard care este in concordanta cu:
- standardul international IVS-1
- standardul european EVS- 4.03
- directiva Uniunii Europene 91/674/EEC.
Pentru determinarea acestei valori, au fost aplicate:
- metoda comparatei prin bonitare
- metoda comparatiei directe

4.2 Etape de evaluare

a) Documentare privind datele tehnice;

b) Inspectia realizati la fata locului de cétre evaluator;

c) Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

d) Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

€) Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii;

D Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia

de lucru recomandate de catre ANEVAR.

A. METODA COMPARATIE]I DIRECTE

Aceasta metoda este cea mai recomandata de catre Corpul Expertilor Tehnici si avizata
favorabil de Asociatia Nationala a Evaluatorilor si de Corpul Expertilor Contabili si a
Contabililor Autorizati cand sunt disponibile informatii referitoare la tranzactii similare.
In abordarea prin comparatia vanzirilor, informatiile privind vinzirile comparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat.

Elementele de comparatie includ drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de véanzare, conditii de piatd, localizare, caracteristici fizice,
caracteristici economice gi utilizarea.

Elemente de comparatie — acele caracteristici specifice ale proprietitilor si
tranzactiilor care pot explica diferentele de pret. S-a luat in considerare in analiza
vanzirilor comparabile, urmitoarele elemente de comparatie:
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Drepturile de proprietate transmise. O identificare precisd a dreptului de
proprietate transmise in fiecare tranzactie comparabild, selectatd pentru analiza,
este esentiald deoarece pretul de tranzactie se bazeazi intodeauna pe dreptul de
proprietate transmis.

Conditii de finantare. Tipurile si conditiile aranjamentelor financiare in orice
tranzactie ar trebui si fie pe deplin intelese, analizate §i luate in considerare
deoarece diferitele aranjamente financiare pot face ca pretul plitit pentru o
proprietate si difere pentru o proprietate identica.

Conditii de vanzare. Motivatia speciald a pértilor dintr-o tranzactie, in multe
situatii, poate afecta preturile plitite gi chiar si genereze unele tranzactii de
naturd diferitd de piatd. Exemple de conditii speciale ale vanzirii includ un pret
mai ridicat plitit de un cumpéritor pentru cd lotul are valoare in
fuziune/asmblare; un pret mai scizut platit pentru cd vanzitorul este gribit sa
incheie vénzare; o relatie financiard, de afaceri sau familiald intre pértile
implicate in tranzactie ; impozite si taxe neuzuale, lipsa de expunere a
proprietatii pe piat# ( liberd )sau proceduri de litigiu indelungate.

Conditiile de piatd. Conditiile de piati la data vanzarii proprietitii comparabile
pot fii diferite de cele de la data evaludrii proprietitii evaluate. Factorii care au
impact asupra conditiilor de piatd includ aprecierea sau deprecierea rapida a
valorii proprietitii, schimbari in legislatia impozitelor pe venit, restrictii de
construire sau stopéri ale acesteia, fluctuatie in cerere si oferta.

Localizare. Localizérile proprietitilor comparabile si ale proprietitii de evaluat
ar trebui comparate, pentru a stabili dacé localizarea si vecinitatea influenteazi
preturile platite. Diferentele mari de localizare pot indica faptul cd acea
tranzactie nu este cu adevirat comparabild si deci ar trebui eliminati.

Corectii pentru utilitafi

Corectii pentru tipul de drum la care au acces proprietitile.

Dimensiuni, formd, front stradal. Atribute cum ar fii mirimea proprietétilor
comparabile, forma si frontul stradal pot contribui la stabilirea valorii.

Corectii pentru teren liber sau construit

In aceste conditii prin metoda comparatiei, valoarea terenului

= 14.75 RON/mp
= 3,00 euro/mp

Suprafata evaluata are valoarea de: 3 130 lei

636 euro
Valorile nu includ T.V.A.
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SC EVALDOR CONS SRL

B. Metoda comparatiei prin bonitare

Aceasta metoda este recomandata de catre Corpul Expertilor Tehnici si avizata
favorabil (cu conditia perfectarii ulterioare) de Asociatia Nationala a Evaluatorilor si de
Corpul Expertilor Contabili si a Contabililor Autorizati si se foloseste cand nu sunt
disponibile suficiente informatii referitoare la tranzactii similare. Algoritmul pleaca de la
un pret de barem (valoare de baza a terenului) care este corectat pe baza unor elemente de
comparatie ( nivel maxim de bonitare) prin note si coeficienti:

- criterii i note de corectie a valorii de baza aterenurilor agricole;
- coeficienti de corectie a terenurilor agricole, altele decat arabil:

e arabil = 1
® pisune = 0,9
e finat=10,9

e livadi clasicd = 1,5

e livada intensivi = 1,2

e vie hibridd ) 1,0

e vie nobild =2,5

e neproductiv ( bilti, stufiris, ape, canale, diguri din pamént ) = 0,25
e teren sub luciul de apd = 0,7

e teren construit cu utilitdfi = 1,2

Calculele efectuaute prin metoda prin bonitare sunt prezentate in fisa de evaluare din

ancxa.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie studiul pedologic si de bonitare elaborat pentru
jud. Hunedoara. Valoarea estimati s-a calculat pe baza urmitoarelor formule de calcul:

Unde:

Viata = Vo
Vivn = Vp
V, =V,-C,

V, =PpxP.+P;x P,

P, = puncte de bonitare
C,=C,+K

K=k1+k2+k3+k4+k5

Vaia = valoarea de despagubire a terenului agricol, lei/ha;
Viva = valoarea de bazd, dupa venitul net;

V, = venitul net, lei’ha

V,, = valoarea productiei, lei’ha

C, = cheltuieli generale de productie, lei/ha;

P, = productie principald, kg/ha;

Ps = productie secundar, kg/ha
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P, = pret de cost, lei/kg;
C, = cheltuieli de productie conform tehnologiei de culturd, lei/ha;
K = cheltuieli datorate factorilor
- panté - ky, k;
- distanta fatd de piete de desfacere — kj
- pozitia fatd de producitor si starea drumurilor — k4
- forma §i mérimea parcelei - ks
N = suma notelor acordate pe bazd de criterii de departajare a
terenurilor.
Teren fanat:
# Notele de bonitare au fost grupate in V clase de calitate, fiecare clasd formati din
20 puncte
- Clasa1 81 — 100 puncte
- Clasa II 61 — 80 puncte
- Clasa III 41 — 60 puncte
- Clasa IV 21 — 40 puncte
-ClasaV - 1-20 puncte
e Pret de vinzare a graului ( produs etalon )de piatd = 0,45 lei’kg
e kg grau/punct de bonitare, conform Ordinului 26/1994;
Inlocuind in formuli rezults valoarea unitari a terenului extravilan:

Vt = 0,55 lei/mp 0,11 euro/mp
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V .Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1. Rezultatele evaluarii
e Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost

obtinute urmitoarele valori pentru proprietatea imobiliari care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

¢ Valoarea rezultatii prin metoda comparatiilor
= 14.7S RON/mp
=3 euro/mp

e Valoare rezultati prin metoda de bonitare:
= 0,55 lei/mp 117 lei

= 0,11 euro/mp = 23.32 euro

5.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Reconcilierea presupune analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii.
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat le revederea intregii evaluéiri, pentru a
avea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica
aplicate au condus la judeciiti consistente.

Valoarea estimati prin metoda de bonitare nu este concludenta dat fiind faptul cd nu am
dispus de suficiente informatii concrete referitoare la structura terenului. Celelalte ipoteze
luate in calcul sunt considerate de incredere.

Valoarea estimatd prin metoda comparatiei directe reprezinti un indicator al pretului cel
mai probabil la care s-ar putea tranzactiona imobilul pe piatd, iar valoarea terenului se
incadreazi in intervalul valorilor de piatd in zona de interes a evaludrii. Consider aceasti
metodi ca fiind cea mai apropiatd de valoarea de piatd, fiind in general recomandati si de

ANEVAR atunci cind existd informatii pentru determinarea ei.
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Valorile de piati rezultate pentru proprietatea imobiliard evaluati se inscriu intr-un
interval care are ca limitd inferioara valoarea rezultati din metoda de bonitare, iar ca
limitd superioara metoda comparatiilor de piati.

In aceasti situatie si tindnd seama de argumentele prezentate mai sus, in opinia
evaluatorului, valoarea estimati a imobilului ( fard TVA ), in conditiile In care plata s-ar
face integral la data vénzirii, se afld in jurul valorii obtinute prin metoda comparatiei de

piaté, respectiv :

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt :

* valoarea a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

« pretul de tranzactionare va putea fi atét inferior, cat si superior valorii prezentate in acest
raport de evaluare, in functie de cererea care se va manifesta pentru imobil;

* in conditii de constrangere aferente unei vanzari fortate (executarea gajului) pretul platit
de cétre client va putea diferi semnificativ de valoarea estimati in prezentul raport;

» valoarea prezentati presupune plata integral (cash) la tranzactionare, oricare alte conditii
de platd putind si afecteze aceastd valoare;

» valoarea se referd la intreaga proprietate imobiliara;
e valoarea este o predictie;
® valoarea este subiectivi;
e evaluarea este 0 comparare;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori si reprezinti perceptia evaluatorului

referitor la pretul cel mai probabil obtenabil intr-o tranzactie;
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® valorile obtinute in lucrare au avut ca bazi un curs de schimb, care la data

evaludrii era de 4,9170 lei/Euro;

e valoarea nu contine TVA.

Cursul valutei la data de 25.02.2023.

Valorile nu includ T.V.A.

Expert evaluator:
ing. Szabo Dorina
membru ANEVAR
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ANEXE
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EVALUAREA PRIN METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE

Clasa de calitate (nr.puncte ) 75
Pret de vénzare al graului (produs etalon)pe piati , leikg 0,45

kg griu/punct de bonitare, conform Ordinului 26/1994 Pp 0,3

( Valoare prod. principald ) VPp 1350
Productie secundard 67% din Pp Ps 0,201
Valoare prod. secundari VPs 402
Valoare prod. la ha Vp 1752
Cheltuieli generale de prod. 60% din Vp Cp 700,8
Cheltuieli datorate factorilor 3 K | 0%
Cheltuieli generale de prod.CP=Cp+K 60%
Chelt. generale de productie Cp 10512
Valoare productie/ha Vn 700,8
Valoare de bazi dupi venit net Vbvn 700,8
Suma notelor acordate N 4,2
Valoarea de despigubire a terenurilor agricole leitha Vdta 3 644,16
Lei/mp 0,36
Euro/mp 0,11

EVALUAREA PRIN METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE

TEREN AGRICOL INTRAVILAN

Terenuri agricole, altele decit arabil Euro/mp Lei/mp
Pésune 0,10 0,33
COEFICIENTI DE DEPARTAJARE INTRE LOCALITATI
K1, K2 (pantd) 0
K3 Distanta fati de piata de desfaceri 0 B
K4 Pozitia fatd de producitor si starea drumurilor 0
K5 Forma gi mérimea parcelei 0
Coeficienti de departajare 0%
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TABEL CU NOTELE ACORDATE

Nr. Criteriul Note
crt.
1 Categoria localitatii 0,2
2 Functiile economice si caracteristicile sociale ale zonei |05
3 Pozitia terenului fatd de accesul la reteaua de transport 10,5 B
4 Echiparea tehnico-edilitard a zonei in care se afld terenul 1
5 Caracteristicile geotehnice, caracteristici ameliorative si efectul 1,5
| economic al investitiilor suplimentare cu ameliorarea si fertilizarea
6 Potential turistic 0
7 Restrictii de folosire aterenului conform planului de amenajare a 0,5
terenului
Suma notelor acordate 4,2 -
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Hateg

Dosarul nr. 9133/ 20-03-2023

INCHEIERE Nr. 9133

Registrator: AURELIA DAVIDOVICI
Asistent registrator: LIA ADRIANA DAVIDOVICI

Asupra cererii introduse de COMUNA RAU DE MORI privind Intabulare sau inscriere
provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.HCL NR.28/2023/28-02-2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! RAU DE
MORI;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 65566, inscris in cartea funciara 65566 UAT Rau de Mori avand
proprietarii: COMUNA RAU DE MORI-DOMENIUL PUBLIC in cota de 1/1 de sub B.3;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA RAU DE MORI, DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 65566 UAT Rau de Mori:

“Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA RAU DE MORI

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Hateg, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registratoy;, Asistent Registrator,
22-03-2023 AURELIA A,\_lﬁﬂD_()VICI LIA ADRIANA DAVIDOMVICI
2 e TN | DAVIDOVICI LIA ADRIAYA
freA ] k) | Asistent Registratoy
@%& HATED 383 sl

*) Cu exceptia situatiilor prevdzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP{






.ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard HUNEDOARA

| Nr.cerere | 9133
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiara Hateg Ziua 20
- e " Luna 03
- [ Anul 2023 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vericars

PENTRU INFORMARE

iﬁo rﬁmmﬁ
Carte Funciard Nr. 65566 Rau de Mori lmﬂml MI m Wuﬂmw

e

ot

Ry

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Clopotiva, Nr. 75, Jud. Hunedoara

Nr. |Nr. ] - X
Crt r f:::gs:;%'c Nr.| suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 65566 212 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale

Referinte
3573/ 27/01/2023
[Act Notarial nr. 141, din'26/01/2023 emis de Vasiu MIHAELA-CAMELIA;
'Se infiinteaza cartea funciara 65566 a imobilului cu numarul cadastral Al

| B1 |65566 / UAT Rau de Mori, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
‘numarul cadastral 65333 inscris in cartea funciara 65333;
Act Normativ nr. HG 1352/2001, din 27/12/2001 emis de GUVERNUL ROMANIEI-Anexa nr. 54 ia HG nr

1352/2001; Act Administrativ nr. 1/932, din 12/05/2022 emis de PRIMARIA COMUNEI RAU DE MOR|; Acf
Administrativ._nr. 1007, din 12/05/2022 emis de PRIMARIA COMUNEI RAU DE MORL;

B4 [se noteaza adresa imobilelor astfel-Comuna Rau de Mori,Localitatea Al
Clopotiva,Nr. 75.

| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65333/Rau de Mori, inscrisa prin incheierea nr. 15348 din 27/05/2022
9133/ 20/03/2023

Act Administrativ_nr. HCL NR.28/2023, din 28/02/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI RAU DE MORJ;

B5 Iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

1) COMUNA RAU DE MORI, CIF:4633285, DOMENIUL PRIVAT )

C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini
NU SUNT B
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Carte Funciard Nr. 65566 Comuna/Oras/Municipiu: Rau de Mori
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
65566 212
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI| LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

o Cfg:::sgzgglae jrira Su?r;a;)al;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti ipa| 212 - - -
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
"Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit e+ (m)
1 2 3.853
2 3 43.984
3 4 6.399
4 5 12.875
5 1 30.013

lectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

*kk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 65566 Comuna/Oras/Municipiu: Rdu de Mori

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, JjBefe f;e’nt‘:
29-03-2023 LTA ADRIANA DAVIDOVIG VAR A
Data eliberarii, et il %, 98

A (barafa si semn:
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