JUDETUL BISTRITA-NASAUD
COMUNA ILVA MICA

ANEXA nr. 1
la Hotararea nr. 36 din 17.05.2021.

DATE DE IDENTIFICARE
privind inchirierea prin licitatie publica a suprafetei de 100 mp din suprafata totala de
448 mp teren intravilan consemnat in CF nr. 26327 UAT Ilva Mica, jud. Bistrita-Nasaud,
apartinand proprietatii publice - domeniul privat al comunei Ilva Mica

Nr. Denumirea Elemente de identificare Valoare de inventar
crt. bunurilor

Amplasament : [lva Mica,

nr. FN
Suprafata teren = 100 mp
Vecinatati :
1. Teren intravilan cu N, E-DJ 172D Teren in 10.500 lei
destinatia curti- S - raul Ilva suprafatd de
constructii cuprins in | V - proprietate UAT 448 mp

CF nr. 26327, in
suprafatd de 100 mp | Cartea Funciara 26327 UAT
Comuna Ilva Mica

Nr. cadastral 26327

Legea nr.7/1996




JUDETUL BISTRITA-NASAUD
COMUNA ILVA MICA ANEXA 2
Str. Ilvei, nr.22 la Hotararea nr. 36 din 17.05.2021.

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a unui teren in suprafatda de 100 mp, din
suprafata totald de 448 mp apartindnd domeniului privat al comunei Ilva Mica, situat in
comuna Ilva Mica, nr. FN, judetul Bistrita-Nasaud

Date generale - premizele studiului de oportunitate:

Potrivit Legii nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale Legii nr.207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,
inchirierea bunurilor din domeniul public sau privat al unitatilor administrativ-teritoriale se
face prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.

Pretul minim al chiriei s-a stabilit printr-un Raport de evaluare, anexa la prezentul
Studiu de oportunitate.

Modul de desfasurare a licitatiei si procedura de inchiriere a suprafetei de 100 mp
teren intravilan consemnat in CF nr. 26327 UAT Ilva Mica, Jud. Bistrita-Nasaud, sunt
cuprinse in Caietul de sarcini care se va pune la dispozitia ofertantilor, conform prevederilor
legale.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate:

Intrucat Suprafeta de 100 mp teren intravilan consemnat in CF nr. 26327 UAT Ilva
Mica., Jud. Bistrita-Nasaud, este oportun sa fie valorificat prin inchiriere, pentru a se obtine
venituri suplimentare la bugetul UAT Ilva Mica.

Proprietatile mai sus mentionate se vor scoate la licitatie cu scopul inchirierii pentru
desfasurarea unor activitati autorizate.

Conform Raportului de evaluare, licitatia pentru teren va porni de la chiria minima in
valoare de 150 lei/luna/100 mp, rezultand pe an pentru suprafata de 100 mp un venit minim
de:

150 lei/luna x 12 luni/an =1.800 lei/an.
Chiria de 150,00 lei/luna pentru 100 mp teren este minima si functie de cerere poate fi
majorata de catre ofertanti.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care se inchiriaza:
Elemente juridice:

Denumirea si categoria din care face parte:

Terenul apartine domeniului privat al Comunei Ilva Mica, Judetul Bistrita-Nasaud.
Persoana juridica care il administreaza: UAT Ilva Mica, cu sediul in Ilva Mica , str. Ilvei,
nr.22, Judetul Bistrita-Nasaud, avand calitatea de administrator al bunurilor din proprietatea
publica sau privata a comunei.

Titlul juridic in baza caruia este detinut:

C.F. nr. 26327 Ilva Mica, judetul Bistrita-Nasaud, proprietate privata a Comunei
Ilva Mica.
Situatia juridica actuala: in prezent,terenul propus pentru a fi inchiriat face parte din
domeniul public al Comunei Ilva Mica, nu este revendicat si nu face obiectul unor litigii.
Sarcini de care este grevat:

Terenul este liber de sarcini.

Elemente tehnice:

Descriere:Terenul de inchiriat in suprafata de 100 mp, avand folosinta de curti-constructii
are urmatoarele vecinatati: N - DJ 172D, S - raul Ilva, V — proprietate UAT Ilva Mica.

Adresa: Localitatea Ilva Mica ,Judetul Bistrita-Nasaud.
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Date urbanistice: Proprietatea de inchiriat in suprafata de 100 mp cu folosinta de curti-
constructii este amplasat in localitatea Ilva Mica, este cuprinsa in PUZ-ul UAT Ilva Mica..

Activitati: Proprietatea poate fi inchiriat pentru realizarea unor activitati de de
productie si comert.

Starea fizica actuala:
Proprietatea este libera.
Elemente economice:

Impozit: Art.463, alin.(2)din Legea nr.277/2015,Codulfiscal, prevede:

“Pentru terenurile proprietate public sau privata a statuluiori a unitatilor
administrativ- teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori infolosinta, dupa
caz, se stabileste taxa pe teren care reprezinta sarcina fiscala a concesionarilor, locatarilor,
titularilor dreptului de administrare sau de folosinta, in conditii similar impozitului pe teren.”

Contractul de inchiriere va cuprinde ca anexa declaratia chiriasului privind plata taxei
pe teren si pe constructie.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica
inchiriere.

Inchirierea are ca obiectiv principal utilizarea proprietatii la potentialul maxim atat din
punct de vedere al locatorului, UAT Ilva Mica,cat si al chiriasului .

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificdm trei componente majore
care justifica initierea procedurii de inchiriere a proprietatii si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

Intruct proprietatea supusa inchirierii este in prezent neexploatata, este oportun ca
acesta sa fie inchiriata si exploatata la capacitatea maxima de catre cei interesati.

Din punct de vedere financiar inchirierea va genera venituri suplimentare la bugetul
local prin incasarea chiriei aferente bunului imobil.

Nivelul minim al chiriei si date referitoare la procedura de inchiriere:

Pretul minim al chiriei este de 150,00 lei/luna/100 mp, conform Raportului de
evaluare anexat.

Modalitatea de acordare a inchirierii:

Tipul de licitatie va fi Licitatie publica cu oferte.

Durata estimata a inchirierii :

5 (cinci) ani, cu posibilitatea de prelungire pe o perioada cel mult egald cu perioada
initiald, prin act aditional, numai prin Hotararea Consiliului Local Ilva Mica, cu renegocierea
clauzelor contractuale.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere:30 de zile
Anexe: Raport de evaluare chirie.




COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD

RAPORTUL DE
EVALUARE
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COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD

OBIECTUL EVALUARILI:

STABILIREA CHIRIEI LA VALOREA DE PIATA
PENTRU TEREN CF nr. 26327 IN SUPRAFATA DE 448 mp.

COMUNA ILVA MICA
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

Proprietar:
Comuna liva Mica, Str. Principala, nr.200
Judetul Bistrita-Nasaud
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COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD

Cuprinsul Raportului;
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INTRODUCERE

1.Sinteza Raportului:

Solicitant - Comuna liva Mica, str. Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal:
4427030.

Obiectivul supus evaluarii:

Stabilirea valorii de piata a chiriei pentru Teren in suprafata de 448 mp, cuprins in CF
nr.26327-UAT llva Mica.

Proprietar:

Comuna llva Mica, str. Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030.

Beneficiarul raportului:

Comuna liva Mica, str. Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030.

Categoria localitatii: — Sat centru de comuna.

Amplasarea in cadrul comunei :- zona a-ll-a.

Utilitatea actuala: - Teren intravilan destinatie curti-constructii.

Potentialul zonei in concordanta cu specificul imobilului evaluat :- Bun.

Obiectiv cu piata limitata: -Da .

Scopul evaluarii :

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a chiriei in vederea organizarii unei licitatii
publice conform O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ pentru inchirierea suprafetei de pana
la 448 mp teren intravilan, cuprins in CF nr.26327-UAT llva Mica, apartinand domeniului public a
Comunei llva Mica, Jud. Bistrita-Nasaud .

Abordari utilizate in evaluare :

-Abordarea prin piata-Metoda comparatiilor directe.

Data evaluarii :

-Data evaluarii :02.04.2021 ;

-Data inspectiei proprietatii:30.03.2021 ;

-Data intocmirii raportului de evaluare: 02 .04.2021.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A CHIRIEL:

Nr. Suprafata MP Chirie calculata
448,00 1.612,80 7.928,00 134 40 661,00
1 Teren CF nr.26327-liva Mica 1,00 3.60 17,20 0.30 1,50
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r COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, Nit.ZUU, JUUE IUL DID 1 R AWMU

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII:

1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia:

Evaluator autorizat ANEVAR Ciornei Mihai, cu domiciliul in Bistrita, str. Turnului, nr.8,
posesor al Legitimatiei nr. 11483, eliberata de ANEVAR, valabila pentru anul 2021, avand
competente pentru Evaluari Proprietati Imobiliare, am intocmit prezentul Raport de evaluare in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020.

2. |dentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati:

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit la cererea clientului Comuna liva Mica, str.
Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030.

Utilizatori desemnati: Comuna liva Mica, str. Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud, Cod
fiscal: 4427030-Comisia de licitatie.

3. Scopul evaluarii:

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a chiriei in vederea organizarii unei licitatii
publice conform O.U.G. nr.57/20189 privind Codul administrativ pentru Inchirierea a 448 mp teren
intravilan, consemnat in CF nr.26327 apartinand domeniului public a Comunei liva Mica, Jud.
Bistrita-Nasaud .

4. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.

Teren intravilan, consemnat in CF nr.26327 - liva Mica, are forma neregulata si este
amplasata pe partea dreapta a drumului judetean DJ172D, alaturat Raului llva , avand vecini la
sud proprietate teren UAT liva Mica , la vest DJ 172D.

Dreptul de proprietate:

Teren intavilan in suprafeta de 448 mp conform C.F. nr. 26327 - liva Mica, judetul Bistrita-
Nasaud, este proprietate publica a Comunei liva Mica.

Conform documentatiei puse la dispozitie de client pe acest teren nu sunt amplasate
constructii.

5. Tipul valorii:

Scopul evaluarii determina tipul valorii care trebuie ales. Scopul evaluarii este determinarea
valorii chiriei de piata pentru organizarea unei licitatiei publice .

6. Data evaluarii:

Data evaluarii:02.04.2021.

Inspectia proprietatii s-a efectuat la data 30.03.2021 in prezenta reprezentantilor clientului.

Data intocmirii raportului de evaluare: 02.04.2021 .

7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

La elaborarea prezentei lucrari s-au folosit:

-Date culese cu ocazia examindrii in teren a imobilului(teren intravilan).
-Date culese si sistematizate privind nivelul cererii si ofertei locale pentru acest tip de imobil;
- Informatiile furnizate de proprietar privitoare la terenul intravilan siextras de CF ;

-Informatii obtinute prin contactarea reprezentantilor unor agentii imobiliare privind tranzactii
sau oferte de chirii similare; contactarea unor utilizatori ai anunturilor ;
-Publicatiile de profil, locale si nationale, privind pietele specifice ce influenteaza valoarea
terenurilor, in principal piata constructiilor si piata imobiliara (,Piatade laAla Z"), revista ,Valoarea”;
-Informatiile existente pe site-urile www.olx.ro.www.imobiliare.ro/ si site-urile agentiilor imobiliare .
- Bibliografia de specialitate in domeniul evaluarii.

8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea:

—Lucrari de specialitate in domeniul evaluarii: surse teoretice, acte normative sirapoarte de
evaluare cu domeniu apropiat.

Se mentioneaza in mod special:

-Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020:

- SEV 100 — Cadrul general;

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 — Implementare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
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[ COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD I

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
-Date de pe site-ul Primariei municipiului Bistrita.

9. Ipoteze si ipoteze speciale:

Conform standardului SEV 100/2020, ipotezele si ipotezele speciale sunt date de tipul
adecvat al valorii, definit in functie de scopul evaluarii.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

Solicitarea clientului de a determina valoarea de piata a chiriei pentru teren si chioscuri, s-a
realizat in urmatoarele ipoteze:

2.9.1. Ipoteze uzuale :

-Dreptul de proprietate asupra terenului si constructiilor de evaluat este absolut, fara restrictii, asa
cum rezulta din extrasul de CF mai sus mentionat .

-Evaluatorul nu a intreprins investigatii suplimentare pentru certificarea drepturilor de proprietate
inscrise in documentul prezentat.

-Suprafata de teren utilizata in evaluare este aceea preluata din documentatia, pusa la
dispozitie de catre client extrasa din baza de date a ANCPL.

-Pe teren nu s-au observat discrepante fatd de dimensiunile din documente, nu s-au facut
masuratori suplimentare pentru detalierea unor aspecte.

_Terenul intravilan este evaluat in ipoteza cé este liber de sarcini sau posesiuni deorice natura .

-Nu s-a apelat la informatii furnizate de catre terti.

-Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca nu exista caracteristici ascunse sau neaparente ale
constructiilor. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea caracteristici sau
pentru efectuarea studiilor necesare pentru a le descoperi.

-Situatia juridica actuala a proprietatii subiect a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii de piata in vederea valorificarii.

-Zona de amplasare a imobilului exclude existen{a unor contamindri naturale sau chimice la
data evaludrii care saafecteze valoarea proprietatii analizate sau a celor invecinate.

Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exista asa ceva, iar evaluatorul nu a fost informat de
existenta vreunei inspectii sau raport de specialitate care sa indice prezenta contaminantilor sau a
altor materiale periculoase. S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

_Este considerat un nivel optim de functionare al utilitatilor existente in zona proprietatii subiect, fara
disfunctionalitati la momentul inspectiei.

- Estimarea valorii de piatd a chiriei s-a realizat numai in baza informatiilor avute la dispozitie.

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemecdificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

2.9.2. Ipoteze speciale :

Nu exista ipoteze speciale.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

“Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului si celor care
au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de
orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport.

-Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
-acordului scris al clientului, autorului evaluarii sau evaluatorului verificator.

-Continutul acestui raport este confidential iar evaluatorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute in standardele de evaluare sau atunci cand proprietatea
a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

-Evaluatorul a fost de acord sa-gi asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

-Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din
urm3 este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 poata fi
utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost precizati in raport. -

6 ' M
= Intocmit: Ec. Ciornei Mihai-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietati |mobiliare-ugitimatienc114}§.’“" e

Dty

G Nr. 94



[ COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD |

-Consimtamantul scris i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sa poaté fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul, sau altor
persoane, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

-Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

-Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

-Evaluatorul nu poate fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluaté, decét daca au fost facute initial angajamente scrise in
aceasta privinta.

-Niciuna din partile raportului, in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului, nu vor fi difuzate public prin reclame, relatii publice, stiri, agentii de vanzare, sau alte cai
mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

-Orice estimare a valorii continute in raport se aplica asa cum este prezentata, orice impartire
sau divizare a totalului in valori fractionale, altfel decat aceste valori estimate si prezentate in raport,
va invalida valorile estimate.

-In pregétirea evaluarii au fost folosite doar acele date si specificatii avute la dispozitie. Prin
urmare analiza trebuie supus3 unei revizuiri daca acestea s-ar schimba.

Previziunile, proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piata si sunt influentate de existenta unor activitati economice in aria de piata. Aceste previziuni
sunt, prin urmare, supuse modificarilor in functie de evolutiile viitoare.

11. Declaratia de conformitate:
n calitate de membru ANEVAR, declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost

realizat in concordanta cu reglementarile din Standardelor de evaluare a bunuriloreditia 2018, cu
respectarea ipotezelor/ipotezelor speciale si a prevederilor din Codul de etica al profesiei al
profesiei de evaluator autorizat .

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client. In felul acesta, subsemnatul, in calitate de elaborator al raportului, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile consemnate in prezentul raport de evaluare.

Nu exista alte ipoteze/ipoteze speciale de lucru in afara celor prezentate la pct.2.9 .

Precizez canu am nici un interes prezent sau viitor fatd de proprietatea ce face obiectul
prezentei evaluari.

12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata:

Valoarea chiriei de piata estimata in raport este exprimata in lei si in euro, la cursul de
schimb al BNR de 4,9136, valabil la data de, 30.03.2021.

PREZENTAREA DATELOR
1.Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare:
Comuna llva-Mica este asezata pe valea Somesului Mare, la confluenta lui cu raul liva, intr-o

zona asezata pe linia dintre Carpatii Orientali vulcanici si Piemonturile Transilvaniei si anume in
partea vesticad a muntilor Bargaului. Ea se intinde pe o suprafata de 6 km. in lungime si 3 km. de-a
lungul vaii llva si a vaii Somesului.

Vecinii comunei livei-Mici: spre vest, la o distanta de 5 km se margineste cu comuna Feldru,
la sud cu comunele Josenii-Bargaului si Livezile, spre nord peste dealuri pe Somes, in amonte, cu
orasul Sangeorz-Bai, la o distanta de 7 km, in est cu satul Poiana-livei 9 km si llva-Mare, iar in sud-
est cu comuna Lesu.

Comuna liva-Mic3 are o suprafata totala de 5.035 ha teren.

Agricultura si zootehnia sunt activitatile de baza din comuna. Exista forta de munca
disponibila, ceea ce incurajeaza investitiile aici, mai ales ci zona este declarata zona defavorizata,
ceea ce inseamna facilitati suplimentare investitorilor care creeaza locuri de munca.

in zona se afla :
-Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente ;
-Unitati de invatamant ;
-Institutii de cuit ;
-Retea de energie electrica;
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[ COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD

-Relea de apa;
-Retea urbana de canalizare;
-Retea urbana de telefonie;
2. Descrierea situatiei juridice:
Terenul de evaluat este consemnat in Extrasul de Cartea Funciara 26327 UAT Comuna liva
Mica, Nr. cadastral 2632t, intabulat in baza Legii nr.7/1996 supafata de 448 mp.
Fata de cele prezentate mai sus, rezulta ca proprietarul detine un drept absolut asupra

bunurilor de inchiriat, respectiv dreptul de posesie, dreptul de folosinta si dreptul de a dispune de
bunuri.

Teren intravilan, consemnat in CF nr.26327 - liva Mica, are forma neregulata si este
amplasata pe partea dreapta a drumului judetean DJ172D, alaturat Raului liva , avand vecini la
sud proprietate teren UAT liva Mica , la vest DJ 172D.

Fara constructii si amenajari.
5. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati

imobll!fre:
n urma inspectiei in teren a proprietatii imobiliare nu s-au determinat bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.
6. Istoricul proprietatii subiect .
Proprietatea subiect a intrat in posesia actualului proprietar conform Legii nr.7/1996.
7.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Nu am determinat date privind impozitarea.

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Prin analiza pietei se poate determina daca exista o piata pentru proprietatea imobiliara
analizat3 (proprietate ce are o anumita utilizare), sau daca exista premizele conformarii In viitor a
pietei la o utilizare viitoare (propusa). Practic, obiectivul analizei de piata este acela de a verifica
dacé exista dovezi ale unei piete relativ active pentru utilizarea in cauza, iar procedura de analiza a
pietei este aceeasi, atat pentru proprietatile imobiliare existente, cat si pentru cele aflate in faza de
proiect. T

o
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COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD J

Piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care se afla in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii de pe piata pot fi cumpératorii, vanzatorii,
proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii.
Pentru definirea pietei specifice a proprietétii subiect au fost examinati urmatorii factori :

1.Tipul proprietétii imobiliare: teren intravilan si constructii provizorii amplasate intr-o zona
rurala;

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare :

Caracteristicile terenului si constructiilor evaluate prin prezentul raport sunt prezentate mai sus, la
pct. 3si4 -

3.Aria de piata —definita din punct de vedere geografic sau al localizarii.

Zona in care este amplasat terenul, este descrisa la pct.1 — ,Date despre aria de piata,
oras, vecinatati si localizare”.

Avand in vedere considerentele de mai sus, aria de piata pe care o analizam este o arie
locald, si corespunde unei vecinatati a centrului rural.

2. Analiza cererii.

Cererea reflecta necesitétile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
cumpdaritorilor. Analiza cererii presupune in primul rand identificarea utilizatorilor potentiali
(persoane interesate sa inchirize , etc.) pentru teren.

Cererea este in continuare afectata de situatia economica generala din zona.

Se poate mentiona insa faptul ca si in aceste conditii poate exista o cerere pentru inchirierea
acestui tip de proprietate.

3. Analiza ofertei :

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.Oferta cuprinde practic un inventar al
tuturor proprietatilor competitive: vandute, oferite spre vanzare sau inchiriate.

Oferta de terenuri si constructii, cu destinatie similara cu aceea a proprietatii subiect,este
inexisteta in zona.

4. Analiza echilibrului pietei:
n ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare privind inchirierea , in ultimii ani (perioada

2011 — 2021) raporturile s-au schimbat, piata imobiliara devenind o piata a cumparatorului,
comparativ cu perioada 2005-2010 cand exista o piata a vanzatorului, raporturi care s-au schimbat
pe fondul lipsei de capital si implicit a scaderii numarului de tranzactii imobiliare.

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.
1.Definitia conceptului de cea mai buna utilizare:

Cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept fundamental format si utilizat pe orice piata
imobiliara.

Cea mai buna utilizare este definitd conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia
2020 (Glosar) ca fiind ,Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat,a unui teren liber
sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare ,, .
Analiza CMBU in cazul proprietatii supuse evaluarii chiriei prin prezentul raport este descrisa mai
jos:

2 Analiza celei mai bune utilizdri a_proprietatii subiect:

2.1. Utilizari probabile in mod rezonabil.

La pct. 1 ,Date despre aria de piata, vecinatati si localizare”, 3 ,Descrierea terenului” si 4
Descrierea amplasamentului” din prezentul raport sunt facute mentiuni despre proprietati similare si
despre topografia de ansamblu a suprafetelor de teren, a constructiilor, iar concluziile care se retin
sunt urmatoarele :

Ca urmare, utilizarea probabila a proprietatii este cea actuala de curti—constructii.

Permisivitate legala: Pentru verificarea permisivitatii legale, mentionez Extrasul de Cartea
Funciara 26327 UAT Comuna liva Mica, Nr. cadastral 26327, intabulat in baza Legii nr.7/1996.

Posibilitatea fizica : Este posibila de inchiriat.

Fezabilitate financiara: Zona este posibild si permisa financiar fiind integrata intr-un proiect
de modernizare a zonei. 2 NRUNIG;

Concluzii :
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| COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD ‘J

-Cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta de curti-constructii.

EVALUAREA PROPRIETATIL:

Avand in vedere ca scopul evaluarii este organizarea unei licitatii publice pe baza de oferte
pentru inchirierea a 448 mp teren intravilan cu destinatia de curti-constructii, se va stabili chiria
pentru teren conform SANDARDELOR ANEVAR la valoarea de piata.

1. Evaluarea chiriei terenului:

Conform Ghidului de evaluare GEV-630-Evaluarea bunurilor imobile, metodele de evaluare
a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:abordarea prin piata
(comparatie directa), prin venit si prin cost. Aceste metode sunt :

Evaluarea efectivi a chiriei terenului este prezentata in continuare, la pct. 2.1.
2.1. Estimarea valorii chiriei terenului- Evaluarea prin Metoda comparatiei directe:

Conform standardului GEV 630/2020 —, Evaluarea bunurilor imobile”, valoarea de piata a
chiriei terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia (CMBU).
Pentru estimarea valorii chiriei terenului s-a aplicat metoda comparatiei directe, determinandu-se
valoarea de piata a terenului.

Cunoscand valoarea de piata a terenului, raportandu-ma la prevederile art 306(1), din
0O.U.G. nr.57/2018-Codul Administrativ, unde se specifica ca un bun proprietate publica se poate
concesiona pe maxim 49 ani, voi determina valoarea lunara care s-ar obtine prin concesiune la 0
durata de 24,5 ani, asimiland-o cu chirea care se poate pretinde de la locatarul care liciteaza
terenul.

a.Determinarea valorii de piata a terenului:

Pentru determinarea valorii de piata am avut in vedere conform prevederilor din sandardele
ANEVAR, oferte aflate in localitati la o distanta de minim 20 km de proprietatea de evaluat.

Comparabile extrase din ofertele din piata: :

Comparabila 1.Sursa:OLX:1D9258:

Vand teren intravilan Com. liva Mica, zona Lesu Gara, Jud. Bistrita Nasaud, conform
Extras CF nr. 25017 liva Mica, nr. cad. 14/3 = 800 mp, la pretul de 8,00 EUR/mp.

-Comparabila 2. Sursa:OLX:

Ofer spre vanzare teren intravilan in suprafata 4.657 mp, situat in Susenii Bargaului,
posibilitate parcelare. Terenul este prevazut cu stalp curent electric. Acces auto, La sosea, Teren
imprejmuit, case construite langa. Oportunitati de investitie. Utilitati generale: Utilitati in zona.
Amenajare strazi: Asfaitate pana la DN 17 . Mijloace de transport. Pret 18,60 EUR/mp
-Comparabila 3. Sursa OLX:

Vand teren situat in Feldru in zona STARCI cu o suprafata de 13 ari si o latime de 13 metri.
Pretul este de 11 euro/mp.

l Intocmit: Ec. Ciornel Mihai-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietati Imobiliare-Legitimatie nr.11483. Y J
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Comp.2 Comp. 3
DE EVALUAT Comp.1
Elemente de comparatie
Teren liva Mica-CF .
nr.263327 Ilva Mica Gara Susenii Bargaului Feldru
Suprafata- mp 448.00 800.00 4,657.00 1,300.00
Pret oferta-EUR 6,400.00 86,100.00 14,300.00
Pret de oferta EURO/mp 8.00 18.45 11.00
AJustari specifice tranzactiei
TR ompienis Oferta Oferts Oferts
Ajustare pentru oferta (% +/-) -10.00 -10.00 -10.00
Ajustare pentru_oferta (EUR) -0.80 -1.85 _4-<1.10
Pret ajustat (EUR) 7.20 16.64 - {990 o
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[- COMUNA ILVA MICA, STR. PRINCIPALA, NR.200, JUDETUL BISTRITA-NASAUD |
Drepturi de proprietate transmise fara sarcini f3r3 sarcini f4rd sarcini fara sarcini
Ajustare pentru drepturi de proprietate (%
+/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru drepturi de proprietate
{EUR) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR) 7.20 16.64 9.90
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare pentru conditii de finantare (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii_de finantare (EUR) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR) 7.20 16.64 9.90
Conditii de vanzare piata libera similare similare similare
Ajustare pentru conditii_de vanzare (% +/-) ; 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii de vanzare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR) 7.20 15.64 9.90

oferta la data
Conditii de piafd {data tranzactiondrii) Ia data evaluarii Ia data evaluarii evaluarii la data evaluaril
Ajustare pentru conditii de piat3 (% +/-} 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii de piata (EUR) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.20 16.64 9.90
Ajustari specifice terenulul
-6.25 0.00 -4.55
Ajustare pentru localizare (% +/-)
Ajustare pentru localizare (EUR) -0.45 0.00 -0.45
Pret ajustat (EUR) 6.75 16.64 9.45
Caracteristici fizice -suprafota §i formé(intre 448.00 1,510.00 15,827.00 700.00
C1siC3
Ajustare pentru caracteristici fizice (% +/-) 7.20 720 -6.87
0.49 1.20 -0.68
Ajustare pentru caracteristici fizice {EUR)
Caracteristici fizice -deschidere(intre C1 si Q) 52.00 32m 40m 13m
Ajustare pentru caracteristici fizice (% +/-) 0 0.66 0,00
0.00 0.11 0.00
Ajustare pentru caracteristici fizice (EUR)
Coracteristici fizice -topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare pentru caracteristici fizice (% +/-) 0.00 0.00 0.00
X 0.00
Ajustare pentru caracteristici fizice (EUR) 009 990
Pret ajustat total-Caracteristici fizice. 7.24 17.95 8.77
Utilitati en. el, goz, apd, canal, tel(intre C1 si
) Existente Similar Similar Similar
Ajustare pentru utilitati (% +/-) 090 oo i
Ajustare pentru utifitagi (EUR) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR) 7.24 17.95 8.77
Cea mai buna utilizare (CMBU) Constructii Constructii Constructii Constructii
Ajustare pentru utilizare (% +/-) 0.00 000 o0
Ajustare pentru utilizare{EUR) o s e
Pret ajustat (EUR) 7.24 17.95 87T
7o N aator s A
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Pret EUR/mp rotunjit 7.00 18.00 9.00
Ajustare totald net3-EUR -0.76 -0.54 -2.23
Ajustare total3 netd (%) -10.61 -3.25 -22.53
Ajustare totald brut3-EUR 1.74 3.05 2.23
Ajustare totald brutd (%) 2411 18.31 22.53
Pentru comparabila C2 s-3 aplicat cea mai mica corectie totala bruta

Valoare estimata o proprietatii subject=448*18= 8064 EUR= 39640 El.

Argumentarea ajustarilor efectuate

1. La comparabilele 1,2 si 3, fiind oferte de tranzactie si nu tranzactii efective, s-au aplicat
ajustari negative de (-10%) deoarece preturile de oferta permit o marja de negociere si in acelasi
timp, atat reprezentantii agentiilor imobiliare cat si proprietarii care ofera spre vanzare terenuri,
confirma ca pot reduce pretul cu pana la 10% .

2 Pentru localizare s-a facut o ajustare fata de proprietatea imobiliara subiect, folosind
comparabilele C1 si C3 atat pentru faptul ca una din ele (C3) are o localizare mai buna, iar cealalta
are o localizare mai putin buna, cat si pentru faptul ca cele doua comparabile au suprafetele
apropiate ca marime.

3. Referitor la ajustarile privind diferentele de suprafata intre comparabile si proprietatea
subiect, am avut in vedere comparabilele C1siC2.

4 Corectii pentru dechidere, am folosit comparabila C1 si C2, urmand procedura de la pct.3,
unde pretul se corecteaza din datele anterioare.

5 Toate cele 3 terenuri aferente comparabilelor C1-C3 au utilitatile similare, astfel ca n-au
fost necesare ajustari.

Valoarea terenului prin metoda comparatiilor directe este de 8.064 EUR. echivalentul a
39.640 lei la un curs de 4.9156 le/EUR. considerat ia data de 30.03.2021.

a.Determinarea valorii de piata a chiriei :

Raportandu-ma la prevederile art 306(1), din O.U.G. nr.57/2019-Codul Administrativ, unde
se specifica ca un bun proprietate publica se poate concesiona pe maxim 49 ani, voi determina pe
an si pe lua care s-ar obtine prin concesiune la o durata de 5 ani, asimiland-o cu chirea care se
poate pretinde de la locatarul care liciteaza terenul, rezulta:

1 Valoare chirie 448 mp teren=8.064/5=1.612,80 EUR/an=134,40 EUR/luna=7928
lei/an=661,00 lei/luna.

Daca proprietarul doreste sa concesioneze o suprafata mai mica, voi clcula chiria pe un
metru patrat rezultand:

2. Valoare chirie 1 mp teren= 3,60 EUR/an=0,30 EUR/luna=17,20 lei/an=1 .50 lei/luna.

ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZII ASUPRA VALORII

7.1.Analiza rezultatelor:
Sintetizand datele de mai sus, reiese ca s-a estimat urmatoarele valoari de piata pentru
chiria aferenta terenului:

Nr. Chirie calculata
44800 1.612,80 7.928,00 13440 661,00
1 Teren CF nr.26327-liva Mica 1,00 360 17,20 0.30 1,50
7.2.Concluzii

in urma aplicarii metodelor de evaluare de mai sus, valoarea de piata estimata a chiriei

pentru teren in suprafata de 448 mp, situat in localitatea liva Mica, judetul Bistrita Nasaud este de 2

1.612.80 EUR/an, echivalentul a 7.928,00 lei/an. 3z Coag,

12 :
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La solicitarea beneficiarului s-a determinat si chiria pe UM/an si luna.

La pct. 1si 2 au fost prezentate motivele pentru care a fost selectata pentru evaluare
metoda comparatiilor directe, cu mentiunea ca au fost obtinute si utilizate de catre evaluator un
numar mare de informatii extrase de pe piata.

Aceste informatii au fost coroborate cu inspectia amanuntita a proprietatii subiect, cu
inspectiile exterioareale comparabilelor si cu documentele puse la dispozitie de clientul care a
solicitat evaluarea, ceea ce a determinat calitatea si relevanta rezultatului.

Criteriile dupa care s-a ajuns la selectarea acestor valori sunt :

1. Adecvarea — tinand seama ca scopul evaluarii, este estimarea valorii de piata, in vederea
organizarii procedurilor de licitatie publica cu oferte.

2. Precizia — consider ca in cazul abordarii prin metodele mentionate, valoarea este mai
aproape de realitatea pietii.

Valoarile nu includ TVA. 2

Preturile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si sunt valabile la data evaluarii in urmatoarele conditii:

. preturile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformare la cerintele legale;

. preturile sunt o predictie;

. preturile sunt subiective;

. preturile sunt o opinie asupra unei valori;

Analizand datele din prezentul raport, evaluatorul considera ca valorile, se incadreaza in
marja de credibilitate admisibila.

Raportul de evaluare raspunde solicitarii clientului.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport nu pot fi utilizate si copiate fara acordul
scris al evaluatorului.

Anexe: Extras CF, Plan de situatie, Imagini proprietate de inchiriat

Bistrita 02.04.2021
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ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
JLENTIS NATIER A PENTRU INFORMARE

AU Lisasrse )
LR TR LT R TR

Carte Funciard Nr. 26327 liva Mica

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, llva Mica, Str Principald, Jud. Bistrita Nasaud, -

Nr.| Nr. cadastral
crt | Nr. fic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Tmobil Inscris in CF sporadic 25912; PARTE DIN NR TOPO 171/172,CF300;PARTE
Al . ’
26547 e DIN NR TOPO 172,CF655;1D 1316; Sector 86:NCO.

B. Partea |l. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reaie

11344 /27/06/2018
{Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT liva Mica); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei; '

'Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 26327 ca urmare a finalizarii; Al

| B1 [inregistrarﬂ sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al|
1 'lmobilelor sub numarul 1316, : i
[Act Administrativ_nr. 3939, din 07/06/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI ILVA MICA ( act administrativ 32/20.

08.1999; act administrativ 34/29.05.2017; act normativ 647 bis/31.08.2002ﬁ;
rept de PROPRIETATE-domeniul public, do andit prin Al

82 Intabulare,

Lege, cota actuaia 1/1

| 1) COMUNA ILVA MICA, CIF:4427030 i
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 25900/ilva Mica, inscrisa prin incheierea nr. 8498 din 15/06/2017;

C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale deﬁgarantle si sarcini
NU SUNT

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 26327 Comuna/Oras/Municipiu: llva Mica
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observa;ii { Referinte
26327 448 imobil inscris in CF sporadic

NR TOPO 172,CF655;ID 1316; Sector 86:NCO.
* Suprafa;a este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETNJ( LINIARE IMOBI!.
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.\‘
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Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata ii / Referin
cr| folosinta |vian (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Re te
1| curti Ipa| 448 - - -
Lungime Segment
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Lungime
Punct
incepu|] X/Y X/Y segment
t sfarsit = {m)
1| 374.241, 2| 474240513 14.844 |
| 645.557.937 | 645.543,104
21 474,240,513 3| 474.240,846| 12.212
645.543,104 | 645.530.897
‘ 3] @78240.8%8 4l 474238164 3.157
; | 645.530,897 | | 545.528,231 :
| 4| 474.238,164 5 474.239,053 6.749
i £45.529,231 | 645522541 i

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
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Carte Funciar Nr. 26327 Comuna/Oras/Municipiu: llva Mica

Punct Lungime
Punct 9
Inc.pt: XY sfarsit XY scg:t?':t)
5| 474.2 B! 474.231.702| 11.875
645.522.541 645.510,743 L
6| 474.237, 71 474238798 4.753
645.510,743 | 645.506,118
7 474.238, 81 474,240,075
| 645.506,118 645.500,682 =388
8| 474240075 9 4743505441 11322
645.500,682 645.504,724 ,
g 474.250,544 10| 474.251,504 1.029/
645504724 645.505,095 §
101 474.251,504 11| 474.255.061 3813
| 645.505,005 645,506,468 :
| 11| #74.355.061 12| @7a34%674 1127
i 645,506,468 645.507,526
[ 12| 474.254.674 13| 474.251,
! 645.507,526 645,516,999 e
1 13| 474,251,093 14| 474.350,232 3.079
! 645.516,999 645.519.955 ,
' 14| 474250232 1] 374.241,019] 39.069
§45.519,955 645,557,937

- Lungimile segmentelor sunt dwermlnaﬁ in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
==+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratad 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, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

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

Data solutionaril, Asistent Registrator, Referent,
27-06-2018 CLAUDIA-MARIA MOLDOVEANU-
MURESANU
Data eliberéril, SAN
fa si tul
——— (parata i semnatura) (parafa 5i semn3tura)
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