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ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
RODNA

HOTARAREA Nr. 38
din 25 mai 2023

privind véanzarea terenului In suprafatd de 278 mp., proprietatea privati a comunei Rodna, Tnscris in
CF nr. 27418 Rodna, nr. cadastral 27418, aferent casei de vacantd nr.33/1 din satul Valea Vinului,
comuna Rodna, judetul Bistrita — Nasaud

Consiliul local al comunei Rodna , judeful Bistrita — Nas&dud, intrunit in sedinta ordinari in
prezenta a 14 consilieri, din totalul de 15 consilieri alesi;

Avand in vedere:

- Proiectul de hotardre nr.39 din 18.05.2023 inifiat de primarul comunei Rodna ;

- Referatul de aprobare nr. 2631 din data de 18.05.2023 a primarului comunei Rodna,
domnul Grapini Valentin — losif ;

- Raportul de specialitate al domnului Szenftleben Carol — Cristian, inspector superior in cadrul
Primariei comunei Rodna ,Compartimentul evidentd agricold, cadastru si fond funciar, urbanism,
amenajarea teritoriului, sistematizare si disciplina in constructii inregistrat sub nr. 2632 din data
de 18.05.2023, privind propunerea de aprobare a Proiectului de Hotirdre referitor la vanzarea
terenului in suprafatd de 278 mp., proprietatea privata a comunei Rodna, inscris in CF nr. 27418
Rodna, nr. cadastral 27418, aferent casei de vacantd nr.33/1 din satul Valea Vinului, comuna Rodna,
judetul Bistrita — Nasdud;

- Cererea nr.5891 din 18.10.2022 depusd de numitii Jiman Vasile — Dan si sotia
Jiman Rédduca — Elisabeta,cu domiciliul in comuna Jucu, sat Jucu de Mijloc, str. Lacurilor, nr.13,
jud.Cluj,prin care solicitd cumpdrarea terenului proprietatea comunei Rodna,in suprafatd de 278 mp.,
identificat prin CF nr. 27418 Rodna, nr. cadastral 27418, situat in intravilanul comunei Rodna , sat
Valea Vinului, nr. 33/1, teren pe care este amplasatd o constructie - casa de vacanti, proprietatea lor;

- Raportul de expertizi — evaluare Iintocmit de citre Evaluator autorizat
ANEVAR - ing. Mora Csaba , inregistrat la Priméria comunei Rodna sub nr. 2584 din data
de 12.05.2023, conform cdruia terenul cu suprafata de 278 mp. din CF nr. 27418 Rodna,
nr. cadastral 27418, aferent casei de vacanta din satul Valea Vinului ,nr.33/1, comuna Rodna, a fost
evaluat la la valoarea de 6.255 euro, respectiv 30.957 lei ;

- Avizul nr. 35 din data de 21.05.2023 al Comisiei pentru activitifi economico — financiare;
muncé si protectie sociald; administratie publica; drepturile omului ; relatii cu cetifenii; problemele
minoritétilor ;

- Avizul nr.33 din data de 22.05.2023 al Comisiei pentru agriculturd, silviculturd, amenajarea
teritoriului si urbanism, protectie mediu gi turism, administrarea domeniului public si privat al
comunei, integrare europeand;

- Avizul nr. 35 din data de 21.05.2023 al Comisiei pentru inviimant ; sinitate si familie;
activitafi social — culturale; culte; protectie copii , tineret i sport ; juridica si de discipling ;

in conformitate cu :

- Prevederile art.87 alin.(5) , art.364 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

- Prevederile art.1650 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile
si completérile ulterioare;

- Prevederile art. 29 din Legea nr. 273/ 2006 privind finantele publice locale, cu modific#rile si
completérile ulterioare;

- Prevederile art.453 litera ,, h' ” din Legea nr.227/2015 privind codul fiscal, cu modificarile si
completérile ulterioare;

- Prevederile art.6 din Legea fondului funciar nr.18/1991, republicati, cu modificarile si
completdrile ulterioare;



- Prevederile Legii nr.24/2000, privind normele de tehnicé legislativd pentru elaborarea actelor
normative, cu modificdrile i completdrile ulterioare;

in temeiul art.5 litera ,,dd” art. 129 alin.(2) litera ,.c” si alin.(6) litera ,,b”, art.139 alin.(2) ,
art.140 alin.(1), art.196 alin.(1) litera ,,a” , art.197 alin.(1), alin.(2), alin.(3) st alin.(4) si art.243
alin.(1) litera ,,a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/ 2019, privind Codul administrativ ,
cu modificarile i completarile ulterioare,

HOTARASTE:
Art.l. — Se finsuseste Raportul de evaluare intocmit de cétre Evaluatorul autorizat
ANEVAR — ing. Mora Csaba , referitor la stabilirea pretului de vénzare a imobilului teren situat
administrativ in intravilanul satului Valea — Vinului, nr.33/1, comuna Rodna, judetul

Bistrita — Nasdud, inscris in C.F. nr. 27418 Rodna, nr. cadastral 27418, in suprafata de 278 mp., aflat
in domeniul privat al comunei Rodna , conform Anexei nr.1, care face parte integranti din
prezenta hotérére.

Art.2. — (1) Se aproba vénzarea directd a imobilului teren proprietatea privatd a comunei Rodna,
cu suprafata de 278 mp., inscris in C.F. nr. 27418 Rodna, nr. cadastral 27418, aferent casei de vacantd
din satul Valea - Vinului , nr.33/1, comuna Rodna , citre Jiman Vasile — Dan si sotia
Jiman Riduca — Elisabeta, domiciliati in comuna Jucu, sat Jucu de Mijloe, str. Lacurilor, nr.13,
jud. Cluj, in calitate de proprietari a constructiei edificate pe acest teren, avand drept de preemtiune.

(2) Se aproba preful de vanzare a terenului de 6.255 euro, respectiv 30.957 lei .

(3) La pretul de vinzare mentionat la alin.(2) se va adauga contravaloarea expertizei de evaluare
si identificare a parcelei de teren pe care este edificatd constructia.

(@) In termen de 15 zile de la adoptarea prezentei hotirari se vor notifica cumpiritorii previzuti
la alin.(1) pentru exprimarea optiunii de cumpdrare. Optiunea poate fi depusd la Priméaria comunei
Rodna in teremen de 15 zile de la data notificérii.

(5) Plata sumelor mentionate la alin. (2) si alin.(3) se va efectua anterior incheierii contractului
de vanzare — cumparare in formé autenticé.

(6) Taxele notariale aferente incheierii contractului de vénzare — cumpdrare vor fi achitate de
cumpératori.

(7) Predarea — primirea bunului ,,teren” se face prin Proces — verbal in teremen de maximum 30
de zile de la data Tncasarii pretului.

Art.3. — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérdri, respectiv cu semnarea
contractului de vinzare — cumpérare la notarul public se imputerniceste Primarul comunei , domnul
Grapini Valentin - losif.

Art.4. — Prezenta hotardre a fost adoptatd de Consiliul local al comunei Rodna in sedinfa
ordinard, cu respectarea prevederilor art.139 alin.(2) , din  Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/ 2019, cu modificérile ulterioare,privind Codul administrativ,respectiv cu un numér de 14 voturi
« pentru », - voturi « impotriva », - « abtineri » din numarul de 14 consilieri prezenti.

Art.5. — Hotardrea poate fi atacatd de catre persoanele indreptatite, in termenul si in conditiile
prevazute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare.

Art.6. — Prezenta hotdrdre se aduce la cunostin{d publicd prin publicare pe site-ul:
www.comunarodna.ro, la sectiunea Monitorul Oficial Local si se comunicé, prin grija secretarului
general al comunei Rodna, cu :

e Primarul comunei Rodna;

o Compartimentul buget — finante, contabilitate,administrativ si economic;

CONTRASEMNEAZA
ARUL GENERAL AL COMUNEI,
NACU/RGBICA
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RAPORT DE EVALUARE

»TEREN INTRAVILAN LOC. VALEA VINULUI,
COM. RODNA, JUD. BISTRITA NASAUD
C.F. nr. 27418 Rodna NR.CAD 27418 S = 278 mp

Proprietar: - PRIMARIA RODNA

Scop: ESTIMAREA VALORI DE PIATA
PENTRU VANZARE

Expert tehnic judiciar, evaluator imobiliar:

MORA CSABA

- APRILIE 2023 -
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RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA VALORI DE PIATA A TERENUL iN
SUPRAFATA DE 278 mp

I. GENERALITATII

CAP.I. INTRODUCERE

.1 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator autorizat: MORA CSABA — expert tehnic judiciar, evaluator membru titular
ANEVAR, spec. EPI, leg.14339

Solicitantul: PRIMARIA COMUNEI RODNA
Identificare olient:  CONSILIUL LOCAL RODNA

- Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL RODNA

Proprietatea - Teren inscris in C.F. nr. 27418, nr. CAD. 27418 cu suprafata de
evaluate : S=278 mp, dezmembrat de ing. topo Berende Login;

Scopul evaludrii. Estimarea valori de piata a terenului supus vanzarii
Tipul valori: Valoare de piata estimat pentru vanzare;
Data de referinté a evaluérii: martie-aprilie 2023

Rezultatul estimérii valorii de piatéa
Teren cu o suprafata de 278 mp valoarea estimata de piaté este de 30.957 lei
echivalent la 6255 euro la un curs 4,9491 din 31.03.2023.
In acest raport este prezentat procesul de evaluare a dreptului de proprietate
asupra proprietatii imobiliare teren in suprafata de 278 mp.

Valoarea de piata a terenului, a fost determinata in conformitate cu Standardele de
Evaluare a bunurilor ed. 2022, tinand seama de scopul pe care |-a solicitat conducerea
Primariei Rodna.

In conformitate cu contractul de prestéari de servicii nr..5/16.03.2023 prezentul raport de
evaluare se adreseaza, exclusiv PRIMARIEI COM. RODNEL, in calitate dle client siin
calitate de destinatar. Evaluarea s-a realizat in vederea consilierii clientului pentru
fundamentarea unor decizii de management; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea
in fata nici unui terti, niciodata si in nici o alta circumstants in care raportul de evaluare

ar putea fi utilizat.

ing. Mora Csaba
expert tehnic, evaluator imobilia
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CAP.1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. TIPUL PROPRIETATIL:
Proprietate imobiliara de tip teren.

1.2. LOCALIZARE: com.Rodna, intravilan , n intrersectia str. Sportului | cu str.
Magurii.

?.3. PROPRIETAR: Statul Roman, cu drept de administrare Consiliul Popular al
comunei Rodna prin inch. 25200/08.09.2022

1.4. SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de piata a proprietétii, in vederea
estimari valori de piata a unui teren supus vanzari.

1.5. CONDITII LIMITATIVE: activul este liber de sarcini

1.6. SITUATIA TERENULUI: Terenul este administrat de catre Consiliul Local al
com. Rodna, avand suprafata de 278 mp, identificat prin numar C.F. Rodna, nr.
27418, nr.cad. 27418 cu suprafata de S=278 mp, dezmembrat de ing. topo Berende
Login . Se estimeaza pentru valoare de piaté teren cu suprafata de 278 mp.

1.7. BENEFICIAR: Primaria comunei Rodna, cu sediul in Rodna nr.756, jud Bistrita
Nasauid.

1.8. Evaluator: ing. Mora Csaba - expert tehnic si evaluator imobiliar judiciar cu
legitimatia nr. 1603, seria 4069, eliberat de Ministerul Justitiei si membru titular
ANEVAR, legitimatia nr.14339, cu valabilitate si anul 2022;

PREMIZELE EVALUARII

1. Ipoteze si conditii limitative

Ipotezele de care s-a tinut seama in elaborarea raportului sunt urmétoarele:

- aspectele juridice se bazeaza in totalitate pe informatiile si documentele
furnizate de cétre Priméria comunei Rodna, fard alte investigatii suplimentare;

- titlul de proprietate se presupune valabil si iranzactionabil;

- proprietatea a fost evaluata fara ipoteci sau alie datorii ;

- se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii,
ale subsolului sau structurilor sale care ar face ca proprietatea sa valoreze
mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor;

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare ;

- se presupune ca toate autorizatiile legale au fost obtinute si pot fi reinnoite;

- situatia concreta actuala a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai realista
in conditiile pietei actuale a activelor imobilizate,

- orice estimare a valorii continute in raport se aplica intregii proprietati si orice
impartire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea
estimata daca aceasta nu a fost stabilita in raport;

- Previziunile, proiectiile sau estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile
curente de pe piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si
pe o economie relativ stabila in timp. Aceste conditii sunt, prin urmare,
supuse schimbarilor viitoare;

- Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica, a

suprafetei si consideratiilor privind fitlurile de proprietate.
Se presupune ca drepturile de proprietate sunt cele prevazute in documentele

puse la dispozitie; /
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- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatjile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Ipoteze si conditii speciale/limitative

- Publicarea, partiald sau integrald, precum sii utilizarea lui de catre alte
persoane decat clientul si destinatarul raportului de evaluare, atrage dupa
sine nulitatea raportului;

- evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau s3 depund mérturie in instanta in legétura cu proprietatea in
chestiune;

- nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate
public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai
mediatice, fara acordul scris si aprobarea prealabila a evaluatorului. Nici
prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate faré acordul
prealabil al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

- Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori,
ideniitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate féra acordul
prealabil al evaluatorului;

3. Data evaluirii: La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
valabile pentru luna martie-aprilie 2023. Evaluarea s-a finalizat in luna aprilie

2023.

4. Drepturi de proprietate evaluate:
Obiectul evaluarii 1l constituie “Terenul intravilan de 278 mp ”, proprietatea
Statului Roman cu drept de administrare Primaria Comunei Rodna.

5. Responsabilitatea fata de terti
Conform uzantelor din Romania valorile estimate de evaluator sunt valabile la

data intocmirii raportului, urmata de un interval de timp limitat, in care conditiile pietei

imobiliare nu sufer& modificari importante.
Raportul este destinat Primariei comunei Rodna in vederea vanzarii terenului

prin licitatie public in scop de construire a unei cladire moderna cu parter pentru garaje
auto sau alte destinatii, iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru
folosirea raportului alte scopuri.

6. Scopul si utilizarea raportului

Scopul raportului consta in estimarea valorii terenului , propunerea unui
redeventi anuald pe baza céreia s fie stabilité de catre consiliul local Rodna preful de
inceperea licitatiei publice, organizat conform legislatiei in vigoare.

7. Valoarea estimata
Evaluarea ficuta in acest raport, reprezinté o estimare a valorii justé ( valoare
de piata) a terenului, valoare pe baza careia consiliul local hotaregte pretul de

vanzare.

Consiliul local al comunei Rodna va putea stabili pretul de vanzare tinand cont

si de alte criterii locale sau generale. Al
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lil. PROPRIETATEA EVALUATA
1. Identificarea proprietatii. Aspecte juridice

Activul evaluat este “TEREN INTRAVILAN 278 mp . Obiectul evaludri il
constituie suprafata de teren de 278 mp, situat in intravilan loc. Valea Vinului. Terenul
este inscris in C.F. loc. Valea Vinului, nr. 27418, nr. cad. 27418 cu suprafata de S=278
mp.
Proprietar Statul Roman cu drept de administrare Consiliul Popular al Comunei
Rodna (incheiere 6037/03.05.2017).

Pentru identificarea, limitarea si stabilirea suprafetei s-a folosit datele din
,Documentatia cadastrala pentru inscrierea in cartea funciard a concesionarii unui
teren” Tntocmit de topograful Berende Login.

Terenul dispune in apropiere de utilitati - curent electric.

1. Abordari in evaluare - alegerea metodei de evaluare
Baza evaluérii adaptat in prezentul raport este ,valoarea de piatd”.

"\/aloarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbal(d) la data evaluarii, intre un cumpdrétor hotédrat si un vanzétor
hotérét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostin{é de cauza, prudent $i féré constréngere”.

Pentru determinarea valorii de piata a fost aplicat abordarea prin metoda
comparatiei direct pentru terenurile.
Etapele parcurse:
- documentarea, pe baza expertizei topografice intocmit in cauza;
» inspectia amplasamentului si a terenului, aprecierea caracteristicilor acestuia,
identificarea potentialului de conformare la variantele fezabile de dezvoltare;
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
s selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sa se tina seama la derularea tranzactiei;
« analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii;
» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii proprietéatii imobiliare.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.

3. Analiza pietei imobiliare specifice

3.1 Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale:
Definirea pietii: O piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care sunt in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Pietile imobiliare nu au aceiasi caracteristici precum pietile mai eficiente de alte
bunuri sau servicii. Eficienta unei pietii este bazata pe comportamentul cumpératorilor gi
vanzérilor si pe caracteristicile produselor tranzactionate. Bunurile sau serviciile pe o
piaté eficienta sunt lucruri esential omogene ce pot fi inlocuite imediat unul cu celalalt.
In contrast, fiecare lot imobiliar este unic si amplasamentul este fix.

Pe o piata eficientd existd un numar mare de cumparatori si vanzatori, care creeaza
piata libers, competitivé. Pe pietile imobiliare, in acelasi timp, pot actiona putini

vanzatori si cumpdrétori in interiorul unui interval de pret si pe un amplasament sau
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cel mult o zon3 restransa. Valoarea relativ ridicaté a proprietatilor imobiliare necesita o
putere mare de cumpdrare si prin urmare pietele imobiliare sunt foarte sensibile la
schimbarea nivelului salariilor, la stabilirea veniturilor gi numarul de locuri de munca, de
tipul de finantare oferit , volumul creditului ce se poate fi obfinute, dobanzile, marimea
avansului, durata rambursarii.

Desi cererea si oferta de proprietéti imobiliare tinde catre echilibru acest punct
practic nu este atins gi exista intodeauna un decalaj intre ele.

Cumpdrétorii si vanzatorii de proprietati imobiliare nu sunt intodeauna bine
informati, ei nu vand si cumpéra in mod frecvent, informatiile privind preturile de oferta
sau tranzactiile ale unor proprietati imobiliare similare nu sunt disponibile imediat din
diferite motive.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putine
lichidititi si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datoritd tuturor factorilor de mai sus enumerat comportamentul pietelor imobiliare
sunt dificil de previzionat.

Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitafile, dorintele, motivatiile,
localizarea si varsta participantilor de pe piata gi de tipurile, amplasarea, designul i
restrictiile urbanistice ale proprietafii. Astfel s-au creat tipuri diferite de pieti mobiliare (
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale), care la randul lor, pot fi
impartite in pieti mai mici, specializate, numite subpieti (urbane, rurale, proprietafi
ieftine, medii, scumpe, etc.).

Procesul de identificare si de analizarea a subpiefelor in cadrul unei piete mai largi
se numeste segmentarea pietii ce face deosebirea dintre proprietatea evaluata si alte
proprietati.

3.2 Piata imobiliara specificé proprietatii evaluate

Situatia geografica a judetului , relieful localitatilor in zona studiaté, a permis
construirea caselor de locuit sa fie resfirate in tot perimetru construibil al localitatii.
Comuna Rodna este 0 comund in curs de dezvoltare. In ultimul timp in comuna a fost
realizate investitii,ca: asfaltarea drumurilor comunale, extinderea retelei de apd, canal si
curent, constructii de locuinte individual. Desi comuna se dezvoltd, vanzéri de terenuri
sunt foarte putine si neaduse la cunostinta publica, iar in mass media apar oferte de
teren foarte putine cu prefuri diferite, uneori exagerate, alteori foarte joase, dar ofertele
cu preturi mari stau ani intreg nevandute.

O particularitate este ca unele terenuri n extravilan, in zone construibile, se vand la
preturi relativ mari deoarece locurile cu piesaj fumos si 0 accesibilitate buna creaza
interese pentru cabane, sau constructii cu scop de servicii turistice. In localitate un
ultimul timp stagneaza dezvoltarea turismului rural.

Terenuri evaluat este amplasat in zona semicentrald a comunei, si este in zona cu
cladiri de locuit, piata agroalimentara, magazine i cladiri culturale.

3.3 Oferta
Oferta in domeniul imobiliar - se referd la propunerea pentru schimbarea de
proprietate a produsului imobiliar. In cazul ofertei se analizeaza urmatoarele aspecte:
- oferta proprietatilor imobiliare competitive;
- cererea viitoare pentru proprietati similare;
- cea mai buna utilizare.
Oferta cuprinde toate proprietatile competitive: inchiriate, vindute, oferite spre
vAnzare, sau care intentioneaza s intre pe piaa in viitor.
Ca o specificitate a pietei imobiliare din zona, constatam faptul ca sunt
putine oferte de vanzare de terenuri .
Din informatiile verbale preluate direct de la agentii de vanzari ai unor agentii

imobiliare (care practic din considerente de confidentialitate nu furnizeaza
6 e



documente concrete), cat si a ofertelor aparute in publicatie pe internet petl’l’[rl;l ;oné,
a reiesit faptul ca exista putine oferte de cumpérare pentru astfel de proprietafl.

3.4 Cererea _
Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si

preferintele cumparatorilor. Cererea terenurilor de acest tip este sporadic si necludent.

3.5. Echilibrul pietei _
In ceea ce priveste echilibrul pietei la terenuri pentru constructii de locuinte,

putem aprecia ca acesta se afla intr-un dezechilibru, existand terenuri putine libere de
constructii, ofertele sunt putine iar cerere de cumparare mica.

4. METODOLOGIA DE_EVALUAREA TERENULUI

4.1. Identificarea proprietatii.

Activul evaluat este “TEREN INTRAVILAN 278 mp, situat in loc. Valea Vinului.
Terenu! este inscris in C.F. loc. Rodna, nr. 27418, nr. cad. 27418 cu suprafata de
S=278 mp.

Proprietar Statul Roman cu drept de administrare Consiliul Popular al Comunei

Rodna (incheiere 603703.05.2017).

4.2. Cea mai buna utilizare:

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piaia, analiza celei mai bune
utilizari identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care poate fi pusa
proprietatea. Conceptul reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare — este definit3 ca utilizarea rezonabild, probabila si legala
a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabil
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizat in situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru
criterii si anume: permisibil legal, posibil fizic, fezabil financiar, maxim prod.

Tinand seamé de aceste considerente cea mai buna utilizare este determinat n
situatia terenului construit, cu cladire cu caracter de pensiune, casa de vacanta,
locuinta.

Acest fapt este sustinut si de analiza abordérii prin prisma criteriilor enuntate mai sus.

Astfel:
- permisibil legal — din analiza planului urbanistic general rezulta ca utilizérile din
categoria mentionate sunt permise din punct de vedere legal.
- posibil fizic — avand in vedere scopul pentru ce se concesioneaza, consideram
ca utilizarea din punct de vedere fizic se incadreaza in aceiagi categorie.
- fezabil financiar- este indeplinit presupunand ¢ veniturile provenite din
exploatarea proprietatii acoperé cheltuielile de exploatare.
- maxim productiv- conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, Tn
concordantd cu rata de fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare.

5. Abordare prin METODA COMPARATIEI DIRECTE
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii
de piata se face prin analiza pietei pentru a gasi proprietai similare tranzactionate sau
7 ;

4 i
g,
i



oferte si comparénd apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Dupi ce au fost adunate si analizate datele de piatd, ele pot fi ordonate in mai
multe moduri. Fiecare diferenta importanta intre proprietatea analizata si proprietatile
comparabile ce ar putea influenta valoarea e consideratd ca element de comparatie.

Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor se pot clasifica in doua
categorii: cantitative si calitative.

Primul pas Tn analiza comparativé este de a identifica care elemente de
comparatie influenteaza valoarea pe piata specifica.

Analizand datele efective obtinute de pe piata localé consider cé pentru evaluarea
imobilului descris anterior cea mai relevants este “ Analiza pe perechi de date”.
Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzacfii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind marimea corectiei ce se referd la o singura
caracteristici. Comparabile existente in mass media la aceasta data sunt 1 oferte din
comuna Rodna, o oferta din Lunca livei si o oferté din Sangeorz Bai.

Comparabilele alese sunt 3 proprietati de terenuri cu caracteristici fizice, tehnice,
functionale si de utilizare, in zone apropiate zonei analizate ( s-a extins aria pietei avand
in vedere ci nu dispun de oferte sau tranzactii in localitate. Comparabilele au fost in
baza informatiilor furnizate de agentiile imobiliare, de publicatii de oferte imobiliare cu
aprecieri cantitative si calitative acoperitoare.

Comparabila 1 — terenul este situat in intravilanul loc. Tiha Béargaului (Piatra
Fantanele), intravilan, zona drum Sindroia, aflats la 500 ml de la Hotel Dracula , liber
de constructii, are formé regulatd, faré panté. Suprafata ofertatd este de 1.200 mp si
are bransament de curent trifazic, cu podeti si are proiect autorizafat pentru casa de
vacantd P+M. Se oferteazé cu 2000 euro/ar (20euro/mp). Oferta de vanzare apérut in
publicatii online romimo.ro, valabil din 02.04.2023.

Comparabila 2 —teren intravilan ,liber de constructii, situat in com. Rebrigoara, langa
strada principald, zona Podul Rebrei. Suprafata 2200 mp, solicitat 1550 euro/ari (15,5
euro/mp). Oferta de vanzare aparut in publicatie "OLX" postat 10 aprilie 2023.

Comparabila 3 ~ teren intravilan, situat in Prundul Bérgaului, pe strada Secu 1.
Terenul are o suprafata de 1100 mp, dispune de toate utilitatile, este Thgradit, acces
drum asfaltat, front | strada, pret de vanzare 3400 euro/ar (34 euro/mp)

Oferta de vanzare aparut in publicatii online ,Anunturi Imobiliare” se vinde prin
agentie Direkt Imobiliare , pret actualizat 25.09.2022.
Au fost intocmit grila de calcul pentru terenul evaluat (anexa nr.1), rezultand :

Valoarea estimatd pentru terenul cu suprafatd de 278 mp este de 30.957 lei,
echivalent a 6255 euro, la un curs de 4,9491 lei/euro la data de 31.03.2023.

V. Constatare si opinia evaluatorului
Ca rezultat al cercetarii si analizei pe care le-am realizat, in opinia mea, valoarea de

piata a proprietatii evaluate este de:

Pentru terenul inscris in CF 27418 Valea Vinului, nr. cad 27418 cu suprafata de teren
de 278 mp valoarea de piata a terenului este Vieren = 30.957 lei, echivalent a 6255
euro la un curs de 4,9491 lei/euro la data de 31.03.2023

Consiliul local al comunei Rodna va putea stabili pretul de vanzare tindnd cont
si de alte criterii locale sau generale. ap

P



Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente

privind valoarea sunt:
. valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si

aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea este 0 predlche
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea nu contine TVA-ul.

Nr. 10397

2‘5
i 29
5 a'“

Se anexeaza: Calculul valorii de piata a terenului — fisa nr.1

Oferte terenuri pentru comparabile
Extras de carte funciara pentru informare
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Poze relevante




- 01
%01} nu %0} nu %0 L nu alejowsp aleIpawl LIMson
%0¢- ede jusind %0 IsaAUl no %0 EQE|S lew InnseAul- edeuaind Heynn
%G JIAIBS 00| %G1 ailuIinoo| %G gres rew aunisuad ‘IoIAles 2.1S0|0L 8p [NpOW ‘8ieucz7
%01 aJjew leul %G| alew [euw %01 alew [eul uoele eleje.dns |uell0
00L1L 0022 00z 8.lc (dw) elejeidng
%G|- 1e|nbai ‘ueld %0 jeinbeaiau ‘ueld %G- 1ejnbal ‘ued 1e|nbsiau ‘ueid siued 1§ InjnuaJa) BulIoH
%02 BuNng lew %0 wapi %0 onuepl 1eleise 2508 2| $900Y
‘unJeid jw Q%
%01} gles rew %Ge ge|s rew %0 onuspl B|B00| 2UN{1B}S BUOZ 2ljeo0T
%G- "1}SU0D BlE} %G- "JISUOD BlE} %G- "JJSU09 BlE} UNJASU0D INoNJsuoc)
0 g‘0e 0 S6'Cl 0 8l [eroiqns
%0 Jusoal %0 VEREY %0 SIVERE)] aluaind ijeid aje "puo)
0 9'0e 0 S6°EL 0 81 [ero1qns
ale|lwis EYEE YN [ewiou aleiueuld
0 9'0€ 0 0S6°El 0 8l leroqns
uljdep %0 uidap ujidep ulidep 1oudo.ud ap 1daiq
nisID
0 9'0e 0 G6'cl 0 8l jeiolgns
%0 }- ELSI0 %01- Eusjo %01}~ ElS)0 BAI108Iqo e|liqesedwod di|
nusiig
ve g'gl 02 dwyoine jeld
| noag elqay |npod 'z V= N'4u
nebieg "id eieoslgey ejnyi | INJNUIA BS[BA Besalpy
e'Iu 2 L*u 108IgNs 1081gNS
alioa100 ‘dwon slioslon 'dwon slioalon ‘dwon ealeleldaold areleldoid
oinsfial 16¥6'Y £202°€0°LE'HNG "N
Sino

L "IU BXauy

‘wpe ‘U ‘ dw /g =S ‘@Ly.¢ PEOU “ INNUIA BB[BA 81LLgIN 'H4°0 - udls]
} iU J]LVHVdINOD NIMd INTANIHIL IIHMYNTVAI VZITVNY




1T

o WVASNE o

\ b.m ..aw._anzm?uﬁh.
£202 erea
GEEVT UN ereumByy

S
5
m& Vavs) viow

) hmv.‘wa.o ﬂ,
U, Home sorene® W
Lomopnves”

— -

F

" 9%G6 op £'4uU eliqeiedwod op giey 1S %09 op Ejnig S1jce102 0 Nd ZJU efigeledwod ep eiej ‘%GS op ‘Bdlpe
‘ olW rew esd e)nuq 1joelod ale aled ‘| iU ejqeledwed gl op (dw g/g ep ejejeldns nijued) 18] L86°0€ €| IN|nUsie) ESIE0jEA BZESWIISS 95 BION

9.GlE 60.L0€ LS60E (1Iap) - INjnua4al "[BA
8G°'ELL 9v‘0LL GELLL 1616V dwy/is] - u2id) 2IBO0[BA
08€9 G029 GGec9 0In3 - Udi3] 3IBO[BA
56°ce ge'ee 0s'ce dwj/oina - elejiun aIeo|eA
%G6 %09 %0t [eniuas0.d BINIq 20323109
S6'ce ge'ce 0s‘ee dw/oin3 - e[R}0} “[BA
0S2'0- G9°L- 0090 L£'8 0S2'0 0S'v Blou aljos10)




Comparabil nr.1

s Romimoro lmoehiliare Devangzare Terenuri de vanzare Teren intravilan

Vand teren intravilan Tihuta 12 ari

2 000 EUR negociabil
Bistrita-Nasaud, Piatra Fantancle  Vezi pe haria

Salveaza anuntul pe mai tarziu
o 7

. Fhe
S2h R

£ A7 146N 25D AVE} 630, #-

Descriere B

Veaind teten initravilan Titiia, drom Sindroia, 1 astfalt, dimensiuni 20x60m, ca bransamet trifazic
pe teren, cu podet din drum, proiect autorizat de casa de vacanta P+M. Teren aproape plat.
Ideal pentru pensiune, cabana, etc. La 500 de metri de Castel Dracula

12 /\ |



Comparabil nr.2

1 Pagina principald mobiliare TerenuriTerenuri - Bistrita-Nasaud

Postat 10 aprilie 2023

Vand teren intravilan 2200mp 1 550 €

Pretul e negociabil }
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

o Pelsbana fizica
e FExtravilan / intravilan: Intravilan
o Suprafata utila: 2 200 m?

I. DESCRIERE

Vand teren intravilan in Jud Bistrita-Nasaud, Loc Rebrisoara ,langé strada principalé ,zona Podul
Rebrei,intabulat ,suprafata 2200m2 pret 1550€/arie , mai multe informatii mesaj sau telefon
073481397unu sau 0745367 79trei.

1D 252890111 Vizualizari: 128

13 e
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Comparabil nr.3

o Anunturiimobiliare  Terenuri.constructii de vanzare Terenuri constructii de vanzarein

,,,,,,

Prundu Bargaului

Teren intravilan, zona Centrala , Prundul Birgaului !

Prundu-Béargaului - Vezi hartd 3.499 €

Descriere

Agentia Direkt Imobiliare propune spre vanzare teren intraviian situat in Prundul Birgaului pe strada Secu
1 Terenul are o suprafata de 1100 mp , dispune de toate utilitatile , este ingradit , acces din drum asfaltat
, front stradal . Pret de vanzare 3400€ /ar .

Specificatii

1D Anunt: X6010301RActualizat Tn 25.08.2022

I ]
o Suprafaid teren:1100 mp '
e Tip teren:constructii ’

» Clasificare teren:intravilan

14 P



ﬁ*‘i Oflelul de Cadastru g] Publicitate fmobiliara BISTRITA-NASAUD _WNr. carare 16228

@ e Blroul de Cadastru sl Publicitate frmobiliara Nasaud _ Zlua 04

ﬁ Lunal zg[

‘.t’r . : R Anu 22
AI}I{:RL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o verliare
s s o s 20808 g

, . Carte Funciard Nr. 27418 Rodna ‘ ; ” IH"H“ ‘

A..Partea |. Descrlerea imobilului
TEREN Infravilan

Adresa: Loc. Valaa Vinulul, jud: Blstrita Naraud

N, |Nr. cadastral Nr{ . S boat Y
| e | Suprafata* (mp) . Observatll/Referlnte
AL 27418 278 Teren nelmprajmult;

B. Partea I, Proprietari si acte

Tnscrlerl pr[vitoara Ia dreptul de propr]etate sl alte drepwri réale Referinte

6037/ 03[05/2017
Act Administratly nr. Hotararea nr. 17 din 30{03]2017 emls de Consiliul ‘Local Rodna;

gz [Intabulare, drept de FRDPHJETATE-DOMENIUL PRIVAT. dohandlt prin[ AL
i Lege; cotd actuala 1/1 i . :
1) CGMUNA RODNA | : 2

C. Pari:ea ill SARCINE

| Inserlari prlvlnd dazmambramlntale dreptulul da praprletate. drePtU" rea!e 7 i ﬁﬁefe'r._lnl;e
da garantla gl slrclnl R

NUSUNT NS R

Document cara contina date cu caractor personal, protejate da pravederile Leglf Nr. 677/2001. Pagina 1.din3

-Eutrasa pontry Informars ondine la adresa opay.encplre Formular versiunea 1.1




3

Carte Funclard Nr. 27418 Gomuna/Oras/Munlciplu: Radna

Anexa Nr. 1 L.a Partea | -
Teren 7
Nr cadastral _[Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
27418, 278 ‘ '
= Suprafat;a este determinata in planul de pmlectne Stereo 70,
S DT R T SADETARE LINIARE IMOBIL

“u..__-,;—_:-—w- e, 9 \:_

Date referltoare la teren : . o : "
L ?gfggggf wg:;u?;a;?ga Tarla Parceld | Nr.topo Observatl / Referlite l
i concs“t“;ﬂct]l DA 278 - ) | l
Lungime Segmertte |
1) Valarlla Iungnmlior 5egmentelor sunt obt[nute din prolectie n plan..
Punct Punct ‘Lungime sagment
ceput|  sfarglt] e (m)|-
1 2 84
2 a 21,318
[ 3 4 5.662 4
- 4 5 11,569
: 5 B 7128
© 8 7 12.089

Doement care contine date eu caracter personal, protefate de prevederile Legll Nr. 677/200%,

Paglna 2 din3

Eytrase pentru liformare oh-ine la-adrisa epay.ancplao.

16

Formular versiinea 1.1



Carte Funclard Nr. 27418 Comuna/Orag/Municipiu: Rodne

Punck]  Punct| "~ Lungime segment
fnceput sfargit] ‘ e (),
7 1] 13.97) - _ ,
dcita Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru,

F [ungimila segmentelor st determinate fn pland| da prolecl ;
#5k Distatite dintre puncte este formata din segments cumtiate ¢§ sunt mal michdecht valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funclaré generat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI eantine Informatjile-din cartea
funciars active |a data generdril, Acesta este valabll Tn conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 4552001,
caroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusly in medlul electronle, pantry activitatl si procese
adminilstrative prevazute de leglslatia in vigoare, Valabllitatea poate fi extinsa si In forma fizleha
documentului, fara semnaturd olografd, cu-acceptul expres say procedural al instltutlel publice ori-entitatii
care a solicitat prézentarea acestul extras: ’ )

Verlficarea corectitudinii sl realltatli Informatiilor contihute de document se poate face la adresa .
www.ancplro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabll
30 de zlle calendaristice de la momentul generarll dacumetitulid.

Daka i ora generari,
04/08/2022, 12:18

"

Pagina 3 din3_

Bocurnent care confline date tu-caractéer personal, pratefate de-prevederile Legil N, 677/2001, -
Extrase pantea Informare sh-fing 14 adresy epayamcplio: Bormulae versiunaa 1.1

Y
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PLAN DE SITUATIE
Seara: 1:500

top, 84307113

T .

Comuna Rodna
8§ =366 mp

C’onuma Rndnq_ _

-m-";"“'-‘a.,. :

Comurm .Rndna
S 502 "p 3

“nchc lagys, >,

Exé .ﬁ‘i} ing, EEREND?}* INogin
A BOTERITAT B\
T B\

i
Data::Martie 2017, i
4
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:

Subsemnatii proprietari:

Proces-verbal de vecindtate
Tncheiat la data de. 21,04.2017

Nume

CNP (CIF)

AR 1

Comuna Rodna

am procedat lu pediinoasterea 1. stabilireq imilei st vecindtdtilor imobilulii.

Adresa imobil _ ; Nr. CF 272
| Strada e I T e
it AR : | Bloc™| Seara | Braj | 4Ap.| top. 8450/1

Locqlm{gr (Tarla) | (Parcell) L | y P e

Rodna | Sat Valea Vinulut FN (1)

—r@’{g!
Comuiia Rodna
Comuna Rodia
B
W

#

=
a® Q.

3 &
L \.,”"1" Drum forestier

e
Lo

".\5,5 .

j

, T . = T e

(de la punchil pénd I« Lungimen o Fenlul Numele si prenyice ) w: RESe

punctul) (m) matermhzam 7 denumived / / AN
6-8-0-18-16-12-7 80,14 nefmprefmuil Comuia Raa’nkl ot

Subsemnatii proprietari.at imobilelor invecinate imobilului descris mal sus, recunoaste
prin prezentul proces-verbal si prezental in schitd, flind de acord.cu acestea,

]

unyl pentru documeniatio cadasiva

Proprietar: Gomt,

_-\1‘1

tine I pagin.

Prezentul proces=verbal a {o.s'r incheiat v 2 exemplare (cdte un exemplar pentru Ji

=7

n Himitele stabilite
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POZE RELEVANTE

TEREN 278 MP. LOC. VALEA VINULUI, COM RODNA
CF 27418 Valea Vinului, nr. cad 27418

20
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PLAN DE SITUATIE
Scara: 1:500 g
&

665100

7200

665100

Comuna Rodna

cad. 27421
Comuna Rodna

49

Lot Comuna Rodna

3
=

icE 2loz,

izl

B

Data: Martie 2023




