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HOTARARE
nr.8 din 20.02.2025

privind vénzarea directd a terenului in suprafatd de 24.199 mp, identificat in extrasul de

carte funciari nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, proprietate privata a comunei Foeni, jud. Timis,
ciitre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Avand in vedere:
— referatul de aprobare cu nr. 76 din 04.02.2025 al primarului comunei Foeni,

— raportul compartimentului de specialitate nr.77 din 04.02.2025
— avizul comisiilor din cadrul consiliului local

in baza dispozitiilor:
-~ art. 121 alin. (1) si alin. (2) si art. 136 din Constitutia Romaniei, republicatd,

— art. 551 pet. 1, art. 552, art. 553 alin. (1) si alin. (4), art. 555, art. 557 alin. (2), art.
858, 886, art.2386, alin (1) si Titlul IX din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata (rl)

cu modificirile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor

normative, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;
~  Legea nr.50/1991 cu modificdrile si completarile ulterioare, privind autorizarea

executarii lucrarilor de construire;
- dispozitiile art. 7, alin. (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in

administratia publicd, republicata;

— art. 363, alin. (6) , art. 364 , alin. (1) si (2) din din OUG 57/2019 Codul administrativ

fn temeiul art. 129, art.134 alin. 1 lit. a) coroborate cu disp. art. 133 alin. 1, ale art. 136,
art. 139 alin. (3), lit. g) , art. 196, alin.(1), lit. a) din OUG 57/2019 Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Foeni , judet Timis, in sedintd ordinard , cu __10__ voturi
»pentru”, din _10___ consilieri prezenti din totalul de __11___ consilieri in functie,

HOTARAS TE :



RO.TIMIS.307175.FOENI.CF5517181 x: +40-(0 256-413606 E-m

PINASTIN TOLNT : S SRR
ONMUNA POURINTD Ay e pg Sl

Art.1.Se aprobd vanzarea directd a terenului in suprafatd de 24.199 mp, identificat in extrasul de
carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis,

cétre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA.

Art.2. Se insuseste si se aproba raportul de evaluare nr. 18 / 20 martie 2024, intocmit de evaluator
autorizat A.N.E.V.A.R. care estimeaz valoarea de piata a imobilului de 120.300 lei, cuprins in

anexa nr. 1 la prezenta hotérare;

Art.3. Valoarea de inventar 120.164,97 lei, aprobat prin H.C.L. nr. 12/26.03.2024-Privind insusirea

si aprobarea Raportului de evaluare privind reevaluarea activelor fixe corporale aflate in proprictatea

publica/private U.A.T. Foeni.
Art.4. Se aprobi pretul de vanzare de 122.400 lei.

Art.5. Se aprobd modalitate de achitare a pretului de vanzare dupd cum urmeaza :

1. integral inainte de data incheierii contractului de vanzare

2. rate lunare, pe o duratd de 1 an, 12 luni

Art.6. Pentru achitarea pretfului de vénzare esalonat in rate lunare, plata sumei va fi efectuatd de
citre cumpdritor la caseria comunei sau prin ordin de platd in intervalul calendaristic 01 — 15 al
fiecirei luni. Dupa termenul scadent se vor aplica majorari de intdrziere de 1%/ lund pand la o
intarziere de maxim 90 zile calendaristice, dupa aceastd dati, contractul inceteazi/rezileaza de drept,
fard interventia instantelor judecdtoresti §i se procedeazd la revenirea bunului la dispozitia

vanzatorului fira nicio obligatie a acestuia fatd de cumparator.

Art.7. Se aprobi si plata anticipatd.

Art.8. Dupi caz, la plata esalonatd, pentru diferenta de pre{ neincasatd, comuna Foeni infelege sa
utilizeze beneficiul inscrierii dreptului de ipoteca in favoarea sa, pana la momentul achitdrii intregii

sume restante. Toate taxele privind inscrierea ipotecii in extrasul de carte funciara nr. 402715/Foeni,

nr. Cad.402715, cad in sarcina cumpdritorului.
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Art.9. Se aproba termenul de 20 zile lucratoare de la data notificarii achitarii integrale a pretului de

citre cumpiritor pentru semnarea declaratiei autentice de radiere a dreptului de ipoteca legala in

favoare subscrisei.

Art.10. Se aprobi Contractul cadru de vénzare, anexa nr.2 la prezenta hotardre, urmand a se adapta

in functie de modelul utilizat de notarul public la care se va incheia contractul in forma autentica.

Art.11. Se aprobd termenul maxim de 60 zile lucritoare, de la aprobarea vanzarii in sedinta de

Consiliu Local Foeni, pentru autentificarea prezentului contract.

Art.12. Pentru incheierea contractului de vanzare la Notariatul public se deleagd doamna Saveta
Moldovan, primarul comunei Foeni. Toate taxele notariale privind vanzarea imobilului fnscris in

extrasul de carte funciara nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, cad in sarcina cumpdratorului.

Art.13. Terenul face parte din Domeniul Privat al comunei Foeni.

Art.14. Prezenta se comunica

— Institutiei Prefectului — Judetul Timis;

—  Primarului comunei;

—  Se aduce la cunostiintd publicd prin afisare;

~  Se publici in monitorul oficial local

— Compartimentelor interesate din cadrul institutiei
— CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

PRESEDINTE DE SEDINTA
BALAN JOAN

CONTRASEMNEAZA
Secretar general,
jur.BUZAS SABIN



CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI FOENI

Comisia nr.1 pentru agricultura, activitati economico-financiare, Juridicd si de
disciplind

AVIZ

fn temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare, Comisia

nr.1, intrunitd in sedinta de lucru in data de 20 . ©Z_ 2025, luand in discutie:

Proiect de hotarare nr.d din 04.02.2025 privind vdnzarea directd a terenului in
suprafatdi de 24.199 mp, identificat in extrasul de carte Sfunciard nr. 402715/Foeni, nr.
Cad 402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis, cdfre proprietarii
constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Cu:

- J/\ voturi pentri,
- L impotriva;
- © abtineri.

- EMITE PREZENTUL;

a)] Aviz favorabil;
b) Amendamente la proiect;

¢) Aviz nefavorabil.

Prezentul AVIZ se comunicd si se predd prin grija secretarului comisiei, in termenul

recomandat, secretarului general al comunei Foeni

1) Avram Todor Octavian Presedinte
2) Balan Ioan

3) Bighiu Dorel-Daniel

4) Calugarita Alexandru -secretar

5) Falub Adrian



CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI FOENI

Comisia nr.2 pentru invitimant,sanatate i activititi sportive,protectic mediu si
turism, administrarea serviciilor publice furnizate

AVIZ

in temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, Comisia

nr.2, intrunita in sedingd de lucru in data de b .02 2025, luand in discutie:

1. Proiect de hotarare nr.4 din 04.02.2025 privind vdnzarea directd a terenului in
suprafatdi de 24.199 mp, identificat in extrasul de carte funciard nr. 402715/Foeni,
nr. Cad.402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis, cdtre proprietarii
constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Cu:

e, voturi pentru;
- O impotriva;
- D abtineri.

- EMITE PREZENTUL:
() Aviz favorabil;
b) Amendamente la proiect;
¢) Aviz nefavorabil.
Prezentul AVIZ se comunicd i se predd prin grija secretarului comisiei, in termenul

recomandat, secretarului general al comunei Foeni.

1) Ismail Zlatomir - presedinte
2) Bojin Adrian - secretar
3) Acu Daniel



CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI FOENI

Comisia nr.3 pentru activitati social culturale, culte, amenajarea teritoriului si urbanism,
munca, familie si protectie sociala.

AVIZ

in temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanfa de urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Comisia nr.3,

intrunitd in sedintd de lucru in data de s . p2.2025, luand in discutie

1. Proiect de hotarare nr.4 din 04.02.2025 privind vdnzarea directd a terenului in
suprafafd de 24.199 mp, identificat in extrasul de carte funciard nr. 402715/Foeni,
nr. Cad. 402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis, cdtre proprietarii
constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Cu:

- & voturi pentru;

- Q impotrivd,
- ©)  abtineri.

- EMITE PREZENTUL:
ay Aviz favorabil;
b) Amendamente la proiect;
¢) Aviz nefavorabil.
Prezentul AVIZ se comunicd si se predd prin grija secretarului comisiei, in termenul

recomandat, secretarului general al comunei Foeni

1) Morar Paul-Madalin - presedinte
2) Slabu Crina - secretar
3) Simon Roland
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Avizat pentru legalitate
Secretar general UAT
Jur.Buzas Sabin

(PROIECT)
HOTARARE
nr. 4 din 04.02.2025

privind vanzarea directa a terenului in suprafafd de 24.199 mp, identificat in extrasul de
carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis,
citre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

PRIMARUL comunei Foeni, judetul Timis.

Avénd in vedere:

— referatul de aprobare cu nr. 76 din 04.02.2025 al primarului comunei Foeni,

— raportul compartimentului de specialitate
— avizul comisiilor din cadrul consiliului local

in ispozitiilor:
— art. 121 alin. (1) si alin. (2) si art. 136 din Constitutia Romaniei, republicatd,
— art. 551 pet. 1, art. 552, art. 553 alin. (1) si alin. (4), art. 555, art. 557 alin. (2), art.

858, 886, art.2386, alin (1) si Titlul IX din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata (r1)

cu modificirile i completirile ulterioare;
—  Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor

normative, republicatd, cu modificarile i completérile ulterioare;
—  Legea nr.50/1991 cu modificarile si completdrile ulterioare, privind autorizarea

executarii lucrarilor de construire;
- dispozitiile art. 7, alin. (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenfa decizionald in

administratia public3, republicata;

- art. 363, alin. (6) , art. 364 , alin. (1) si (2) din din OUG 57/2019 Codul administrativ

PRIMARUL COMUNEI FOENI, conform prevederilor art. 129, art.134 alin. 1 lit. a)
coroborate cu disp. art. 133 alin. 1, ale art. 136, art. 139 alin. (3), lit. g) , art. 196, alin.(1) , lit. @)

din QUG 57/2019 Codul administrativ,
PROPUN SPRE APROBARE:

Art.1.Se aprobi vanzarea directa a terenului in suprafatd de 24.199 mp, identificat in extrasul de
carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timig,

cétre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA.
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Art.2. Se insuseste si se aproba raportul de evaluare nr. 18 / 20 martie 2024, intocmit de evaluator

autorizat A.N.E.V.A.R. care estimeaza valoarea de piafa a imobilului de 120.300 lei, cuprins in

anexa nr. 1 la prezenta hotérére;

Art.3. Valoarea de inventar 120.164,97 lei, aprobatd prin H.C.L. nr. 12/26.03.2024-Privind insusirea

si aprobarea Raportului de evaluare privind reevaluarea activelor fixe corporale aflate in proprietatea

publicd/private U.A.T. Foeni.
Art.d4. Se aprobd pretul de vanzare de 122.400 lei.

Art.5. Se aprobd modalitate de achitare a pretului de vanzare dupa cum urmeaza :

1. integral inainte de data incheierii contractului de vanzare

2. rate lunare, pe o duratd de 1 an, 12 luni

Art.6. Pentru achitarea pretului de vénzare esalonat in rate lunare, plata sumei va fi efectuata de
catre cumpdritor la caseria comunei sau prin ordin de plata in intervalul calendaristic 01 — 15 al
fiecdrei luni. Dupa termenul scadent se vor aplica majorari de intdrziere de 1%/ lund pand la o

intarziere de maxim 90 zile calendaristice, dupa aceastd datd, contractul inceteaza/rezileaza de drept,
fard interventia instantelor judecdtoresti si se procedeaza la revenirea bunului la dispozitia

vanzatorului fird nicio obligatie a acestuia fatd de cumpardtor.

Art.7. Se aprobad si plata anticipata.

Art.8. Dupi caz, la plata esalonatd, pentru diferenia de pref neincasata, comuna Foeni intelege sd
utilizeze beneficiul inscrierii dreptului de ipotecd in favoarea sa, pand la momentul achitérii intregii

sume restante. Toate taxele privind inscrierea ipotecii in extrasul de carte funciar nr. 402715/Foeni,

nr. Cad.402715, cad in sarcina cumpdrétorului.

Art.9. Se aproba termenul de 20 zile lucratoare de la data notificarii achitarii integrale a prefului de

citre cumpdritor pentru semnarea declaraiei autentice de radiere a dreptului de ipoteca legala in

favoare subscrisei.

Art.10. Se aproba Contractul cadru de vénzare, anexa nr.2 la prezenta hotarare, urmand a se adapta

in functie de modelul utilizat de notarul public la care se va incheia contractul in forma autentica.



Art.11. Se aprobi termenul maxim de 60 zile lucritoare, de la aprobarea vanzirii in sedinta de

Consiliu Local Foeni, pentru autentificarea prezentului contract.

Art.12. Pentru incheierea contractului de vanzare la Notariatul public se deleagd doamna Saveta
Moldovan, primarul comunei Foeni. Toate taxele notariale privind vénzarea imobilului inscris in

extrasul de carte funciari nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, cad in sarcina cumparatorului.
Art.13. Terenul face parte din Domeniul Privat al comunei Foeni.

Art.14. Prezenta se comunica

— Institutiei Prefectului — Judetul Timis;

— Primarului comunei;

— Se aduce la cunostiinta publicd prin afigare;

- Se publica in monitorul oficial local

— Compartimentelor interesate din cadrul institutiei
— CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Proiect initiat de primar Moldovan Saveta



PRIMARIA COMUNEI FOENI
JUDETUL TIMIS$
A 307175 FOENI * Localitatea Foeni, nr. 381
ROMANIA Fax 0256/413606 » Telefon: 0256/413401
Judetul TIMIS E-mail:primariafoeni@yahoo.com
Web:www.primariafoenitm.ro.

PRIMARULCOMUNEI FOENI Nr. 77 din 04.02.2025

REFERAT DE APROBARE

privind vénzarea directd a terenului in suprafafd de 24.199 mp, identificat in extrasul de carte
funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.40271 5, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis, catre
proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

fn temeiul prevederilor art. 136 alin. (1) coroborat cu alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, imi exprim initiativa de a promova proiectul de hotiirdre privind privind vanzarea directd a

nului in suprafatd de 24.199 mp, identificatin extrasul de carte funciari nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715,

tere
tiilor edificate CHIRICI NICOLAE

proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis, citre proprietarii construc
si CHIRICI SORINA.

Fata de cele prezentate mai sus, in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, propun spre analizd si aprobare,
Consiliului local proiectul de hotarare in forma initiata.

PRIMAR,
Saveta MOLDOVAN



PRIMARIA COMUNEI FOENI
JUDETUL TIMIS
307175 FOENI « Localitatea Foez;‘,‘;l;;z?l
a ax « Telefon: 025

ROMANIA F E(-):lsfil/?[:r:"ifl?:rial‘:enio@gyahoo.com
Judetul TIMIS Web:www.primariafoenitm.ro. |

PRIMARIA COMUNEI FOENI N 11 din 04. 02. 2025

RAPORT P ITAT

privind vanzarea directd a terenului in suprafajd de 24.199 mp, identificat in extrasul de
carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad. 402715, proprietate privatd a comunei Foeni, jud. Timis,
cditre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

Prin Referatul de aprobare nr. 76 din 04.02.2025, Primarul Comunei Foeni, a initiat Proiectul
de hotarare nr. 4 din 04.02.2025 privind aprobarea vdnzari directe a terenului in suprafatd de 24.199
mp, identificat in extrasul de carte funciardnr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, proprietate privatd a
comunei Foeni, jud. Timis, cdtre proprietarii constructiilor edificate CHIRICI NICOLAE si CHIRICI
SORINA.

Conform art. 136 alin. (8) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, compartimentele
functionale -din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Foeni, in calitate de
compartimente de resort a analizat si a elaborat prezentul raport.

in exercitarea atributiilor conferite prin art. 129 alin. (2), lit.c) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

Consiliul local administreaza domeniul public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale.
Avand in vedere raportul de evaluare nr. 18 / 20 martie 2024, intocmit de evaluator autorizat

AN.E.V.A.R. care estimeaza valoarea de piatd a imobilului de 120.400 lei;

Valoarea de inventar 120.164,97 lei, aprobata prin H.C.L. nr. 12/26.03.2024-Privind insusirea
si aprobarea Raportului de evaluare privind reevaluarea activelor fixe corporale aflate in proprietatea

public&/private U.A.T. Foeni.
Se aprobi pretul de vanzare de 120.400 lei.
Se aproba modalitate de achitare a prefului de vanzare dupd cum urmeazi :
1. integral inainte de data incheierii contractului de vanzare

2. rate lunare, pe o durat de 1 an, 2 ani sau 3 ani

3. I rate anuale:

Rata 1: 33,33 % din valoarea bunului achizitionat in termen de 1 an de la semnarea contractului de

vanzare-cumparare,;
Rata 2: 33,33 % din valoarea bunului achizitionat in termen de 2 ani de la semnarea contractului de

vanzare-cumparare;
Rata 3: 33,33 % din valoarea bunului achizitionat in termen de 3 ani de la semnarea contractului de

vanzare-cumparare;
in temeiul dispozitiilor

Art. 129 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

propunem Consiliului local al comunei Foeni, spre dezbatere si analizd, proiectul de hotdrare
in forma prezentata.

intocmit,
Inspector,



RAPORT DE EVALUARE
18 / 20 martie 2024

« Teren intravilan »

| Com. Foeni, sat Foeni, jud. Timis intravilan

ADRESA PROPRIETATII:

| COMUNA FOENI, domeniul privat asupra teren cota 1/1, respectiv
PROPRIETAR: l CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA asupra constructiilor coté 1/1
CLENT: | C.L. Comuna Foen

"Loc. Foeni, str. Principala, nr. 381, jud. Timis
Adresa client: |

[
UTILIZATOR: ' C.L. al Comunei Foeni, jud. Timig, CHIRICI NICOLAE, CHIRICI SORINA

Evaluator: Andreiana Alexandra Flavia
legitimatia ANEVAR: 18927 - valabila 2024




SINTEZA EVALUARII
Prestator | Andreiana Alexandra Flavia-E.B.I.

Date identificare | CUI: 40698116
Executant evaluator autorizat | Andreiana Alexandra Flavia leg. 18927 - valabila 2024
Evaluatorul care a participat la inspectie | Andreiana Alexandra Flavia, leg. 18927 / 2024
Data predarii raportului: | 20 martie 2024

Data de referint3 a evaluarii / Data inspectiei proprietatii | 4 martie 2024

Semnatura
si
Stampila

Imobil evaluat
Nr. CF / localitate | C.F. nr. 402715/ Foeni
Cadastral / topografic | nr.cad. 402715
Adresa | Com. Foeni, sat Foeni, Jud. Timis intravilan

Proprietar conform CF | COMUNA FOENI, domeniul privat asupra teren cota
1/, respectiv CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA
asupra constructiitor coté 1/1

Client | C.L. Comuna Foeni,
Denumire

Utilizator C.L. al Comunei Foeni, jud. Timig, CHIRICI
NICOLAE, CHIRICI SORINA

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii:
Valoarea de piaté ,Valoarea de piafé este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(@) la data

evaludrii, intre un cumpdrator hotdrét §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat i in
care pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent gi fara constréngere”.

Valoarea echitabild

, Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unel datorii fntre parfi identificate, aflate in cunostinta
de cauzi si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti".

,Valoarea echitabild cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luénd in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabila, valoarea
de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obfine sau suporta de citre participantii de pe piaté, sa nu fie

luat in considerare”.
= Dreptul de proprietate evaluat: Evaluarea drepturilor detinute de proprietar ~Comuna Foeni
(Dreptul Proprietarului asupra terenului, grevat de drept de folosinfé pe perioada existentei constructiilor)

Conform inscrierii privitoare fa dreptul de proprietate i alte drepturi reale:
C.F. 402715/Foeni

Teren intravilan




s 72345/18.03.2024 - Intabulare, drept de PROPRIETATE conf. HCL 30/31.10,2006, ant nr. 199127/09.12.2013,
dobandit prin Lege, la 1/1 ra A 1.-teren intravi -PROPRIE 1V,

Constructii

A1.1- Magazie: 402715-C1
A1.2- Siloz: 402715-C2
A1.3- Grajd: 402715-C3
A1.4- Birou: 402715-C4

« [ntabulare, drept de PROPRIETATE, conf. Contract de V. aut. Nr. 397/2015, dobandit prin Conventie, cofa
actuald 1/1, proprietar CHIRICI NICOLAE, si sotia CHIRICI SORINA, bun comun;

Conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie i sarcini:

Asupra A.1.teren -Nu sunt.

Evaluarea drepturilor definute de proprietar -Comuna Foeni (Dreptul Proprietarului asupra terenului coté 1/1, grevat de
drept de folosin{é pe durata existenfei constructiilor:

Valoare echitabili in cazul tranzactionarii citre proprietarii constructiilor
CHIRIC! NICOLAE si CHIRICI SORINA

«  Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini -dreptul de folosinfé a terenului pe durata existentei constructiei.

»  Seevalueaza valoarea terenului finand cont de sarcinile asupra acestuia (drept de folosinta), evaluare drepturi partiale;
Pentru evaluarea drepturilor detinute de COMUNA Foeni s-a evaluat:

o drepturile de folosint cedate pe durata existentel constructie;

o valoarea terminala a terenului la finele conventiei.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2022, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor $i judecatilor relevante pe care s-
a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103

Raportare (VS 103).
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 18 / 20 martie 2024 in baza de date a evaluatorului




CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil

|dentificare scriptica: conform CF

Teren intravilan

Identificare faptica: conform inspectie

Conform cu identificarea din C.F

Dreptul de proprietate evaluat:

Integral (deplin)

Amplasare in localitate: zona periferica
Denumire cartier: -
Vecinatali: agricole si terenuri libere

Calitatea vecinatatilor:

buna

Utilizarea actuala:

Teren intravilan - construit-amplasament
agrozootehnic

CMBU: actuala/viitoare

Teren intravilan construibil

Caracteristici teren

Extravilan / extravilan: conform CF

intravilan

Categoria de folosin{a: conform CF

Curti constructii

Suprafata: mp/ha

24.199 mp

Utilitati la front stradal:

Ap3-retea, curent electric

Tipul drumului de acces la terenul evaluat: beton
Calitatealstarea drumului de acces: buna
Front stradal: ml 200 ml
Autorizatie de construire: Da/Nu Nu
Certificat de Urbanism: Da/Nu Nu

Caracteristici constructii (amenajari)




Carte Funciara Nr. 402715 Foeni:

1) A1.1: 402715-C1- S. construita la
s0l:834 mp; Magazie;

2) A1.2: 402715-C2- S. construita la
s0l:1247 mp; Siloz

3) A1.3: 402715-C3- S. construita la

Tip: R::C;A etc s0l:547 mp; Grajd

4) Al4: 402715-C4- S. construita la
s0l:38 mp; Birou

Proprietari cotd 1/1 CHIRICI NICOLAE si
CHIRICI SORINA

*constructiile nu fac obiectul evaluarii

Abordéri/Metode/Tehnici utilizate Metoda comparatiei directe

Valoare echitabila in cazul tranzactiondrii catre proprietarii constructiilor

(CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA)

f ) VALOARE ECHITABILA
Identificare imohil Observatii Naloore 2l
echitabifa | Valoare echitabila

prafata | Proprietar estimata i estimata {rotunit)

i Nr.cad. \ B Praprietar c-ii

| (mp) | teren rotunjit)

CHRICI

|
‘ h

1| 402715/ Foeni | 402715 | 24.199 mp quzzifgﬁz’t CHr:QlclgLék(;ERTN L 20E 120300 be
| |

bun comun

»  Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini dreptul de folosintd pe durata existentei
construcfiei.

«  Se evalueaza valoarea terenului inand cont de sarcinile asupra acestuia (drept de folosinta),

luare drepturi partiale;

Pentru evaluarea drepturilor detinute de COMUNA Foeni s-a evaluat:
o drepturile de folosinta cedate pe durata existentei constructiei ;

o valoarea terminala a terenului la finele conventiei.
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1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Utilizator: C.L. Foeni, jud. Timig

RAPORT DE EVALUARE

1.1 Identificarea gi competenta evaluatorului

identificarea evaluatorului:

Andreiana Alexandra Flavia
» Legitimatie ANEVAR - 18927/2024

» Asigurare profesionald - 10.000 €

s Adresa evaluatorului - date de corespondentd
o Mun. Timigoara
o Strada: Constructorilor, nr. 38, et.ll, ap.25, Jud. Timis
o Telefon: 0738.841.882
E-mail: andreiana.flavia@amail.com

Prestator:

« Andreiana Alexandra Flavia -E.B.I, CUI : 40698116

Certificare

»  Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte;
» Cerlific ¢a analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele semnificative — ipotezele speciale semnificative
prezentate i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepértinitoare din punct de vedere profesional;

= Certifica faptul ¢& nu am niciun interes prezent sau de perspectiva cu
privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport $i niciun interes sau
influenta legata de partile implicate;

» In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare tofi factorii care au
influenté asupra valorii, nefind omisé in mod deliberat nicio informatie;

»  Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are
nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de
valori (din evaluare) care s favorizeze clientul/destinatarul sau a altor
persoane care au interese legate de client/destinatar si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior din partea evaluatorului;

» Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu se face n functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari;

» Inelaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea nici unei alte persoane in afara gvaluatorului care semneaza raportul
acesta respectand Codul Deontologic al profesiei de evaluator,

«  Certific faptul ¢4 evaluatorul, nu se afla sub incidenta unor sanctjuni din
partea ANEVAR, nu existd o condamnare definitiva pentru savargirea unei
infractiuni cu intentie Iar evaluatorul care semneazé prezentul raport nu se
afla in situatia de conflict de interese cu clientul / utilizatorul / destinatarul

raportului.
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Intocmit: EvANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA, leg. ANEVAR. 18921/2024 . Utiizator: C.L Foeni, jud. Timis

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Identificare raport/ = Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 18 / 20 martie 2024 in baza

Tip raport: de date a evaluatorului;
= Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR,
editia 2022, in vigoare, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicafia asupra valorii raportate, nefind necesard nicio
excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).

1.3 Identificarea clientului si a beneficiarilor desemnati

Client = C.L. Comuna Foeni,
Adresa clientului = Loc. Foeni, str. Principald, nr. 381, jud. Timis
‘Destinatarul raportului = C.L. al Comunei Foeni, jud. Timis, CHIRICI NICOLAE, CHIRICI SORINA

1.4 |dentificarea utilizatorilor desemnati
Utilizatorul raportului = C.L al Comunei Foeni, jud. Timis, CHIRICI NICOLAE, CHIRICI SORINA
= Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel
declarat, de nicio alt persoana fizica sau juridica, datele si informatiile prezentate
in raport sunt confidentiale.

1.5 Scopul evaluarii

Evaluare pentru informarea destinatarului/utilizatorului-in vederea unei posibile tranzactionari - vanzare, calre
proprietari constructilor identificate in Extrasul de Carte Funciard nr. 402715 Foent .

1.6 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliara: Teren intravilan, inscris in C.F. nr. 402715/ Foeni, nr.cad. 402715
Descriere: = Teren intravilan in suprafat3 de 24.199 mp , categoria de folosinta Curli
constructii .
» CMBU actuali si/sau viitoare teren construit-amplasament agrozootehnic
Adresa proprietafii: = Com. Foeni, sat Foeni, jud. Timis intravilan
Proprietar: COMUNA FOENI, domeniul privat asupra teren cotd 1/1, respectiv CHIRICI

NICOLAE si CHIRICI SORINA asupra constructiilor cot 1n

= Tinand cont de condifiile fizice ale proprietatii inscrise si inscrierile
Dreptul de proprietate drepturilor reale inscrise in C.F. nr. 402715/ Foeni, nr. Top/cad:
evaluat: nr.cad. 402715 Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini, dreptul
de folosinta pe durata existentei constructiei.
Conform fnscrieril privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi
reale:

C.F. 402715/Foeni



Alte mentiuni ale
evaluatorului:

Utilizator: C.L. Foeni, jud. Timis

A A AN

Teren intravilan

o 72345/18.03.2024 - Intabulare, drept de PROPRIETATE conf. HCL
30/31.10.2006, ant nr. 199127/09.12.2013, dobandit prin Lege, cota
S - intravi - -

PROPRIETATE PRIVATA
Constructii

A1.1- Magazie: 402715-C1
A1.2- Siloz: 402715-C2
A1.3- Grajd: 402715-C3
A1.4- Birou: 402715-C4

» [ntabulare, drept de PROPRIETATE, conf. Contract de V. aut.
Nr. 397/2015, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1,
proprietar CHIRICI NICOLAE, si sotia CHIRICI SORINA, bun

comun;

Conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini:

Asupra A.1.teren-Nu sunt.

Evaluarea drepturilor definute de proprietar ~Comuna Foeni (Dreptul
Proprietarului asupra terenului cota de 1/1, grevat de drept de folosinta:

Valoare echitabila in cazul tranzactionarii catre proprietarii
constructiilor
CHIRICI NICOLAE, si sotia CHIRICI SORINA

»  Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini, dreptul de folosinfa pe
durata existentei construcfiei
» Se evalueaza valoarea terenului tinand cont de sarcinile asupra
acestuia (drept de folosinté), evaluare drepturi parfiale;
Pentru evaluarea drepturilor detinute de COMUNA Foeni s-a evaluat:
o drepturile de folosints cedate pe durata existentei constructiei;
o valoarea terminald a terenului la finele conventiei.

» Evaluatorul a avut la dispozitie o copie a extrasului de carte funciard,
eliberat conform cererii 72345/18.03.2024, pus la dispozitie de catre client,
din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport
si considerat parte integranta. Conform extrasului de carte funciara prezentat
proprietatea imobiliara asupra A.1-teren este libera de sarcini;

» Valoarea proprietétii a fost determinaté In ipoteza ca proprietatea este
libera de sarcini,

» Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintd existenta unui titlu definitiv §i
executoriu care sa gtirbeasc integritatea dreptului de proprietate (nu sunt
sarcini asupra proprietétii care sa duca la executare silita).

1.7 Tipul gi premisa valorii




Intocmit. EvANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA. Jeg ANEVAR 18921/2024 e Vtilizator: C.L. Foeni, jud. Timis

Definitie (SEV 104 Tipuri ale
valorii (IVS 104):

Ipoteza:

Curs de schimb:

Modalitati de plata:

Premisa valorii:

1.8 Data evaludrii

=, Valoarea de piafd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(&) la data evaludri, intre un cumpérétor hotérat gi un
vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzé, prudent
si fara constréangere”.

= Valoarea echitabila este preful estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii Tntre parti identificate, aflate n cunostin{a de cauza si hotérate,
pret care reflectd interesele acelor parti”.

= ,Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru
ambele pari specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice avantaj
sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre participantii
de pe piat3, sa nu fie luat in considerare”.

= Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a
opiniei finale este adecvata doar atat vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaludrii nu sufers modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolufia acestuia
comparativ cu puterea de cumpérare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata

imobiliara specific etc.).

= Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € = 4.9699 lei.

= Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care
urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactjii f&ra a lua in calcul
conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

» Valoarea opinatd este valabild doar in cazul unel tranzaclii
nepértinitoare, la data evaluari, in urma unei activitati adecvate de marketing
si nu este valabil in cazul unei vanzari fortate;

= Valoarea opinatd nu include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumpdratorului generate de cumpérare §i fard eventuale
ajustari pentru orice taxa plétibila de oricare dintre parti, ca efect direct al
tranzactionarii.

= Valoarea opinata reflects cea mai buna utilizare a activului supus
evaluarii, utilizarea curenta / existenta (a se vedeacap.4-C.MB.U)

Data predarii raportului:

Data inspectiei .

 Data de referint a evaludrii: _

= 20 martie 2024

= Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator Andreiana
Alexandra Flavia, leg. 18927 / 2024 in prezenta reprezentantului
proprietarului Saveta Moldovan |a data de 4 martie 2024

= 4 martie 2024 o

1.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora




Utilizator: C L. Foeni, jud. Timis

Documentarea: » In vederea identificarii proprietétii evaluatorul a avut la dispozitie:
o Extras de C.F. nr. 402715/ Foeni
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
alipire, vizat OCPI;
o Plan amplasament si delimitare a imobilului nr. vizat OCP;
o Certificat de atestare fiscala.
» Inspectia proprietaii (accesul) a fost asigurata de catre client si au fost
vizualizate toate componentele proprietatii, cu excepfia partilor care, prin
natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile;
» Tn vederea documentarii si colectarii datelor despre vecintate §i zona,
precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile considerate relevante;
Restrictii: » Nu afost cazul

1.10 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client = Situafia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;

| proprietar: » Proprietarul / solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluatd (situatie — precizatd prin extras de carte funciara,
documente ale proprietatii (anexate prezentului raport);

« |storicul proprietaii

=  Scopul evaludrii

Informatii colectate de Informatji privind piata imobiliara specifica (prefuri, etc.);
evaluator: = Baza de date a evaluatorului;
» |nformatii existente pe site-urile de specialitate (ex: www.imabiliare.ro;
www.olx.ro; www.storia.ro ; www.remax.ro efc;
» Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

(http://www.insse rolcms/).

1.11 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative: Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a
celor care pot sa apard in raport:
= Evaluatorul nu fsi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune valabil si
tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura
legal3, care afecteazi fie proprietatea imobiliaré evaluata, fie titlul/dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ¢a nu au fost facute cercetari specifice la arhive,
iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se
poate tranzactiona, c& nu existd datorii care au legétura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazulin care exista o
asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in
posesie legala (titlul de proprietate este valabil),
» Proprielatea este evaluatd féra ipoteci sau datorii (dreptul integral
(absolut) de proprietate);
= Se presupune ca proprietatea imobiliara Tn cauza respecta
reglementérile privind documentatiile de urbanism, legile de construcie si



Alte ipoteze semnificative:

Ipoteze speciale
_semnificative:

Utilizator: C.L. Foeni, jud. Timis

regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte,
valoarea de piata va fi afectata.

= Evaluatorul a examinat documentele privitoare la proprietate anexate $i
a identificat proprietatea impreund cu clientul. Evaluatorul nu este
topografitopometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura §i
garanta ca locatia si limitele proprietéfii aga cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata
si descrisd in raport in ipoteza In care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate/cadastrale.

= Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dinfre valoarea
estimatd i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar
pastreaz valida valoarea estimata pentru proprietatea identificatd in raport.
Daca eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluaté vor
invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

» Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca
proprietatea/terenul evaluat este traversat de refele magistrale de utilitati sau
zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea/construirea acestuia altele
decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost
descoperite indicii care s arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut
nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii gi nici nu
are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca terenul este

afectat de o astfel de restricfie sau nu.

»  Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluatd; Nu au fost
luate in considerare astfel de ipoteze;

s |nformatia fumizata de catre terti este considerati de incredere dar nui
se acorda garantii pentru acuratete; Evaluatorul obtine informatji, estiméri si
opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile §i evaluatorul consideré ca acestea sunt adevarate $i
corecte, surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatjilor furnizate de terte partj;

»  Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe
conditiile curente de pe piata, pe factori cererii si ofertei, preful materialelor
si lucrarilor de constructie anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabila
in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii condiiilor
viitoare;

= Presupunem cé nu exista nici un fel de contaminantj si costul activitatilor
de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informatj de nici o
inspectie sau raport care sa indice prezenfa contaminantilor sau a
materialelor periculoase; Din informatjile definute de cétre evaluator si din
discutiile purtate cu proprietarul nu exista nici un indiciu privind existenfa unor
contaminri naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea
terenurilor (nici terenul supus evaludrii nici n zona de amplasare).
Evaluatorul nu are cunogtintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sa Indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se
va stabili ulterior c& exist contamindri pe teren sau ca au fost sau sunt puse
in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la

diminuarea valorii raportate.

= Nu au fost utilizate
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1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii: = Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare alta
referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicittii fara acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza s& apara; Prezenta evaluare a fost intocmita
pentru scopul declarat in cadrul raportului i asumat prin contractul de
prestari servicii Tntocmit intre evaluator si client, sau contractul general
tncheiat intre evaluator si utilizatorullbeneficiarul raportului. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.
= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

» Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane nu atrage dupd sine raspunderea evaluatorului;

» Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea fata de terti Tn afara clientului
si destinatarului evaludrii, nu se accepté responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplicd numai la
programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi uilizatd in combinatie cu
nicio alt3 evaluare; in caz contrar nu este valida;

Conditji limitative: « Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca
urmare a unor gregeli in executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a
serviciilor sale), decat in limita asigurarii de raspundere profesionala pe care
evaluatorul o are incheiaté conform reglementérilor in vigoare;

» Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai
Tn cazul in care culpa evaluatorului este dovedita conform legislatiei n
vigoare,

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere n continuare
consultantd sau s3 depund marturie in instant3 relativ la proprietatea in

~_____cChestiune. .

1.13 Reglementéri / Conformitatea cu standardele de evaluare aplicate

Standarde de evaluare: Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, ediia 2022, adoptate de ANEVAR (Asociatia Natjonala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia), in vigoare la data de referintd a
evaluarii:

= SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active — Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Reglementari: = Prezentul raport de evaluare a fost realizat n concordantd cu
reglementarile standardelor de evaluare mentionate anterior, cu normele si
cumetodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu ipotezele

cuprinse in prezentul raport;
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s Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala.

Devieri de |a standarde = Nu au fost

2 PREZENTAREA DATELOR

——

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea: = Accesul laimobil se realizeaza din drumuri publice si private
Acces: proprietate Comuna Foeni asfalt, beton, astfel..

«  Proprietatea evaluata « Teren intravilan » este identificata in extrasul
C.F. nr. 402715/ Foeni.

= Proprietatea evaluata Teren intravilan este situatd in Com. Foeni, sat
Foeni, jud. Timis intravilan, aceast’ adresé se afla in zona periferica a

localitaii, -

Descrierea juridica = Descrierea imobilului, , Teren intravilan®, Curfi constructii in suprafata
de 24.199 mp , construibil, nr. cadastral/nr. topografic: nr.cad. 402715
cuprins in extrasul de carte funciara C.F. nr. 402715/ Foeni;

Teren intravilan

»  72345/18.03.2024 - Intabulare, drept de PROPRIETATE conf. HCL
30/31.10.2006, ant nr. 199127/09.12.2013, dobandit prin Lege, cota

PROPRIETATE PRIVATA

Constructii

A1.1- Magazie: 402715-C1
A1.2- Siloz: 402715-C2
A1.3- Grajd: 402715-C3
A1.4- Birou: 402715-C4
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» Intabulare, drept de PROPRIETATE, conf. Contract de V. aut.
Nr. 397/2015, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1,
proprietar CHIRICI NICOLAE, si sotia CHIRIC! SORINA, bun

comun;

Conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de
proprietate, drepturi reale de garanfie i sarcini:

Asupra A.1.teren-Nu sunt.

o dreptul de proprietate apartine: COMUNA FOENI, domeniul privat
asupra teren cotd 1/1, respectiv CHIRICI NICOLAE si CHIRICI
SORINA asupra constructiilor cotd 1/1iar conform Tnscrierii privind
dezmembramintele dreptului de proprietatea, drepturilor reale de
garantie si sarcini asupra terenurilor proprietatea este liberd de
sarcini (asupra teren)

= Valoarea proprietatji a fost determinaté in ipoteza ca proprietatea este

Ipoteza:

2.2  |dentificarea bunurilor mobile evaluate (componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile: = Prezenta evaluare nu include nicio componentd nonimobiliara;
» Terenul supus evaluarii, daca prin descrierea fizica prezinta amenajari
(cai de acces, ziduri de sprijin, terasari pe portiuni, canale, efc.), acestea nu
au fost considerate componente nonimobiliara, prin definifie, astfel
proprietatea evaluatd a fost evaluata fard a lua in considerare componente

_nonimobiliare. S T W

2.3 Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare = Proprietatea este situata in Com. Foeni, sat Foeni, jud. Timis intravilan,
zona periferica, -;
= Foeni este o comuna in judeful Timis, Banat, Roménia, formata din
satele Cruceni si Foeni (resedinta)
»  Situatd in sud-vestul judefului Timis, la granita cu Serbia, localitatea
Foeni se afld la o distant3 de 42,1 km de municipiul Timisoara (pe drumul
judetean DJ 593) si 39,9 km de orasul Deta. Este traversata de drumul
national DN59B Carpinis - Deta. Se Tnvecineaza la nord cu lohanisfeld, la
nord-est cu Giulvaz si la sud cu Cruceni..
= Conform recensamantului efetuat in 2021, populatia comunei Foeni se
ridic la 1.500 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011,
cand fusesera fnregistrali 1.737 de locuitori.
» Raportat la contextul national, localitatea are o economie slab
dezvoltatd, orientatd mai mult pe activitéfi agro-zootehnice
= Veniturile medii realizate de locuitori sunt /a nivelul mediei pe taré;
= Zona in care se aflé amplasat imobilul evaluat este o zona .agricold cu
constructii agro-zootehnice $i terenuri libere

Caracterul zonei de » In zona sunt amplasate terenuri libere, proprietati/constructii agro-

amplasare: gootehnice;
In zona se afla:
= Retea de transport in comun /a distanta mare, cu mijloace de transport

insuficiente;
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Utilitati edilitare:

Gradul de poluare orientativ
(rezultat din observalii sau
informatji ale evaluatorului,
fara expertizare sau
determinari de laborator ale
noxelor)

Concluzii generale privind
zona de amplasare

Unitati comerciale /a distantd; magazine n zond insuficiente, slab
aprovizionate.

Unitti de invatamant (mediu/superior): fa distantd mare

Unitati medicale: /a distanta mare

Institutii de cult: /a distanfa mare

Sedii de banci: /a distan{d mare

Parcuri -

In zon3 se afla:
»

Retea urbana de energie electrica: existenta; la teren;
Refea urbana de apa: existenta; /a teren;

Retea urbana de termoficare: inexistenta ; la teren;
Retea urbana de gaze: inexistenta ; la teren;

Refea urbana de canalizare: inexistenta ; la teren;

Retea urban de telefonie/cablu intern: existenta la teren;

Poluare fonica = scazutd;
Poluare cu noxe auto: = scazutd
Poluare chimica: = fara

Proprietatea este amplasata in -, Com. Foeni, sat Foeni, jud. Timis
intravilan.

Zona este caracterizati ca una cu potential mediu de dezvoltare -
rezidentiala, fiind bine localizata.

Distanta fata de centrul localitéfii: mare;

Densitatea constructiilor in zon&: <25%;

Infrastructurd: bund;

Economia zonei: in stagnare;

Somaj: stagnare;

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Parceld de teren inscrisa in C.F. nr. 402715/ Foeni, nr.cad. 402715 In suprafata totald de 24.199 mp , categoria

de folosinta Curti constructii .

Tipul:

Amenajari:

Regim economic:

Teren intravilan;

Categoria de folosintd: Curti constructii ;
Proprietate: personala;

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces): 200 ml latura 1-2
Forma: regulata;

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de

conditiile de fundare ale terenului.

Neimprejmuit
Ziduri de sprijin: Nu
Terase pe portiuni: Nu

i afecteze utilizarea. Nu necesita cheltuieli de adecvare.
» P, P+1, conform c-fiilor existente
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Vecinatati: = Proprietafi private agro-zootehnice, terenuri libere.

Restrictii de construire (Limitari » Nu existd retele sau conducte care traverseaza terenul sau alte servitutj
legale ale dreptului de proprietate si sarcini, care au putut fi identificare vizual cu ocazia inspectiei, sau din
prevazute de reglementéri legale actele puse la dispozitia evaluatorului, nu au putut fi observate suprafete
sau speciale): de feren afectate de restrictii de construire.
Astfel:
= Pastrarea integritafii mediului: Nu este cazul,
Zoni (areal) natural protejat: Nu;
Patrimoniu arheologic: Nu,
Zon# protejaté conform nommelor de igiena si sanatate publica: Nu;
Zon4 de protectie si siguranta pentru obiectivele cu riscuri tehnologice
limitari impuse de:
o Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;
o Conducte de gaze: Nu;
o Instalatii de alimentare cu apa: Nu;
o Infrastructuri publice: Nu;
Zon& expusd la riscuri naturale:
o Alunecari de teren: Nu;
o Zona inundabila: Nu.

Amplasamentul este schitatin zona de amplasare astfel:

4

Sursa AN.CP.I.
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2.5 Date privind impozitele $i taxele

Impozite « Tn conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu NORMELE
METODOLOGICE DE APLICARE;
» Tn conformitate cu prevederile HCL;
Taxe: = |dem Impozite
Ipoteza: L = Fard ) .

2.6 lstoric, incluzand vanzarile anterioare §i ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand vanzarile = Conform ultimei inscrieri din CF;
anterioare

Oferte sau cotatii curente: =+ _Conform analizel de plas, - e

3 ANALIZA PIETEI

Considerente generale: » Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile,
intre cumpdratori i vanzatori, prinr-un mecanism al prefului. Conceptul de
piat3 presupune ¢a bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restricti
intre participanti (cumparatori si vanzatori).
= Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta i la alfj
factori de stabilire a prefului, precum si la propria ei infelegere a utilitatji
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

« Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o
proprietate imobiliara, este fundamentala intelegerea dimensiunii piefei pe
care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va depinde de
numarul cumpératorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data

evaluaril.
Tipul proprietatii, = Caracteristicile si elementele proprietétilor evaluate duc fa identificarea
identificarea pietei segmentului de piatd a proprietatii de tipul Teren intravilan, piata locald si
proprietatii subiect: regionald amplasate in zona periferica, cartier - dar si terenuri extravilane
cu posibilitatea de trecere in intravilan - construibile
Arealul analizat: » Zona de amplasare a proprietafii, zone similare ca dezvoltare din

localitatea de amplasare si localitsfi dezvoltate similar d.p.d.v.
—  economico-social din judeful de amplasare -piata regionala

3.1 Analiza cererii
Cererea reflects in cea mai mare masuré nevoile, cerintele materiale fn stransa concordanta cu puterea de cumparare,

precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii D dezavantaj neinfluientabil [:I avantaj

14
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Venitul pe gospodarie D < med. nationala ~med. nationald [:] > med. nationala
Puterea de cumparare’ D < med. nafionald ~ med. nafionald D > med. nationald
Rata vénzarilor? |:l in scadere stagnare D in crestere
Accesul in zona D dezavantaj |—x__] neinfluientabil D avantaj
Politici publice zonale D dezavanta E neinfluientabil |::| avantaj

Cregterea economica a zonei D dezavantaj E neinfluientabil D avantaj

= incazulin care proprietatea ar fi expusé pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes considerat mic din partea potentialilor

cumparatori;

ncluzii .
Concluz considerat mic;

potentiali cumparatori existd, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind

= profilul potentialului cumpérétor este, cel mai probabil, "persoand fizicd / juridica cu venituri medii
(putere economica normala) capabil s& obting finantare §i s& sustina rambursarea”, in vederea

_achizitionrii / dezvoltari proprietaii.
3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se referd la ,producfia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare D Mare [:I Medie E Mica

Tendita prefului D scadere E stagnare D Crestere

Costuri de construire D scédere D stagnare E:I Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice [] favorabile neinfluentabile [ dezavantajoase
b. Conditiile juridice [:' favorabile m neinfluentabile D dezavantajoase
¢. Conditiile econom. generale D favorabile E neinfluentabile :I dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile E neinfluentabile D dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil D nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare D mica medie [_—_] mare

»  exista proprietati similare n zona de amplasare a proprietétii evaluate, nivelul fiind considerat "mic”,
= in aria de piata definitd, exista propriettile similare calitativ cu cea evaluats, disponibilitatea fiind

consideratd micé;
Concluzii = proprietétile ,disponibile” predominante in aria de piat3 sunt terenuri extravilane cu posibilitate de trecere

in intravilan - construibil;
= tendinta de utilizare probabila fn mod rezonabil spre utilizari alternative cu o fezabilitate si o productivitate

1 Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
2 Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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3.3  Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (general3) a pietelor imobiliare este aceea fn care cererea si oferta de proprietéti imobiliare nu se aflain
echilibru. in momentul evaluarii cat si pe termen scurt evaluatorul considera activitatea i tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Nu Piata activa:
Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzétor in oferta si o crestere a prefurilor

“Echilibru relativ”
Da Caracterizat prin decalaj minim intre cerere si ofertd 0 usoar cregtere a prefurilor unitare fata de perioeda precedents,

numdr relativ mic de tranzaclii

Nu Piata in declin:
Scéderea cererii este insofité de o oferta relativ excedentard si o scadere a preturilor

Piatd a cumparatorului
Da O piatd in care cumpdrétorii sunt in avantaj (atunci cénd prefurile de piafé sunt relativ scézute datorita unui surplus de

proprietati sau un numar redus de cumpdrétori potentiali)

Piata a vanzatorului

O piata activa, In care vanzétoni (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot obfine prefuri mai mari decét cele
Nu obfinute in perioada imediat precedentd. O piafd in care pufinele proprietéti disponibile sunt solicitate la preturi
predominante de catre mai mulfi utilizatori §i potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe

gconomie.

Schitat, se pot desprinde urmétoarele observatii:

Nivelul cererii E Scazut D “Echilibru relativ’ D Peste ofertad
Nivelul ofertei E Scazut LEchilibru relativ’ D Peste cerere

Val. de piata a prop. similare in zond D In cregtere E LEchilibru relativ” D In scadere
Perioada de marketabilitate D <6 luni [:I 6 -12 luni E >12 luni
Lichiditate [ wica [XT] Medie [ Mare

Interes la cumpérare D Mare :I Mediu E Mic

Interes la inchiriere D Mare D Mediu E Mic
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4 CEA MAI BUNA UTILIZARE

_—

Cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea

mai mare valoare a unui activ.
Cea mai buna utilizare trebuie s fie posibild fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,

UTILIZARE ACTUALA:construit cu constructii agro-zootehnice

2) A1.1-402715-C1- S. construita la sol:834 mp; Magazie;
3) A1.2-402715-C2- S. construita la sol:1247 mp; Siloz

4) A1.3-402715-C3- S. construita la sol:547 mp; Grajd

5) A1.4402715-C1- S. construita la sol:38 mp; Birou

Proprietari cotd 1/1 CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA

in imediata apropiere a terenului subiect sunt localizate atat proprietati agro-zootehnice dar si terenuri libere pentru
dezvoltare.

2) cea mai buna utilizare a terenului construit.mummazﬂe_aﬂmmmtim

construits poate fi_continuarea utilizérii existente, renovarea sau reabilitarea. extinderea.
daptarea sau conversia la o alt3 utilizare, demolarea parfiald sau totala ori o combinafie a
acestor alternative,
Concluziile analizei sunt urmatoarele:
a, utilizarea poate fi realizatd imediat i se poate mentine pe termen lung;
b. cumpdritorul cel mai probabil este utilizatorut final (crescatori de animale/agricultori);
c. dezvoltarea ideal este o cladire cu regim de indltime maxim:P/ P+1(conf. edificare);
d. cea maibuna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate agrozootehnica

Avand in vedere aceste aspecte, impreun cu caracterizarea zonei, dac amplasamentul nu ar fi construit la data
evaludrii, el ar prezenta interes mediy pentru o dezvoltare agrozootehnica - i putem afirma ca amplasamentul
analizat se afla Tn CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alté validare a fezabilitatii financiare.

Tinand cont de tipul proprietatii si amplasarea acesteia, utilizarea actuald se poate valida ca fiind cea care

maximizeaza productivitatea proprietdii analizate (proprietate agroo-zootehnica).

Proprietatea evaluaté este una aaro-zootehnicd i va fi evaluata in contextul faptelor curente din piafa sa, prin
prisma criteriilor care definesc nofjunea de CMBU aceasta:

1) este permisibilé legal;

2) indeplineste condiia de fizic posibila.

3) este fezabila financiar

4) este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditile celei mai bun

utilizari (destinatji)

Astfel, putem afirma c& amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa.
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5 EVALUAREA
#

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosintd, concesiune, etc. (dezmembramant
al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordérii prin venit.

Tn unele cazuri exist3 limitari impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizat, privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii
“ imita minimé a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarérea consiliului judetean, a Consiliului

General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa i re.
i 3 i in conditii de piata, la care se adaugd costul lucrérilor de infrastructura aferente”.

o LEGE nr. 15 din 9 ianuarie 2003 (**republicata**)(*actualizata’), privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala.

Art. 1.

(1) Prezenta lege reglementeaza regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu varsta cuprinsa intre 18 si 35 de ani, a
unui teren in suprafats de 250 m? pana la 500 m?, din terenuri aflate in domeniul privat al unitéilor administrativ-
teritoriale, pentru construirea unei locuinte proprietate personal.
(2) Atribuirea terenului se face MMM&MMMW, in limita
suprafetelor disponibile, prin hotérare a consiliului local al comunei, orasului sau municipiului in care este situat

terenul.

Valoarea de piata a dreptului de folosinté depinde de diferenta dintre chiria contractuald si chiria de piafa.

in anumite cazuri existé limitri ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un exemplu este folosirea unei
parcele de teren cu destinatie arabil - agricol "gradind”, fara acces direct la acesta decét de catre o anumita
persoand care o si foloseste. Din punct de vedere fizic nu se poate ajunge la parcela de teren decat prin trecerea

pe alta proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ca fiecare din drepturile partiale, generate de o inchiriere, folosinta,
concesionare etc. are valoare de piaté. De exemplu, dacé un chiriag nu poate sau nu va putea sé plateasca chiria,
valoarea de piatd a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate s scada la o suma mai redusa fata de
valoarea de piata a unei proprietai comparabile, care nu este inchiriatd sau fatd de cea a unei proprietali
comparabile care este inchiriaté unui chiriag mai credibil, la o chirie mai redusa decét cea de piata.

Testul valorii

=« Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini, dreptul de folosint4 pe durata existentei constructiei
«  Se cere sa se evalueze valoarea terenului tinand cont de sarcinile asupra acestuia (drept de folosina),

ev ;
«  Noul Cod civil nu cuprinde o definifie clara a ceea ce inseamna ,dezmembramintele dreptului de

proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezintd dreptunie reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privaté asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobandesc prin
transferarea unor elemente ale coninutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului respectiv
citre o alta persoand, sau prin exercitarea acestor elemente de catre proprietarul bunului si o alta
persoana.

= Nu existd o piata a dezmembramintelor dreptului de proprietate;

Datoriti celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a fost valoarea echitabila
s Valoarea echitabila i tului i specifice, identificate, luand

in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Pe de alta
parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu arfi obtenabil sau suportat de catre

participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.
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= Valoarea echitabil3 este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, In multe cazuri, preful care
este just pentru ambele périi va fi egal cu cel obtenabil pe piaté, vor fi situafii in care estimarea valorii
echitabile va presupune luarea n considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in

estimarea valorii de piata.

Metodologia de evaluare

i cazul evalusrii terenurilor grevate cu drepturi de folosinta pe durata existentei constructiilor, abordarea prin
comparatia vanzérilor este limitaté practic de inexistenta unor comparabile credibile.

Ca urmare, singura abordare credibild in evaluarea drepturilor cedate sau primite este abordarea pe baza de venit.

Pentru evaluarea drepturilor partiale (transferabile in cazul vanzarii catre cel care are un drept de folosintd) s-a

evaluat:
= drepturile de folosinta cedate pe durata contractului/existentei constructiei sau conform inscrierilor din

Cartea funciara;
«  valoarea terminala a terenului la finele contractului/existentei constructiei sau conform inscrierilor din

Cartea funciara;

Pentru estimarea valorii de piata a redeventeiffolosintei s-a pornit de la valoarea de piata a terenului considerat
liber, apoi aceasta a fost alocata pe o perioada de 20 de ani (DNF a cladirii existente-conf. constatare ev.-

inspectie).
1. Evaluarea terenului liber de sarcini, fara concesiuni, f4ra drept de folosinta sau grevate de alte d repturi reale.

in evaluarea terenului liber (dreptul deplin, integral) se pot utlliza sase metodele de (uneori numite i tehnici):
comparatia directd, exiractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelrii si

dezvoltarii.

Metoda comparatiei vanzérilor

Proprietatea evaluata este una destul de atipica, terenurile fiind intravilane, conform documente, dar cu o utilizare
agricola-zootehnica, terenuri cu constructii agro-zootehnice(adapost animale/depozitare utilaje Agricole/spafiu

adm.)

Evaluatorul a evaluat proprietatea ca si teren agricol, valoarea unitar fiind ajustata cu cheltuielile de trecere in
intravilan, folosind Abordarea prin piata, Metoda comparatiei vanzarilor.

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de referintd, utilizeaza informatii
despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu activul subiect, pentru obtinerea unei indicafii asupra

valoril,
Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiei (drepturile de proprietate

transmise, termenii financiari, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, condifiile pietei
si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente neimobiliare

ale valorii).

Abordarea prin piaté este aplicabila tuturor tipurilor de proprieti imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii
credibile privind tranzacii sifsau oferte recente, credibile.

Datorita lipsei datelor relevante, cuprinzand vanzari sau ofertari de proprietsti similare celei evaluate (active
similare sunt vandute pe piat3, dar nu in mod activ iar informatii despre vanzérile de pe piata cu active comparabile
difer3 in mod semnificativ fata de activul subiect, necesitand probabil ajustari subiective), abordarea prin piata nu

a putut fi aplicata.
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Criterii 51 elemente de cOmparatie!

|Pret total vanzare / ofertare

Proprietatea

C abila
Sublaet omparabila 1

Comparabila 2

10.000 €

Comparabila 3

11.500 €

‘Pretul unitar- criteriul de co

ﬁmﬂ comparabzlel

_ oferta

10.000 €/Ha

oferta

7.986 €/ Ha

oferta

1. Drepturl de proprietate transmis
2. Restrictii legale /de mediu
3. Situatia la "CF" (extras CF/
|ldent1ﬁcare cadastrala / schita

.cadastrala) D
4. Condiii defi nantare

5 Conditii de v&nzare

/6. Conditii ale pietei (timp I
Elen nnl s specifice proprietati

absolut (integral) | similar similar similar
. o SIS similar similar _ _ similar |
da/da/da da/da/da da/da/da da/da/da
" presupuscash | _considerate numerar | _considerate numerar | _considerate numerar
nepartinitoare similare similare similare
data evaluarii | data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Intravilan loc. Foeni Extrav, Liebling

Extrav. Obad

8 Caractensticl fizce
| 8.a. Marime ( dimensiune/parcel3)
[ exploatatie| 24199 Ha | 1,76 Ha 1,00 Ha - 144Ha
| 8.b. Grad de comasare al terenurilor, mediu similar similar similar
I _8.c. Calitatea solului (Clasa) -l kil e i HI
i 8.d. Categoria| B ) B I B | B

8.e. Drum acces |a parcela| beton |féra importants economicé@ra important3 economicdara importanta ecanomicad

T af Amenajan canale de ingahe de o~ -
| desecare, t t(efase peportumiet)| " s el M similer
I_Zonarea destinatia legala permisa curti constructii agricol agricol agricol
10. Cea mai buné utilizare teren pentru
dezvoltare agricol ___agricol agricol

Grila de calcul se prezinta astfel:
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Proprietatea

Unitati de COMPARATIE :
i subject

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Identificare Inteavilan loc. Foeni Extrav. Lieblind Extrav, Obad Extray. Denta
data | prezent prezent | prezent | prezent
~ Suprafata | 24199Ha “4,76Ha 1,00 Ha 1,44 Ha
‘ " Pret total vanzars / ofertare | 24840 0€ | 10.000 € 11.500 €
Pm;ul unitar- criteriul de comparatie N (. 1_4_9_90_€.1Ha 10.000 €/Ha 7.986 €/Ha ?
_ [ Tip comparabild oferta oferta N ofeta -
I "Analiza date / negociere/ interviu __ T 2464 € { doo0€ | -1150€ |
Q i‘Marja de negociere (%) / absoluta ) -10% | -1.400 € I -10% r -1.000 € -10%. | -799 € |
S Pret de vanzare sjustat 12600 €/Ha | 9.000 €/Ha 7190 €/Ha |
| 3 T O absolu! (ntegra) ‘similar i similar | similar |
| F |Austare (%) /total — | 0% | o€/Ha | 0% | O0E€/Ha | 0% | 0€fHa |
Y Prai ajustat 12.600 €/Ha 9000 €/Ha | 7490 €/Ha
[l 2. Restrictii legale / de mediu fara similar similar | similar
Q [Ajustare (%) / total 0% | 0€/Ha 0% | 0 €/Ha 0% | 0€/Ha
& Pref ajustat 12600 €/Ha 9000 €/Ha_ | 7.4% €/Ha
B daida/da | da/da/da da/da/da da/da/da
z Cheltuiell intabulare, schite cadastrale | 0€ o€ | . o€
2 ‘Ajustare(%)ltohl 00% | 0€/Ha _00% __0€/Ha 00% | O €/Ha
e Pretajustat 12.600 €/Ha 9000 €/Ha___| 7190 €/Ha
4. Conditii de finantare presupus cash considerate numerar considerate numerar considerate numerar _
Ajustare (%) / total 0% 0 €/Ha 0% | 0€/Ha | 0% 0 €/Ha |
| 12.600 €/Ha 9.000 €/Ha | 7190 €/Ha
__nepartinitoare __similare snm&are — __similare |
0% 0€/Ha | 0% | O€/Ha | 0% ' 0€/Ha
12.600 €/Ha 9.000 €/Ha 7490 €/Ha
 data evaluarii__ ‘dataevaluarii | dataevalua evaluarii | dataevaluari
0% | 0€/Ha_ 0% | O0€/Ha . 0% 10 €/Ha_
12600 €/Ha____9.000 €/Ha [ 777490 €/Ha .
ntravian loc, Foeni|  EXrav.Liebing | Exrav. Obad Exrav. Denta |
wl ““"T30,0% |-3.780 €/ Ha  -20,0% | -1.800 €/Ha | 0,0% | 0€/Ha |
g 8.820 €/Ha 7200 €/Ha | 7.190 €/Ha
('_*5 24199 Ha 1,76 Ha 1,00 Ha 1,44 Ha
= 5% | 440 €/Ha  10% | 720 €/Ha | 5% 360 €/Ha
x mediu L similar - similar___ 1_ similar
3. I X 0€/Ha  00% | 0€/Ha | 00% | 0€/Ha |
2 . | w1 T ) Fii 1
% | 00% | 0€/Ha |, 00% |0 €/Ha 0.0% | 0 €/Ha
+ T T SENSn? SV - “— (-
] 00% | 0€/Ha 00% ] 0€/Ha | 00% | 0€/Ha |
it fara importanta fara importanta fard |mportangé
w beton economicd economicd economica
g 00% | 0€/Ha  00% | 0€/Ha 0.0% | O €/Ha
$ 9.260 €/Ha 7.920 €/Ha 7.550 €/Ha
& fara similar similar ~ similar
o 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% 0 €/Ha
& | 9260 €/Ha 7.920 €/Ha 7.650 €/Ha
g 2 curti constructii agricol agricol ‘ agricol |
W |Ajustare (%) / total T 00% | 0€/Ha_| 00% | 0€/Ha | 0 €/Ha |
g | Prefajustat 9.260 €/Ha 7.920 €/Ha | 0 €/Ha |
ﬁ 10. Cea mas buna utilizare lzr::v&:::u agricol agricol ‘ agricol !
“ 00% | 0€ita | 00% | O0€/Ha | 00% | 0O €/Ha |

|Alustare (%) / total

9,260 €/Ha
9.300 €/Ha

€ 3.340.00

7.920 €/Ha
7.900 €/Ha

-12% | -€ 1.080,00

Total numar ajustari

€ 2.520,00

7.550 €/Ha

Valoare teren extravilan/ ha 7.600

Valoare teren extravilan (rotunjit)

€/ha

18.400 €

echivalenta

Valoarea de piat3 determinata prin comparatii (rotunijit)

37.800 lei/ha
91.400 lei/ha

Curs valutar folosit in calcul 1 € = 4,9699 lei

la data

4-mar.-24
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Utilizator: C.L. Foeni, jud. Timis

l

{Explicarea ajustarilor: _

S-au ajustat comparabilele ofertate datoritd faptuluivca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactfbﬁénalizele de piatd |

efectuate si din informatiile de piata obtinute

(interviuri) rezultand ca preful final de tranzactionare

al proprietatilor de acest fel este

mai mic in comparatie cu preful de oferta

1. Drepturl de proprietate transmis

Nu au fost necesare ajustari

2. Restrictii legale / de mediu
3. Situatia la "CF"

/4. Conditii de finantare B

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari pentru chettuieli intabulare in CF - Titlu de
proprietatglschita cadastrala

Nu au fost necesare ajustari

5, Conditil de vanzare

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari

6. Conditii ale pietei (timpul)

Caracteristicl fizice
Caracte s e e

7. Localizare
|

Alustari negative aplicate comparabilei 1 §i 2 deoarece in urma analizei de piata s-
a constatat faptul ca sunt amplasate in localitati mai bine cotate pe piata specifica.
C3 nu a fost ajustatd, fiind consideraté similaré cu subiectul

8.a. Marime ( dimensiune/parceld)
exploatatie

8.b. Grad de comasare al terenurilor |

Ajustari pozitive aplicate tuturor comparabilelor pentru suprafata mai micé Din
analiza de piata a rezultal faptul ca terenurile cu utilizare agricol de suprafete mari
se tranzacfioneaza la preturi mai mari.

nu au fost necesare ajustari

8.c. Calitatea solului (Clasa)

Nu au fost necesare ajustari

8.d. Categoria

Nu au fost necesare ajustari

| 8.e. Drum acces la parcela

Nu au fost necesare ajustari

l8.f. Amenajari

Nu au fost necesare ajustari ’

9. Zonarea - destinatia legala permisa |

"~ "Nu au fost necesare ajustari _

@ea mai bund utilizare

i Valoarea _g_s;imaia a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
| ~ (ajustarea bruta procentuald cea mai mic#)

Nu au fost necesare ajustari

Cheltuieli scoaterea din circuitul | Lucrari topografice
agricol cu recere in inraviian | (schite, infabuléiri) Total
(€/mp) (€/mp) cheltuieli
0,8 €/mp [ 02 ¢/mp  [1,0 €/mp]

ORDIN nr. 20 din 18 ianuarie 2024pentru

1.343/2018 privind aprobarea valorii tarifului datorat pentru scoaterea

si

modificarea i
definitivd sau temporari din circuitul agricol a terenurilor

aflate in extravilan, precum si pentru introducerea terenurilor agricole in Intravilan
ANEXA(Anexa la Ordinul nr. 1.343/2018) Valoarea tarifului datorat in anul 2024 pentru scoaterea definitive sau temporara din circuitul

agricol a terenurilor aflate in extravilan,precum $i pentru introducerea terenurilor agricole in intravilan

Clasa terenului agricol 1 2 R 4 5

T arif - lei/mp Koo BS50 [300 250 [2,00
\/aloarea tarifului indexat cu coeficientul de inflatie - lei/mp 4416 8,864 3,312 27600 [2,208

NOTE:» Coeficientul de infiatie aplicabil pentru perioada a
+ Valoarea tarifului datorat pentru scoaterea definitiva sau

terenurilor agricole In intravilan se calculeaza inmulfind

+ Valoarea tarifului indexat cu coeficientul de inflatie, datorat
troducerea terenurilor agricole In intravilan, prevézut in prezenta enexa, se aplica pana la data de 31 decembrie 2024, cu posibilitatea

precum §i pentru in

prelungirii acestei perioade in anul urmator pana [a data publicarii de catre
inflatie aplicabil anului urmétor $i aprobarii valorii actualizate

nului 2024 este in valoare de 10,4%, conform datelor publicate de Institutul National de Statistic.
temporara din circuitul agricol a terenurilor afiate in extravilan, precum §i pentru introducerea
suprafata in mp cu valoarea tarifului indexat cu coeficientul de inflatie din tabel.

pentru scoaterea definitiva sau temporara din circuitu! agricol a terenurilor afiate in extravilan,

Institutul National de Statistica pe pagina oficiala de intemet a coeficientului de
prin ordin al ministrului agriculturi i dezvoltarii rurale.
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l Identificare imobil Observatii
1 '——"""—-__"_‘—I—“ ]

| Supriats Costructii

| (mp) -
402715-C1 | Magazie | 834 mp
402715-C2 Siloz | 1.247 m
402715C3_| Graid | 547 mp
402715-C4 Birou 38 mp

‘ Nr.CF |Nr.cad.| Tip teren

Loc. Foeni, jud. Timis,
infravilan (zon&
periferica -trup izolat)

402715/ Foeni | 402715 | curfi constructi | 24.199 mp

Valoare de prala
estmala

21533 € 1 39.900 € ' 198.300 lei

Astfel, pornind de la cele enumerate anterior, valoarea de piata a terenului liber, cu dreptul deplin (absolut) de
proprietate de 1,6 € / mp, evaluatorul a folosit urmatorul rationament:

1. Terenurile sunt grevate de dreptul [eal de folosinta, pe terenuri sunt edificate 4 constructii agrozootehnice

A1.1- 402715-C1- S. construita la sol:834 mp; Magazie;
A1.2- 402715-C2- S. construita la sol:1247 mp; Siloz
A1.3- 402715-C3- S. construita la sol:547 mp; Grajd
A1.4- 402715-C4- S. construita la sol:38 mp; Birou

= Proprietari cotd 1/1 CHIRICI NICOLAE si CHIRICI S ORINA

2 “Normativul P 135" = CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN ROMANIA (CET-R) prevede o uzura fizicd a
constructiilor agrozootehnice din zidarie (caramida, inlocuitori, blocuri, piatrd) beton amat sau metal de 0 %
n jurul varstei de 70 ani, uzurd cand constructia ar trebui demolata si inlocuita.

3. Proprietarul terenului (UAT) reintrd in deplin drept asupra terenului, peste cca 20 ani, conform estimarii
proprii.(stare actuald constructie ani PIF 1960 -varsta 64 ani-constatare insp.)

4. Dreptul de folosinta ar fi 1,6 €/mp impériit la 20 ani = 0,08244 €/mp/an

Prin actualizarea sumelor (pe o perioada de 20 ani) ar rezulta o valoare de 3 €/mp ce ar reveni UAT FOENI

dupa anul 20.

o

2. Actualizarea

Actualizarea permite calcularea valorii unei sume viitoare (care reflecta o plata sau o incasare).
Tehnica actualizarii consta in calculul urmator:
Vo= Vox 1/ (14K)

Unde:

Vo capitalul initial investit

V,— capitalul viitor

1/ (1+K)r - factor de actualizare

K - rata rentabilitaii capitalului pe perioada, care il satisface pe un anumit investitor

N - nr. de perioade in care s-ar incasa beneficiile
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Intocmit: EvANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA. leg. ANEVAR 1892112024

Fiecare venit se actualizeaza cu formula standard, iar valoarea actualizata a veniturilor reprezintd suma tuturor
valorilor actualizate, astfel:

Vo= CF, [(1+K) + CF2/ (14K)2# CFs] (14K)*+ CFa/ (14K} ......c+ CFa /(1KY

Valoarea terminal a proprietatii, la sfarsitul perioadei de previziune, reprezinté adesea o parte importanta din
beneficiul total care este incasat.

Evaluatorul a luat in considerare faptul ¢ investifia initiala (valoarea terenului) la sfarsitul perioadei de previziune
este egala cu valoarea acestuia la Tnceputul perioadei actualizatd cu cresterea (pret nominal), tindnd cont de

estimarile Comisiei de Prognoza si rata inflaiei pe o perioada relativ mare.
Suma care ar trebui actualizata = 0,08389 €/mp

Rata de actualizare a fost estimata ca si cost al capitalului de 6,6 %

Peripada 20
Vpiataiteren | 1,6 €mp
Rata de actualizare 6,6%
|
s f 40% B
g 2,6%

1,0 €/mp
An “An An An An An An An An An
09380863 | 0,88001 |0,825521|0,7744104 0,726464 | 0,681486 | 0,630202 | 0599711 | 0,562581 | 052775
0,0773372 | 0,07255 0,068057  0,0638435 0,059891 | 0,056183 | 0052704 | 0,049441 | 0,04638 | 0,043508

An

An

An | An An

14
0408695 | 0,383391 | 0,350654 | 0,337386 | 0,316498

0,027815 | 0,026093

0,296902 | 0,278519692

0,435669

0,464423

0,495075

0,024477

0,038288 | 0,036917 | 0,033693 | 0,031607 | 0,02065 _ 0,02296156_|

0040815

cash actualizat
Valoare (rotunjit)

Suprafata

Nr.cad.
(mp)

Nr.CF
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6 ANALIZA REZULTATELOR $| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
credibilitatea acesteia, informatiile de piaté care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea si calitatea
informatiilor) si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea echitabil estimat a proprietatii imobiliare
descrise este:

Valoarea echitabild

Identificare imobil Valoare

1 echitabila | Valoare echitabila
estmata | estimata (rotunjit)
(mp) [ {cofunji)

Crt. ! Val. cash
e e e Sl SUpralalE

402715/ Foeni | 402715 | 24.199 mp 1,0 €/mp ] 24.200 € 120,300 lei i

Valoarea nu cuprinde TVA

Evaluator
Andreiana Alexandra Flavia

Andreiana Alexandra Flavia- E.B.l.
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7  Anexe
Oferte si tranzactii teren (Oferte verificate telefonic /Interviu)
COMPARABILA1

httos://www.olx.ro/d/ofertalteren-adricol-3-52-ha-liebling:
IDhTinm.htmi2reason=extended_search extended distance

Posten 08 februarie 2024

Teren agricol 3,52 Ha Liebling
49 280 €

Publiciate

[ ratapeLa 100 LE

[ PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

Fersoana ﬂzk:ia:] rsuprafata i 35 200 m* | [ Extraviian / Intravilan: Enfaﬂi]

Publiciate

rw) Calculeaza rata J

DESCRIERE

pavaT ()

& Raul
L™ B “mal 2000
ACey ot IS CE

Q, 0721519045 J

MY Mete NN B BCESTS VINZAT )

v E
Nt
&

DREIMIIMIE CONSITMATARIOR

Y

De vanzare 3,52 Ha la drumul prncipal i3 Intararea in comuna ainspre Stamora Romana . pretabil pentiu

ferma aQricola, livada, fondurl europene sau parc fotovoltaic.
Suprafala este formata din doua CF uri de 176 Ha flecare.

Preg 14 000 euro / Ha

1D: 264380236 Vizuakzbei 327

Pag. 26 / 41



hZ4 reason= arch e is
nwar @

& mjaravete0?
-y 0RO 029

vy pe O e

=

r Q, 072135 9854 J

LOCALITATE

Timisoara,
® I

Postox 04 februadie 2024

M MU BAUNJUL € JCERLE YANZNON )

Vand un hectar de teren arabil in localitatea Obad

10 000 €Pre§u|enegociabn

Publicftate

RATADE LA 243 LEI

[Q PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

' Persoana fizica J rSuprafata utila: 10 000 m?

fubliciate

WP) Calculeaza rata J

DESCRIERE

se vinde un hectar teren arabil in localitatea Obad, judetut Timis. Pret : 10 000 euro negociabll

1D: 265733177 Vizualzdr: 88

[ Raporteaza
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Vand 1,44 Ha teren agricol Denta 11 500 EUR 0724472716

@ Tanis Denla

B Adavgh Seec 7

Canlseteisd vans dond

N Ficlend

= Viusicss 0

A Rapodenzd

'

g

. 5

T Greiston vaidal
Ve toate anuniurie

Distribuie sounfut pe

000

Descriere

Vand 1,44 Ha teren agricol Denta
Pret 8000 ha

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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7.1 Documente ale proprietatii

Oficiul ae Cadastru §i Publicitate fmobifiard TIMIS [ 77‘3:5

’
" ! Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiiard Timisoera Lw:: ]
- )
17 anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coq yertlate

P NEORAARE i

Carte Funciara Nr. 402715 Foeni

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intraviian
H \ 3 Jud, Tinis
Nr, [N cadastl el Suprafeta® (mp) Observathi / Referinte
P Teren nelmpre;mwal;
_N Lol J. e ATeren Intraylan ng rprgupult i
Constructii
Nr cadastral

Ct | ur topografic Adresa Observatii / Referinte

ALl 402715-C1 ~ Loc foen, jus Timis __s construita la soi-834 mp lj‘n_cwg

AL2 | 402715-C2 Loc. Foent, Jud Tiars S. construita fa so! 1247 mp; Skee

a3 | aoenscs Loc. Foani, Jug. Timis 5. construita la 50547 mp, Gra®

Al4 402715-C4 Loc. Foer, fud Timis S. censtruita 13 sol:38 mp: Blrou

B. Partea |l. Proprietari gi acte
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate 3l aite dreptur reale Referinte
72345 / 18/03/2024 _ e e =]
{Act Administrativ_nr. HCL 17, din 27/04/2018 emisde COM. FOENI: |
Tse Tnfinteaza ¢f. A02715  Imobliulur cu nr. cad. 40Z715/Foeni cs8 Al

i yrmare 3 alipirl urmatoarglor 2 Imobile:

! Bl |~ nr.cad.402589\¢1.402589;

i ~- nr.cad,402586\cf.402586;

'inscris Sub Semnatura Privata nr. 39, din 11/01/2000 emis de SCA PETIM SA;
"BZ Intabulare, drept de PROPRIETATE conf. HCL 30/31.10.2006. ant nrl TTTA) i
1199127/09.12.2013, _dobandil prin_Lege, cota actuala 11

1) COMUNA FOENI-PROPRIETATE PRIVATA . s PR
OBSERVATII: positie transcriss an CF 402539/Focni, nserse iR TCheiEed pr. 326440 dwn 09/33,2017: porive!
transcrisa din CF 401833/Foeni, nscnsa pein wicheisres ni. 203691 din 05/12/201%: * porine transcnsa din CF
407586/Foen, Inscrisa prin Incheipres ne. 226450 din Q7/11/2017; porite transcriza din CF 401836/ vern,]

| i inscrisa_pnin inchelersa nr. 399127 ain 08222013, . . E—— |

Act Notsnal nr, Cantract de vanzare aut. sub nr. 397, din 27/02/2015 emis de Golban Curutl Manana; %

g5 TMIBBUIATE, Grept e PROPAIETATE, dobacad pan Conventie, cofal — &11.412 413
,actuala = e et e

Mo
1) CHIRICE NICOLAE, si sotia
. 2) CHIRICI SORINA, bun comun g
I OBSERVATI lranscriss din CF 402589Foen, inscrisa prin incheierea ne. 336340 din 077122017 ponte
. ._.._franscnisa chin CF 401833/Foen, (nscnise pan ncheierca or. 34763 die 02/03/2015;
Act Notsrial nr. contract de vanzare autentificat sub nr.397, din 27/02/2013 emis de Golban Curut Mariana;
Intebulare, drept de PROPRIETATE, dobsnot prin Conventie, cote Ala
actuala 171 . ; o ]
1) CHIRIC NICOLAE, si sotia

_2) CHIRICI SORINA, bun comun o I e
| i pa ¥ T075aa oo Inscriss prin WEREiaTes Ay~ 296450 din G//1/2017: polite

B6

OBSERVATI: podale transci
{ tsanscrisa din CF 401836/Foen, (nscnsa prin chitares nr. 34748 dm D2/03/2015, .

__Pgina 1 gind

Document Care Lon{ine date Cu Crecier DErSonal wotejate ae prevederie Legw Ne 677/2002,
Y Y : *% wpay.aacphro




15 Comune/Orag/Municipiu: Foent

Carte Funciard Nr. 4027

Inscrieri privind dezmambriimintela dreptulul de proprietate, drepturi resle

de garantle gl sarcini Referinte

C. Partea lil. SARCINI

nscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, draptur reale Raferiite

de garaniie $| sarcinl
72345 / 18/03/2024 , B
Ad Notanal nr. contrack de ipotaca aut. 168 d-n 21/03/2023 ermis de SICA SILV]A.

TALL AL ALY

Cl ]Imabulate. drept de IPOTECA, Valoare: 500000 LEFin ravoama
1) SC RODBUN GRUP Slu. CIF: 17723073

“OBSERVATI: pozitie transcris din CF 40258%/Foen. inscrisa prin incheie@e or_ 65602 din 22403/2023;

'Act Notarial er. contract de ipotecd aut.168. din 2170312023 ems de SICA SILVIA;
iintabulare, drept de [POTECA, Valoare:500000 LEI conventionala. sl‘

“ALa

|  |asupra constructitor vitoare
{1) SC RODBUN GRUP SRL, CIFi17723673

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 402506#m inscrisa 2 prin Inc! Incheterea rr. 65595 din 22/01/2023,

g prevedonie Legil Nr. 67772001

Pogioa 2 din 4

aernale veryavay 11

Dociment care conting dale (v P protny
Pwmaite crline b scie s apay MACpLIS

[T S L
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e Carte Funciard Nr. 402715 Comuna/Orag/Municipia: Foent
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastrel _|Suptafata (mp)”] Observatii / Refsrinte
402715 24199 Teren intravian nermprejmuit

~SUpralata este determinata n planul de prolectic Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL
1

Bun
421351
)
245%0
2899
402715
1824
2
491658
4
A0E34 v
432548
2
1835
referitoare |
i
s %}:S‘?,g'l‘; . 5“&"“9’,“’ Tarla Parceld Nr. tapo Observatii / Referinte
4 wutld B N _ T ; U mogose, 8107,
| 1 e DA | 24.199 orajd sl birou
Date referitoare la constructil
i Destinatie Situatie " 7
j cn Numar Pl nd Supral. {mp) oridica Ooservati / Referinte
i constructis ; t B3 mp, M
(a1 | 40271502 industriale si os  lcuacel S 18 st dhNae
canstauctl S. conctruita |a sol 124F mp; Sioy
| A12 402215-C2 industrisle si 1.247 Cu acte "
__edilitare
Al13 | 402715-C3 constructi anexa 547 Cu acte|$: construta la sot347 mp; Grajo
Al4 402715C4 cmﬁ 38 Cu acte|S: constiuite la soi 38 mp; Blrou
Document care cangine date cu coracer persond. potejate de aievedecie Legs M. 6772001 Foging 3 din ¢

Bl ineh cediv g Shoeangt e B ki 3+ epay.ancplre
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Carte Funciard Nr. 402715 Comuna/Orag/Municiplu: Foeni

Lungime Segmente

1) Valoriie fungimilor segmentelor sunt obtinute din projectia tn plan,

Punct|  Pu Lungime nom?'r:’
-

199.967 |
105.507
0.01)
43 548
68.983)
4363
133.059
108.489

T SeamaneRr sunk ST TGS TH PTG 34 Protectse Soereo 70 ¢/ sunt rotunita la 1 milimetru.
~mmmmmmmmm«mmwmm1mm.

{
| \ -4
WWOM&UN—;%
3'
d@ﬂambmmié

Certific ¢A prezentur extras corespunde cu pozitwie in vigoare din cartea funciars anginala. pastratd de acest

prrou,
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre netarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum 5| pentry dezbaterea succeslunilor, iar informagiie presentate sunt

susceptibile de orice modificare, In conditivie legil,
5-3 achitat tariful de O RON, -, pentru serviclul de publicitate imoblliard cu coduf nr. 222, 231.

Data solutionarti, Asistent Reglstrator, Rafgrent,
22-03-2024 Lucia-Roxana OPREA
Dsta eliberdni, )
Si=l= Toarafa § semNEtUra) parala §3 5
DOLUMEnt S0 COnting Gate tu carscter gevsonal puleite de prevederde Lingh Nr 87772001, Pagina 4 din 4

Foranitae versurca D1

“ 1 e a1 e 6y MKRLID

32



* r—— e \# DAV S0 VRFINNON N
Wy 971 Wy INTYUHONT V YLD T IS INAWYSV IdAY 9 NV'Id

|33



;.. . . ..f :
— S —T — T S

|34




FUAR A FOE

ROMANIA

COMUNA FOEN!

Serviciul impozite 8i Taxe

cUl 5517181 Anexanr.it
1QDCP Modat 2016 1TLO11
Nr. 8233 din 08/03/2024

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE

PRIVIND IMPOZITELE 8i TAXELE LOCALE SI ALTE VENITUR! ALE BUGETULUI LOCAL

Ca urmare 8 oereri D-iuiD-nel CHIRIC! NICOLAE 6233 0810312024
cu domictiul In mm.loe.FCENlmr..m.c.A.P BL.3c..ol. 2D
tagitimst{a)prin T2 068710 «u CNP 1751207354723 avard caitates de propretar
sia venfcanior efectuste ka nivehd WuMaﬂwmqumwn
la nr.0 Tl nOMeNB! U 377 g8 Flesia LMAtosrols :
Numele i prenumele : CHIRICI NICOLAE
CNP: 1781207354723
Dormcad m.‘nuns,m.mu«n..m.c.u
WWmWIw‘:wWW' .
e

CLADIRI 8| TERENUR! Total: sntrawiian=22752 00 mp
X] Adress; {0C.FOENI.CAP bl 3. ot8p. i
Detad m—amqncr.mmummmcvdnm1m in
Valpozsbia: Rez. 23701, Nersz 0 lsi, supcates
M(Wh.cmmﬂ . fars wist) | Sup rezrientele
§ C =38 00 mp. val imp +23700 80 w8 1966)
Copoprivior CHIRIC/ NICOLAE 1751207354723 , plocent 30%

mew 2739004354723 - procent 50%

Tersn slereat. mmmamuwwm&um.dnamwmumumom, 471

[X| Adrees: loc. FOEN!I,nr.CAP ,bi. 5. & 0. {3
13

Detal ZonsArenguld, din anvk 1960
vammmm.m.omwm-
constructl snexe ( Detonoacre b o se mat , fora inst) Sup rezilenbale
.8 C.»1247.00 mp, vah smp =2200604 &4 o (o 1960)
Copropnetar CHIRICI NICOLAE 1751207354723 procant S0%
CHIRICI SORINA 2731004384723 , procent 50%

X| Adress: 1oc.FOENIw.CAP bt 80 #%.,9p 4)
Detas  Zona A rmogul 4 v CF 4018830 TOP 40183302 401833-C4 401833-C5 din anul 1960 {Y
Vulimpozabile: Rez. 250855, Neraz 0 Jon. suprotits

Wmc(mmomm,mm , s 08t) Sup rendenkala
5.C.21381 00 mp. val wrtp 9250955 32 il (an: 1960)
Copropnetar CHIRIC! MICOLAE 1751207354723 . procent 50%
WW!”!WHIMW
Teren aferent WWOM‘.WZZHCM din care’ <o

.
unmatorne mwmamm,wm in evidenteis compadtimenttsiui
ummww.wummmmumm~

consruety 2628 mp & curh 20006 Mp “

Las deta deinta & o

tscal cu urmatoarsie craanta bugetare

Donumires creants! bugetan? Rsmasita Curent  Majorari Total

Impoxt cledn PF 24000 000 21.00 261 00
ImapozR teren PF 000 000 0.00 000
Totst restant 240,00 0.00 21.00 261.00

I cans utizdm mlmmﬂmmm"mombmumu ekibers cu dabrtele infagistrate pénd
ia comumncarea data decesulu , rar notsrudl 8re obligapsa Inseneril in carfificatyl de mofandor a debitelor ce rewn
Mqummuw.mqmwmummm

Prezentul certiicat 3-8 ekbersl paniry .

JUSTIFICARE

wsmuwm-mmﬂlnawimluwtmom

cars pantru bunul ce s Instriineaza imoozitul 5o daloreaz
cidin terenun, respactyv milcace de wansport, cu inclicorea

prmw.wmﬂawm«m.wmmmm
WQMMMMMWUQWMNWMQM

35



:uagmumw

Allg menhunit 4
Termenul d& valgbittate 30 de zile de 1 date ermitent

PRIMAR, REFERENT.

Mokdovan Seves ~emuit) GAND® (TINA

36



ROJIMIi‘?I'IS.FOENLiFSSHIiI

p
www.primariafoenitm.ro

MODEL ORIENTATIV * urmind a se adapta in funcfie de modelul utilizat de notarul public la care se va
incheia contractul in formd autenticd

CONTRACT DE VANZARE

In prezentul document urmdtorii termeni vor fi interpretafi astfel:

a) ‘“vanzdtor” — auloritatea contractantd - Comuna Foeni, prin C.L. Foeni, prin Primar;

b) “cumpirdtor” — CHIRICI NICOLAE i CHIRICI SORINA
¢) “bun” —teren liber in suprafati de 24. 199 mp, identificat in extrasul de carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715;

d) “contract” termenul face referire la prezentul contract de vdnzare
e) “zisau “zile” sau orice referire la zile reprezintd zile calendaristice dacd nu se specificd in mod diferit.

1. PARTILE CONTRACTANTE

intre,

COMUNA FOENI cu sediul in Loc.Foeni, Nr. 381, jud. Timis, Cod postal: 307175, CIF : 55171 81, Telefon:
0256/413.401, Fax: 0256/413.606, E-mail: contact@primariafoenitm.ro, cont plata RO08 TREZ 6212 1A30
0530 XXXX Trezoreria Mun, Timisoara, reprezentatd de Saveta Moldovan, in calitate de vinzitor

Si

cu sediul/domiciliul in judetul ,
MUNOTA/ cveecvrucnrerneaessisssssnsssscasssasnsons COMUNA/SAL..vvvreerereeresmermssesisssarasssssssiessissninarssses ST...ccveerseassresassnonsarerss
....... , Mooy cod  postal. iiiieerenrerereensdlCIFICUICNP i Registrul
(0707111 1111111 URRR PRI TEPIEZENMAtd PriMl.ersiesrssisssicrsrmiserssnssissensesssssnenss ,, identificat cu C.IL,
seria........ S || US , CNPioooiccineiieeirasasssssesnsnes , domiciliat in judeful ;
MUN/OTAS/ ceorverreimrriraasensssssnsssssissnnianes COMUNA/SALucvvvveeeeernreeeeerenns St reeeaeerererenrensresesnnresssannns s NMlreicieninns s
cod postal. ...cocurreieriicmiiniiiians in calitate de cumparitor

Partile au convenit si incheie prezentul contract in baza Hotararii Consiliului Local Foeni, jud. Timis
nr. din
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ILOBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Obiectul contractului: feren liber, categoria de folosintd curfi constructii, in suprafafd de 24. 199 mp,
identificat in extrasul de carte funciard nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715, amplasat in Loc. Foeni, intravilan,

jud. Timig, (denumit in continuare ,,Bun”).

Art.2.2. Predarea citre cumpiritor a bunului: se face astizi, la data autentificarii contractului, datd de la
care cumpdritorul suportd toate cheltuielile cu privire la folosina bunului.

IIL PRETUL

Art.3.1. Pretul de vanzare in sumé de ........cocevnunnennn lei.

Art.3.2. Modalititi de efectuare a platii pentru valoarea terenului, conform Hotérarii Consiliului Local Foeni,
jud. Timig nr. din

a) integral inainte de data incheierii contractului de vanzare

b) rate lunare pe o durati de 1 an, 12 luni

Art.3.3. Pentru achitarea prefului de vanzare esalonat in rate lunare, plata sumei va fi efectuatd de catre
cumpdritor la caseria comunei sau prin ordin de plata in intervalul calendaristic 01 — 15 al fiecarei luni. Dupa
termenul scadent se vor aplica majordri de intérziere de 1%/ lund pani la o intarziere de maxim 90 zile
calendaristice, dupd aceastd datd, contractul inceteazi/rezileaza de drept, fara interventia instanfelor
judecatoresti si se procedeazi la revenirea bunului la dispozitia vanzatorului fara nicio obligatie a acestuia fafa

de cumpadrator.

Art.3.4. Este posibila si plata anticipata.

Art.3.5. Cumpiritorul va achita in fiecare an, catre bugetul local si taxa/ impozit teren, in conformitate cu
prevederile H.C.L. Foeni si a Codului fiscal.

IV. DREPTURILE PARTILOR
4.1. DREPTURILE CUMPARATORULUI

Cumpiiritorul are dreptul :

Art.4.1.1. de a exploata in mod direct, pe riscul §i pe raspunderea sa, bunul care face obiectul contractului;

Art.4.1.2. sa primeascd bunul cumpérat la termen, astazi la data autentificarii;

Art.4.1.3. In cazul decesului cumpdrdtorului, mostenitorii legali sau testamentari au dreptul sa continue

derularea contractului (daca plata se face esalonat), urménd a-si exprima acordul expres in scris in acest sens,
in 30 zile calendaristice de la deces.
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4.2. DREPTURILE VANZATORULUI

Vianzitorul are dreptul :

Art.4.2.1. si rezilieze de drept prezentul contract, fird alte formalitati prealabile si fard interventia instantei
judecitoresti si si procedeze la revenirea bunului la dispozitia vanzitorului fara nicio obligatie a acestuia fatd
de cumpdritor, daca cumpdratorul nu achitd preful vanzirii in termenele stabilite, conf. art. Art.3. (dupa
termenul scadent majordri de intrziere de 1% /lund pand la o intarziere de maxim 90 zile calendaristice);

V. OBLIGATIILE PARTILOR
5.1.0BLIGATIILE CUMPARATORULUI

Cumpiritorul este obligat sa:

Art.5.1.1. si incheie prezentul contract in maxim 60 zile lucratoare, de la aprobarea vanzarii in sedinta de
Consiliu Local Foeni.

Art.5.1.2. si respecte legislatia de mediu reprezentata de toate actele normative de tip legi, hotdrari si
ordonante de Guvern, ordine emise de diferite autoritafi si regulamente U.E., incepénd cu preluarea bunului.

Art.5.1.4. si protejeze mediul inconjurétor, in conditiile prevdzute de legislatia in vigoare privitoare la
protectia mediului;

Art.5.1.5. si inscrie in cartea funciard, contractul, in termen de 30 de zile calendaristice de la incheierea aut.
acestuia. Cheluielile de inscriere cad in sarcina cumparitorului;

Art.5.1.6. sa plateascd, impozitele si taxele datorate bugetului local, in conformitate cu legislatia in vigoare;

5.2.0BLIGATIILE VANZATORULUI

Vinzitorul este obligat sa:

Art.5.2.1, incheie contractul cu cumpdritorul in 60 zile lucritoare, de la aprobarea vénzirii in sedinta de
Consiliu Local Foeni.

Art.5.2.2. sa predea imobilul cumpdrat, astazi la data autentificarii prezentului contract;

Art.5.2.3. si continue derularea contractului cu mostenitorii legali sau testamentari in cazul decesului
cumpiratorului, in cazul in care se solicitd printr-o cerere acest lucru;

Art.5.2.4. s il garanteze pe cumparitor de evictiune totald sau partiald, precum si de viciile ascunse ale lucrului
pe care-l inchiriaza;

Art.5.2.5. si predea in starea in care se giseste, fara alte obligatii din partea vanzitorului, bunul cumparat.

V1. INCETAREA CONTRACTULUI
' Pag.3din6



.+ 40-(0)256-413401 Fax: +40-(0)256-413606_E-mail: rimariafoeni@yahoo.com

Contractul inceteazi/rezileazi de drept, fira interventia instantelor judecatoresti §i se procedeazi la revenirea
bunului la dispozitia vanzatorului fira nicio obligatie a acestuia fatd de cumpdrétor, daci cumparatorul:

a) nu achit pretul, in termenele stabilite de la Art.3.

VIL. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art.7.1. Neintelegerile de orice fel care decurg din executarea contractului se vor solutiona pe cale amiabila.
in cazul in care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre solutionare instantei judecatoresti.

Art.7.2. Solutionarea litigiilor aparute in legétura cu incheierea, executarea, modificarea §i incetarea
contractului precum i a celor privind acordarea de despagubiri se realizeazi potrivit prevederilor legislatiei

privind contenciosul administrativ.

Art.7.3. Actiunea in justifie se poate introduce la Tribunalul Timis, adresa: Palatul Dicasterial, Piata Tepes
Voda 2A, Timisoara 300055, mail: tr-timis-birp@just.ro, tel. 0256.498.054/ 0736.332.230.

VIII. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA OBLIGATILE DE MEDIU INTRE
VANZATOR SI CUMPARATOR

Art.8.1. Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare incepand de la
preluarea bunului cad in sarcina cumpdratorului.

Art.8.2. Cumpiritorul are obligatia respectdrii legislatiei de mediu reprezentatd de toate actele normative de
tip legi, hotérari si ordonante de Guvern, ordine emise de diferite autorititi si regulamente U.E., incepand de

la preluarea bunulu.
IX. DECLARATII

DECLARATIE CUMPARATOR

Eu, CUMPARATORUL, declar ci am citit personal si cu mare atentie continutul prezentului
contract de véanzare si am luat cunostinta de toate condifiile §i obligatiile care imi revin, cu care sunt intru

totul de acord si mi oblig si le respect intocmai.

Eu, CUMPARATORUL, am luat la cunostinti ¢ in situatia in care avem intarzieri la platd de maxim
90 zile calendaristice de la termenele stabilite, vanzitorul poate considera rezolutionat de drept contractul de

vénzare fird a fi necesara interventia instantei de judecata.

Eu, CUMPARATORUL, declar ca sunt de acord temeiul art.2386, alin (1) din Codul Civil, cu
intabularea unui drept de ipoteca legald in favoarea vanzitorului, in CF nr. nr. 402715/Foeni, nr. Cad.402715
pentru restul de pref rimas neachitat in suma de lei (in cifre si litere). (daci este cazul)

Eu, CUMPARATORUL, declar ca vanzitorul mi-a adus la cunostingi ¢ imobilul nu a fost scos din
circuitul civil, nu existd vreun litigiu referitor la acesta, nua promis §i nici nu a facut acte sub semnatura private
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sau acte autentice de dispozitie sau grevare (referitoare la inchiriere, intretinere, donatie, comodat, ipotecare)
cu nici o persoan fizicd sau juridica si nici un face obiectul unei cereri de retrocedare in baza Legii nr.10/2001

si Legii nr.247/2005.

Eu, CUMPARATORUL, am luat act de obligatia vanzitoarei referitoare la evictiune si vicii,
precizand totodatd ca am vazut §i verificat personal situatia din teren si starea in care se afl terenul ce face

obiectul acestui contract.

Eu, CUMPARATORUL, am luat la cunostinta c3, de la data semndrii prezentului contract, imobilul
a intrat in stapanirea mea de drept si de fapt si consimnt la intabularea in cartea funciard a dreptului de

proprietate asupra imobilului pe numele meu, ca bun , cu titha de cumpdrare.
Am vizut si am verficat extrasul de carte funciara pentru autentificare.

Voi respecta planul urbanistic general si zonal al localitatii unde este situat imobilul cumparat

DECLARATII VANZATOR

EU VANZATORUL, prin reprezentant declar cé sunt de acord si solicit in temeiul art.2386, alin (D
din Codul Civil, intabularea unui drept de ipoteca legald in favoarea subscrisei, in CF nr nr. 402715/Foeni, nr.
Cad.402715, pentru restul de pret rimas neachitat in sumi de lei (in cifre si litere).

De asemenea declar ci ma oblig ca in termen de 20 zile lucratoare de la data notificdrii achitarii
integrale a pretului de céitre cumpéritor sd dau declaratie autentici de radiere a dreptului de ipoteca legald in

favoare subscrisei (daca este cazul)

Cumparatorul intra in stapanirea de drept si de fapt a imobilului, vandut, de astizi, data autentificarii
prezentului contract, subscrisa vanzatoare consimtind in mod expres ci sunt de acord cu intabularea in cartea
funciari a dreptului de proprietate asupra imobilului care face obiectul prezentului contract pe numele
cumpardtorului CHIRICI NICOLAE si CHIRICI SORINA ca bun , cu titlu de cumpdrare.

Predarea imobilului se face astizi, la data autentific#irii contractului.

EU VANZATORUL, declar ci, imobilul nu a fost scos din circuitul civil, nu existd vreun litigiu
referitor la acesta, nu am promis si nici nu am facut acte sub semnaturd private sau acte autentice de dispozitie
sau grevare (referitoare la inchiriere, intretinere, donatie, comodat, ipotecare) cu nici o persoand fizicd sau
juridica si nici un face obiectul unei cereri de retrocedare in baza Legii nr.10/2001 si Legii nr.247/2005.

Pe cumpritor il garantez contra evictiunii totale sau partiale si a viciilor imobilului, conform art.1695
si art.1707 din Codul Civil. Cumpérétorii si-au indeplinit obligatia de verificare a starii in care se afld imobilul
pentru a descoperi viciile aparente, pe care vanzdtoarea are obligatia si le remedieze de indatd, precum si

eventualele vicii ascunse.

Incheiat astizi  ......... T L eveeriereneranes in 2(doudi) exemplare, dintre care unul la vénzator §i unul la

cumpdrdtor.
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