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ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI PETRILA

HOTARAREA nr.87 din 30 iunie 2021
privind aprobarea concesionirii prin licitatie publici a sase parcele de teren, situate in orasul
Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judetul Hunedoara, identificate in CF nr. 64653 Petrila,
CF nr. 64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila si CF nr.
64658 Petrila, in vederea construirii unor garaje

Consiliul local al oragului Petrila, judetul Hunedoara, intrunit in sedinfa ordinard din data de
30.06.2021;

Analizind proiectul de hotdrire nr.92/24.06.2021 si Referatul de aprobare nr.53/92/24.06.2021
intocmit de citre Primarul orasului Petrila, din care reiese necesitatea si oportunitatea adoptérii unei
hotarari privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publica a sase parcele de teren, situate in oragul
Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judetul Hunedoara, identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr.
64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila, CF nr. 64658 Petrila,
in vederea construirii unor garaje, urmare a depunerii cererilor inregistrate cu nr. 20366/2021, nr.
20368/2021, nr. 20369/2021, nr. 20424/2021, nr. 20425/2021 si nr. 20488/2021 prin care se solicita
concesionarea unor parcele de teren situate pe str. T. Vladimirescu, oragul Petrila, in vederea
construirii unor garaje;

Tinénd seama de avizele AN.R.S.P.S. nr. 1788PS/ 27.05.2021, nr. 1789PS/27.05.2021, nr.
1790PS/27.05.2021, nr. 1791PS/27.05.2021, nr. 1792PS/27.05.2021 si nr. 1793PS/27.05.2021,
conform cdrora parcelele de teren identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr. 64654 Petrila, CF nr.
64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila i CF nr. 64658 Petrila, nu se incadreazi in
infrastructura sistemului national de apéarare;

Avand in vedere rapoartele: nr.22590/24.06.2021 al Biroului Patrimoniul Domeniului Public
si Cadastru, nr. 22592/2021 al Directiei economice, nr. 22586/2021 al Compartimentului Juridie, din
cadrul aparatului propriu al Primarului oragului Petrila;

in baza avizelor: Comisiei economice nr.51/187/2021, inregistrat in sedinta comisiei din data de
29.06.2021, Comisiei de amenajarea teritoriului §i urbanism nr.51/186/2021, inregistrat in sedinta
comisiei din data de 29.06.2021, Comisiei juridice nr.51/185/2021, inregistrat in sedinta comisiei din
data de 29.06.2021, ale Consiliului local al oragului Petrila;

in baza prevederilor art. 302, art.303 alin (5), art.305, art.306 alin.(1)-(3), art.307 alin(1)-, (4) st
(5), art. 308 alin(1) si (4), art.314, art. 316-327, art.330, art. 362 alin. (1) si (3) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile §i completdrile ulterioare, ale art. 13 alin. (1) si art. 17 din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,republicata, cu modificarile
si completérile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (3) lit. g),
art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (4), art. 243 alin. (1) lit.a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin licitatie publica a sase
parcele de teren, situate in orasul Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judeful Hunedoara,
identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr. 64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila,
CF nr. 64657 Petrila, CF nr. 64658 Petrila, aflate in domeniul privat al UAT orag Petrila, in vederea
construirii unor garaje, previizut in anexa nr. 1 la prezenta hotarare.

Art. 2 — Se aproba concesionarea prin licitatie publica a sase parcele de teren, situate in orasul
Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judetul Hunedoara, identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr.
64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila, CF nr. 64658 Petrila,
aflate in domeniul privat al UAT oras Petrila, cu datele de identificare previzute in anexa nr.2 la
prezenta hotdrére, in vederea construirii unor garaje.



Art. 3 - Se insusesc rapoartele de evaluare pentru imobilele mentionate la art. 2, intocmite de
Herbei Roxana Claudia, Expert evaluator proprietiti imobiliare, membru al ANEVAR, Autorizatia nr.
16906, previzute in anexele nr. 3-8 la prezenta hotérére .

Art. 4 - Se aproba concesionarea imobilelor mentionate la art. 2 pentru o perioada de 25 ani,
cu posibilitatea prelungirii prin acordul partilor, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 de
ani.

Art. 5 - Se aproba redeventa minima de la care va porni licitatia publicd, in vederea
concesiondrii imobilelor mentionate la art.2, de 4,36 lei/mp/an, respectiv 95,92 lei/an pentru parcelele
de teren cu suprafata de 22 mp si 100,28 lei/an pentru parcela de teren cu suprafata de 23 mp, fara
TVA.

Art. 6- Se aproba documentatia de atribuire privind concesionarea prin licitatie publici a gase
parcele de teren, situate in orasul Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judetul Hunedoara,
identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr, 64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila,
CF nr. 64657 Petrila si CF nr. 64658 Petrila, in vederea construirii unor garaje, previzutd in anexa nr.
9 la prezenta hotarare.

Art.7 — (1) Se stabileste componenta Comisiei de evaluare a ofertelor depuse in cadrul
procedurii de concesionare a imobilelor prevazute la art.2, dupa cum urmeaza:

Presedinte : Presedintele Comisiei de amenajarea teritoriului si urbanism,

Membrii : - Reprezentant A.N.A.F
- Consilier juridic - Compartimentul juridic-contencios,
- Inspector - Directia economica,
- Inspector - Biroul Patrimoniului Domeniului Public si Cadastru

Membrii supleant :

- Presedintele Comisiei economice — presedinte,

- Reprezentant AN.AF

- Consilier juridic - Compartimentul juridic-contencios,

- Inspector - Directia economica,

- Inspector - Biroul Patrimoniului Domeniului Public si Cadastru.

(2) Secretariatul va fi asigurat de catre inspectorul din cadrul Biroului Patrimoniului
Domeniului public si Cadastru nominalizat in cadrul comisiei de evaluare.

(3) Functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al Primarului orasului Petrila,
desemnati la alin (1), vor fi nominalizati prin dispozitia primarului.

Art.8 - Imputerniceste Primarul orasului Petrila s& semneze contractele de concesiune, ce se
vor incheia intre UAT Orasul Petrila i ofertantii declarati céstigatori in urma desfasurdrii licitaiei
publice.

Art. 9 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredinteazi Primarul oragului Petrila,
prin compartimentele de specialitate .

Art. 10 — Anexele nr. 1- 9 fac parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 11 - Prezenta hotdrire poate fi atacatd, conform procedurii si termenelor prevazute de
Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art.12 - Prezenta hotirAre se comunici:Primarului orasului Petrila, Prefectului Judetului

Hunedoara, Biroului Patrimoniul Domeniului Public si Cadastru.

Orasul Petrila, 30.06.2021

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
\)& ihneelro Cnntrasemgeazﬁ
e Secretar General,

Adrian na Diian

Aceastd hotdrére a fost adoptatd in sedinta ordinard din data de 30.06.2021, cu wrmidtoarele voluri:
Total consilieri locali: 19

Prezenfi: 19

Pentru:19

fmporﬂvﬂ:-

Abfineri:-



Anexa nr. 1 la HCL. Nr.87 /2021

STUDIU DE OPORTUNITATE

Avénd in vedere cererile inregistrate sub nr. 20488/2021 a d-lui Velea Cornel, cu domiciliul
str. Republicii, bl. 31, ap. 69, oras Petrila, jud. Hunedoara, nr. 20425/2021 a d-lui Imbria Valentin,
cu domiciliul in oras Petrila, str. T. Vladimirescu bl. 37, ap. 6, jud. Hunedoara, nr. 20424/2021 a d-
lui Butuza Mihai, cu domiciliul in oras Petrila, str. Republicii, bl. 107, ap. 46, oras Petrila, jud.
Hunedoara, nr. 20369/2021 a d-lui Albei Constantin-Marius, cu domiciliul in oras Petrila, str.
Republicii, bl. 62, ap. 14, jud. Hunedoara, nr. 20366/2021, a d-lui Horvath Cristian, cu domiciliul in
oras Petrila, str. T. Vladimirescu, bl. 36, ap. 25, jud. Hunedoara si nr. 20368/2021 a d-lui Dajic
Laurentiu-Dragos, cu domiciliul in oras Petrila, str. T. Vladimirescu, bl. 6, ap. 19, jud. Hunedoara,
prin care solicita concesionarea unor parcele de teren situate in Petrila, str. T. Vladimirescu, in
vederea construirii unor garaje, si tinand cont de dispozitiile art.308 din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ s-a elaborat prezentul studiu de oportunitate.

1. Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie concesionate
Bunurile care fac obiectul concesiondrii, in vederea construirii unor garaje, sunt sase parcele de

teren; situate in orasul Petrila, strada Tudor Vladimirescu, FN, judeful Hunedoara, dupd cum
urmeza:

- Teren identificat in CF nr. 64653, nr. cadastral 64653, suprafata de 22 mp - Parcela nr.1

- Teren identificat in CF nr.64654, nr. cadastral 64654, suprafata de 22 mp- Parcela nr.2

- Teren identificat in CF nr. 64655, nr. cadastral 64655, suprafata de 22 mp- Parcela nr.3

- Teren identificat in CF nr. 64656, nr. cadastral 64656, suprafata de 22 mp- Parcela nr.4

- Teren identificat in CF nr. 64657, nr. cadastral 64657, suprafata de 22 mp- Parcela nr.5

- Teren identificat in CF nr. 64658, nr. cadastral 646538, suprafata de 23 mp- Parcela nr.6

Terenurile sunt libere de sarcini, nu sunt revendicate si nu fac obiectul unor litigii.

Terenurile sunt nelmprejmuite, se afld in intravilan, au categoria de folosintd curti constructii
si apartin domeniului privat al orasului Petrila, fiind inscrise in inventarul bunurilor din domeniul
privat, aprobat prin HCL nr.48/2021, la pozitiile 61-66, fiind identificate in planului de
amplasament si a celui de incadarare in zona, anexa nr.1 sinr.2 la prezentul studiu

Terenurile sunt amplasate, conform PUG si RLU al orasului Petrila, in zona de locuit cu
cladiri cu P-P+2 niveluri, iar in conformitate cu reglementarile Regulamentului Local de Urbanism
este dispus in Unitatea Teritoriala de Referinta nr. 2, in subzona functionala ‘’Zona redidentiala
pentru locuinte mici, de tip urban’’, cu P — P+2 niveluri, in care alaturi de functiunea principala —
cea de locuire, sunt permise si functiuni complementare, incluzand garaje. Retele tehnico-edilitare:
retea de alimentare cu apa potabila; retea de transport energie electrica, retea de distributie gaz
metan presiune redusa; retea de telefonie; retea de canalizare. Accesul se poate realiza din str.Tudor
Vladimirescu racord la strada Republicii (DJ709H) sau din strada Privighetorilor racord cu strada
Republicii (DJ709H).

2. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica realizarea concesiunii
Din punct de vedere economico- financiar, concesionarea va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri constind in:
- venituri din redeventa;
- taxa pe teren aplicabila terenurilor concesionate conform Codului Fiscal,
- impozit pe cladire, dupa finalizarea constructiei,
- venituri din taxe pentru eliberarea autorizatiei de construire
Din punct de vedere social, concesionarea va conduce la satisfacerea unor nevoi ale comunitatii
locale, ale cetatenilor din orasul Petrila, precum si la ridicarea gradului de civilizatie si confort a
acesteia.
Din punct de vedere al protectiei mediului, construirea obiectivelor se va realiza cu respectarea
normelor privind protectia mediului, iar responsabilitatea privind mediul pe tot parcursul



concesiunii, cu privire la obiectul concesiunii, cade in sarcina concesionarului, potrivit clauzelor
contractuale.

3. Nivelul minim al redeventei
Nivelul minim al redeventei a fost stabilit avind ir. vedere urmatoarele criterii:

- Proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de catre

concesionar;

- Valoarea de piata a bunurilor care face obiectul concesiunii;

- Corelarea redeventei cu durata concesiunii;

Valoarea de piata a bunurilor care fac obiectul concesiunii:

- pentru cele cinci parcele de teren in suprafata de 22 mp, valoarea de piata este de 2.398
lei fiecare, stabilite prin Rapoartele de evaluare intocmite de Herbei Roxana Claudia, Expert
evaluator proprietiti imobiliare, membru al ANEVAR, Autorizatia nr. 16906;

- pentru parcela de teren in suprafata de 23 mp, valoarea de piata este de 2.507 lei, stabilita
prin Raportul de evaluare fintocmit de Herbei Roxana Claudia, Expert evaluator proprietéti
imobiliare, membru al ANEVAR, Autorizatia nr. 16906.

Cuantumul redeventei stabilita in baza valorii de piata si in conformitate cu art.17 din Legea
nr.50/1991 republicata, este urmatorul:

- pentru parcelele cu suprafata de 22 mp fiecare: 2.398 lei : 25 ani = 95,92 lei/an, 4,36
lei/mp/an
- pentru parcela cu suprafata de 23 mp: 2.507 lei : 25 ani = 100,28 lei/an, respectiv 4,36
lei/mp/an
Terenurile sunt concesionate in vederea construirii unor garaje destinate uzului propriu, nu
pentru desfasurarea unor activitati economice generatoare de venituri, astfel cd exista
proportionalitate intre redeventa stabilita si beneficiile rezultate din exploatarea bunului.
Astfel, nivelul minim al redeventei stabilit pentru cele sase parcele este urmatorul:
- Parcelanr.1, identificata in CF nr. 64653.,- 95,92 lei/an, respevtiv 4,36 lei/mp/an
- Parcelanr.2, identificata in CF nr.64654 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.3, identificata in CF nr. 64655 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.4, identificata in CF nr. 64656 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.5, identificati in CF nr. 64657— 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.6, identificatd in CF nr. 64658 — 100,28 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
Valorile nu contin TVA.
Nivelul redeventei va fi indexat anual cu rata inflatiei, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local al Orasului Petrila.

4. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate privata si justificarea alegerii procedurii
Procedura utilizata pentru concesionarea terenurilor este licitatia publica, cu depunerea de
oferte in plic inchis, conform OUG nr. 57/2019 privind Codul admistrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

5. Durata estimata a concesiunii
Tinind cont de natura constructiilor care urmeaza a fi edificate, de perioada de amortizare a
investitiei, durata estimate a concesiunii este de 25 ani. Contractul de concesiune poate fi prelungit,
prin acordul partilor, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 de ani.
Concesionarul este obligat ca in termen de maxim 12 luni de la data semnarii contractului sa
obtina autorizatia de construire si sa inceapa constructia, iar in termen de maxim 2 ani de la data
semnarii contractului sa realizeze obiectivul propus.

6. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
Conform O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,
termenele prevazute in derularea procedurii sunt:

- Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limita pentru depunerea ofertelor,



- Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, concedentul are dreptul de a solicita
clarificari si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

e Solicitarea de clarificiri este propusa de ciitre comisia de evaluare i se transmite de
citre concedent ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

o Ofertantii trebuie si rdspundd la solicitarea concedentului in termen de 3 zile
lucritoare de la primirea acesteia.

- Comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, de la elaborarea procesului
verbal in care mentioneaza ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii, respectiv de la elaborarea procesului verbal in care sunt stabilite oferta care este
declarate castigatoare cat si cele care nu sunt declarare castigatoare, un raport pe care il transmite
concedentului;

- Concedentul are obligatia de a informa ofertantii, atat pe cei castigatori, cat si pe cei
respinsi sau a caror oferta nu a fost declarata castigatoare, despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului de concesiune, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tirziu de 3 zile lucratoare de
la emiterea acestora;

- Concedentul poate si incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate privata numai
dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizérii comunicarii privind
deciziile referitoare la atribuire contractului.

Termenul estimat pentru realizarea procedurii este de 4 luni de la data adoptarii hotararii
consiliului local.

7. Avizul obligatoriu al administratiei nationale a rezervelor de stat §i probleme

speciale si al statului major general

Avizele  ANRSPS. nr 1788PS/27.05.2021,  nr.1789PS/27.05.2021,  nr.
1790PS/27.05.2021, nr. 1791PS/27.05.2021, nr. 1792P$/27.05.2021 §i nr. 1793PS/27.05.2021.
conform cirora parcelele de teren identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF nr. 64654 Petrila, CF nr.
64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila si CF nr. 64658 Petrila, nu se incadreaza
in infrastructura sistemului national de apérare.

8. Avizul obligatoriu al structurii de administrare /custodelui ariei naturale protejate
Nu este cazul

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
Contrasemneazi
Secreta® General,
Adriana a Diian
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Anexa nr. 2 la HCL. Nr.87 /2021

=

-

S

INr. [Nr. IDenumirea Elemente de identificare 'Valoarea [Numéar
ICrt.  |Inv. [Numar bunului Suprafata |de Carte
Parcela inventar [funciari
61 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Vladimirescu, jud. 22mp | 990,00 lei | CF nr.64653
or.1 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan; categorie
de folosinti — curti constructii ; numdr cadastral 64653,
62 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Vladimirescu, jud. 22mp | 990,00 lei | CF nr.64654
nr.2 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan;categorie
de folosintd — curti constructii; numar cadastral 64654.
66 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Viadimirescu, jud. 22mp | 990,00 lei | CF nr.64655
nr.3 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan; categorie de
folosintd — curti constructii ; numdr cadastral 64655.
63 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Vladimirescu, jud. 22 mp 920,00 lei | CF nr.64656
nr.4 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan; categorie
de folosintd — cur{i constructii ; numir cadastral 64656.
64 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Vladimirescu, jud. 22mp | 990,00 lei | CF nr.64657
nr.5 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan; categorie de
folosintd — curti constructii ; numér cadastral 64657
65 |Parcela| Teren Localitatea Petrila, strada Tudor Vladimirescu, jud. 23mp |[1.035,00 lei| CF nr.64658
.| nr.6 Hunedoara; teren neimprejmuit, intravilan; categorie
de folosint — curti constructii ; numar cadastral 64658.
PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
CpH o &E Contrasemneazi

tar General,

Adrigna Elena Diian




ANEXA nr. 3 LA H.C.L. NR.87 /2021

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 22 MP, SITUAT iN ORASUL PETRILA, STRADA
TUDOR VLADIMIRESCU, FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT iN CF NR. 64653 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros

el , Contrasemneazi
&w Secretar, General,

Adriana a Diian




——

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

1. |EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA — Autorizatie nt. 16906
Firma = PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
Aitiaia = Localitate: PETRILA
» Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUI
3. Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
TEREN INTRAVILAN
EVALUATA
S = 22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
Proprietar ORASUL PETRILA - DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietitii » Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
= Str. Tudor Vladimirescu, CF 64653, LOT 1
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA

Autorizatia nr. 16906
Expert evaluator proprietafi imobiliare
Membru al ANEVAR




BAZA DE EVALUARE

Determinarea valorii de piata

Estimarea valorii de piata a proprietatii

SCOPUL EVALUARII imobiliare
5. [DATADE REFERINTA A |0 e 5001
EVALUARII
CURS DE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE 1 EURO = 4,9267 RON
REFERINTA
DATE PRIVIND DREPTUL -
6. DE PROPRIETATE e Imobilul este inscris in CF,
7| SITUATIA ACTUALAA |
IMOBILULUI tilizat
8. | ZONA DE AMPLASARE | Zona mediana
ARTERE IMPORTANTE DE ®= Auto: _dﬂ
CIRCULATIE IN APROPIERE ® Feroviar: -.
= Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Tipul zonei
= Oras.
, In zona se afla
CARACTERUL EDILITAR AL = Retea de transport in comun in apropiere.
ZONEI = Unitati comerciale in apropiere: magazine.
® Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).
s Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
s Unitati administratice: primarie.
= Retea urbana de energie electrica: existenta
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de apa: existenta

* Retea urbana de telefonie: existenta

= Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

AMBIENT

® Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE

Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.
Dotiri si retele edilitare bune. Poluare medie.

AMPLASARE - Ambient civilizat.
10 | DESCRIEREA IMOBILULUI
Proprietate compusa din:
BILANTUL DE TEREN INTRAVILAN
SUPRAFATA
S =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
* Terenul este situat in intravilanul orasului Uricani.
DESCRIERE TEREN | ® Terenul nu este imprejmuit.
| * Terenul are categoriile de folosinta: curti constructii.
= Utilitati: energie electrica, apa, canalizare.
* Terenul este ocupat de o constructie,

CONCLUZIE FRIVIND
IMOBILUL

= Utilitati suficiente.
= Terenul are acces la reteaua energie electrica. Starea terenului
este buna.




11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI Sl
SUBPIETEIL = Piata proprietitilor imobiliare tip terenuri.
= Zona rezidentiala si agricola.
NATURA ZONEI * Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
= Din punct de vedere economic: zona in stagnare.
OFERTA DE
PROPRIETATI = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI » Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEL | « pegechilibru intre OFERTA SI CERERE
MORM = Ofertele sunt mai multe decit cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) | « piaga imobiliari este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciiderii preturilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

- STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

= SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

= SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare
de afaceri

= SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

» GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor




13. CEA MAFBUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare - este definitit ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a umd teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. |
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o ceamai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivd
Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativd posibild
pentru proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliard teren construibil. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de CM.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabili financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietétii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare) 6.17 8.00 19.29
(Eur/mp)

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19.29
Conditii vanzare
{-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1.00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 7.75 10.50 20.12
| Acces mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustaril (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustaril (EUR/mp) 9 5 2
Pret ajustat 11.63 15.75 22.13
Destinatia (utilizarea
terenului) cC agricol agricol Cce
Valoarea ajustaril (eur/mp) 5 5 0.0
Pret ajustat 16.63 20.75 22.13
Utilitati en. El., apa, en. El, apa,
canalizare en. EL en. El. canalizare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 22.13
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 22.13
Total ajustare bruta 20,70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267
Valoarea estimata rotund 2213 EUR/mp
487 € 2,398 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURQ)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA
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14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITIE
» VALOREA DEPIATA
Valoarea de piati reprezintd suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret

determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

=  COST DE INLOCUIRE NET
Costul curent de reproductie sau de nlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizici si pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.
a) Abordarea prin cost

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii MAT 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:
a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
c¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:
1.  Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
2.  Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3.  Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.
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Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

e Uzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

e Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

e Deprecierea din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).

b} Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd 1si are baza in analiza pietei §i utilizeazi analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietd{i similare,
comparnd apoi aceste proprietafi cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare
este n relatie directi cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseminirile §i diferentele intre proprietéfi si tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere-
oferti pe piati, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitar rezultatd In urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zond, sau zone comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metoda analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor preturi unitare corectate.
Evaluatorul analizeaza astfel vanzarile §i ofertele comparabile pentru a determina daci acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluati. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile gi persoanele direct implicate in
tranzactii.



-

¢) Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

= Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

= Grad de ocupare;

= Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

— Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorulul.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

— Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

= Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat. Nu este recomandata
folosirea raportului de cétre o terfa persoand fara obtinerea In prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluirii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 10
de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o alti persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludrii i celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate In urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestul raport. Responsabilitatea se considerd

asumatd numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.

b ¥



2. Raportul de evaluare f§i pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,

reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie
proprietatea imobiliari evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de cétre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetdiri
sp'eciﬁce la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil §i se poate
tranzactiona, ¢i nu existi datorii care au legituri cu propérietatea evaluatd §i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriati. In cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei c aceasta se afld in posesie
legala si responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzid respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietétii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (misurdtori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢i nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instantd, cu excepiia situatiilor cind acest lucru a fost stabilit in
prealabil. Intr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu In mod necesar, numai
timpul necesar verificirii raportului §i informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia
adecvati.

Daci nu se aratd alifel In raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliaré in cauzi sau de pe o
proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu exist astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in pericada
efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite In privinta stirii o care se afld proprietatea ¢i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lar.
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10.
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12.

Evaluatorul obtine informatii, estiméri §i opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §t evaluatorul crede ci ele sunt
adevirate si corecte. Evaluatorul nu i3i asuméd responsabilitatea in privinta acuratefei
informatiilor furnizate de ter{e pirti.

Opiniile privind valoarea precum gi alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabila.
Poate fi necesari efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestof sarcini.
Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul
numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord ¢i realizarea evaludrii §i formatul raportului sunt adecvate
destinatiel evaluirii.

Consimtiméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi
utilizatd in orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evaludirii care au fost precizati in raport, precum §i a agentului de asiguréri §i creditoruhui,
daci acestia au plitit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar, Consimtiméntul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obtinute Inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relaii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
pentru COMPARABILA 1:oferte;

pentru COMPARABILA 2: oferte;

pentru COMPARABILA 3: oferte.

SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostinti de cauzi si cu bun credintd ca:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevérate §i corecte.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate gi sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare n privinia proprietdtii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este condiionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de mirimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{a

profesionald tn vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI

SELECTATE

N URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU

DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

TEREN

2.398 LEI (487 EURQ)
22,13 euro/mp
109,01 lei/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR :
HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietiti imobiliare
Membru al ANEVAR
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INCADRARE IN ZONA
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PLAN DE SITUATIE

 Cautare imobil &
! Joer EEDOARA
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{ Teruacni i condizi de wailizare |

| Locallzore rapida @

{C‘. Bacau

| Cautare imobil
fndor: BOMEDOARA
CAL: Pe=tla

ez sadeswell
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COMPARABILE

COMPARABILA 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-3 OOO-mprgi—grgid-de-va,nzg;e-me(lsvk.html#CB aca33184

Vanzator
m losif

2 LAl i 20
w AeTv AR b L

Mal multe anumuri ale acestul vAnzator

1000} { r=rsubstring{ O,nleamb-1): | revam ()
frV_494228 1= | plD:M494228 7" width:" 3007 he

O £ [ D[] f_ifbr((fDomain}™ ) warch{RegExy
- e Sy X_L9AaM T F 3 epg A RAEUSL BIOdL

Pastat 16 mai 2021

Teren (3000 mp) si Grajd de vanzare
18 500 € Pretul & negociabil

7 VEEI UM CREDIT IPCTECAR?

i

i~ prOMOVEAZA  { REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 3000 m? ]

’ (P) Princess Caslno: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare |

Descriere

vand teren Intravilan , 3060 m2. In orasul Petrlla zona Lonea.
Patru mal multe detalil sunatl 1z telefon sau lasatd masa.
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COMPARABILA 2

httns://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDdJhyQ html#c3aca33184

Vanzator

Luminita
2L

Fercfiy i

Mal multe anuniturl gl acestul vanzitor

Trlmlte friesa]

? Localizare
Petila,
Frtrsdnara
- KIwi K FINANCE”
(3 Fxpert de ajutor in cedite
Vopl azzmr ta mapdn 100 A pypsiie X

Vand teren intravilan

8 € Pretul @ negociabl

¥l vRE! UM CREDIT IPOTECAR?

[ eroMOVEAZA (& REACTUALIZEAZA

[ Parsoana fizica [ Suprafata ulila: 3 21T m?

l_(F') Frincess Caslno: 100 Retirl Gratuite la Inregistrare

Descriere

Vand 3 parcele de leren respectiv 3211 m2 , 10000 m 2 51 507 m2 Intravilan situst pe raza Orasului Petrila int-
o zona Iumoasa , linistta . In zona Cimpa . Terenurile sunt inabulate cu of 13 21 | In poza 1 5 2 este terenul de
2211 m, are 21 m 2time pa 160 lungime 1 1ar In poza 2.4.5.5%e teranul de 10000 m2 | lar in poza & este cel
de 507 are 6 m laime , deschidera [a drum pa toats nglmeaa terenulul sl este delimitat pe mifloc . aste cel
din dreapta . Drum asfaliat pe oata lungimea § atmea terenulul . Toate utlistiie |3 imita proprietat | Pol
parcela minim 1000 m pt terenul de 10000 m decarsce lungimea este mare sl se reduce prea mult latimea
parcelel , care ar reprezenta deschiderea la drum | Lunglmea este de aprox 842 m jar pt 1000 m latimea ar
jesi aprox 12 m reprezentand deschiderea la drum necesara conform normelor in constructii minim 12 m
deschiders front stradal , ! | Pt parcelare voi suporta chieltuilile pt schita si modificare in cf a suprafetei
dorite | Terenurile sunt pe suprafata dreapta fara denivatar . Toate utilitatile 3 fimits praprietatii, apa
patabila . electiciiate , canalizare . iluminat public, retea de intemet tv L Drumul este asfaltat pana la
sroptietate | Teranurlie sunt imprejmuite cu gard de lemn | Pratul sste negodiabl . Relatl (3 1l 0724002624
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COMPARABILA 3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDclg QOa.html#c3aca33184

LA Vanzatar

e A

2 Irlna
W necocan e

A et 8 T28A

Hinl muite anunzni ale acestul VAnZAtor

Trimite inesa)

? Locallzare

Pemila, . %;‘ﬁ
Hunedaam R t r
Of
seler .%

. Kiwi I FINANCE

e Expert de ajutor In credite
bt goset 84 westn 960 dn conclon, 3
Postat (4 mai 2021 @

Teren de vanzare

20 000 €

[} vreun crEDIT IPOTECAR?

[} PROMOVEAZA {7 REACTUALIZEAZA

[ Persoars fizca || extravin / nravin: ntavien || suprateta wi: 1037 e |

[ (P} Princass Casing: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare J

Descriere

Teren pentru constructll Intabulat, in Petrila strada Flerilor, suprafata 1037mp
Pret :20 000€ usor negociziil

Contact:

0722564151
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Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imaobiifard HUNEDOARA

%" Biroul de Cadastru & Publicitate Imobiliars Petrosani

l;ﬂ",ﬁw

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
DS X Yy PENTRU INFORMARE

T LR )
Buomre Hagl abiEi i

Carte Funciard Nr. 64653 Petrila

A. Partea i. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Petrila, Str Tudor Viadimirescu, jud. Hunedoara

Nr. cerere 12419

Ziua 22
luna 04 |
Anul” 2021 !

Cod verificare

SN

Crt | Nr. topografic

Nr. | Nr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 64653 22 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

6783 / 12/03/2020

Act Administrativ nr. act de dezmembrare nr.4214, din 10/02/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;

Se infiinteaza cartea funciara 64653 a ImMobilulul cu numarul cadastral
Bl |64653/Petrila, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 63567 inscris in cartea funciara 6&3567;

Al

15947 / 12/06/2020

Act Normativ nr. 92, din 27/05/2020 emis de CONSILIUL LOCAL PETRILA;

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al

B4 i1
1) ORASUL PETRILA- DOMENIUL PRIVAT

C. Partea I1l. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie i sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legll Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Catrase penbi imfetmarnd g ling 1o o< eis epay.ancpi.re

Fuarotrlaf vergiunga 1.1
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Carte Funciard Nr. 64653 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64653 22
* Supratata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL
3

54654
651528
Date referitoare la teren
Nr | Categorie {intra | Suprafata r i i
et | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Refering
1| curti ipa 22 - - R
constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 3.65

2 3 6.0

3 4 3.85

4 1 6.0

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine dale cu caracter parsonal, protejate de prevederlie Legil Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciarz Nr. 64653 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila
Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in caonditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
decumentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a salicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face [a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data sl ora generarii,
22/04/2021, 14:15

Document care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legll Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Baliage petiiog aitminars o bhg L adress apay.oncplro Forrmylar varsivnga 11



ANEXA nr. 4 LA H.C.L. NR.87 /2021

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 22 MP, SITUAT IN ORASUL PETRILA, STRADA
TUDOR VLADIMIRESCU, FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT IN CF NR. 64654 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
cgﬂfmé’m Contrasemneazi
PR W ol Secrélar General,

Adria lena Daian




e

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

1. |[EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA — Autorizatie nr. 16906
Firma * PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
| 2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
Advesi = Localitate: PETRILA
= Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUI
& Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
TEREN INTRAVILAN
EVALUATA
S =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
Proprietar ORASUL PETRILA — DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietitii = Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
= Str. Tudor Viadimirescu, CF 64654, LOT 2
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURQ)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA

Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietiti imobiliare

Membru al ANEVAR




T —

BAZA DE EVALUARE Determinarea valorii de piatd

SCOPUL EVALUARII ?ﬁﬁﬁﬁ;ﬁi valorii de piata a proprietatii
5 |DATA DE REFERINTA A -

EVALUARII 20.05.2021

CURS DE SCHIMB

OFICIAL LA DATA DE 1 EURO =4, 9267 RON

REFERINTA

DATE PRIVIND DREPTUL

6 |DE PROPRIETATE

e Imobilul este inscris in CF.

7. | SITUATIA ACTUALA A
IMOBILULUI

Utilizat

8. | ZONA DE AMPLASARE

Zona mediana

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN APROPIERE

= Aute: da
= Feroviar: -.
= Calitatea retelelor de transport: asfaltat.

CARACTERUL EDILITAR AL
ZONEI

Tipul zonei

= Oras.

In zona se afla

= Retea de transport in comun in apropiere.

= Unitati comerciale in apropiere: magazine.
Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).
Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
Unitati administratice: primarie.

UTILITATI EDILITARE

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

= Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

AMBIENT

» Trafic auto medin

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.
Dotiiri si retele edilitare bune. Poluare medie.

Ambient civilizat.

10 | DESCRIEREA IMOBILULUI

SUPRAFATA
S=22mp-

Proprietate compusa din:
S AN L HE TEREN INTRAVILAN

categoria de folosinta CC (curti constructii).

= Terenul este situat in intravilanul orasului Uricani.
DESCRIERE TEREN | = Terenul nu este imprejmuit.

» Terenul are categoriile de folosinta: curti construetii.
» tilitati: energie electrica, apa, canalizare.

= Terenul este ocupat de o constructie.

CONCLUZIE PRIVIND este buna.
IMOBILUL

s Utilititi suficiente.
» Terenul are acces la reteana energie electrica. Starea terenului




=

11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI = Piata proprietitilor imebiliare tip terenuri.
. = Zona rezidentiala si agricola.
NATURA ZONEL = Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
= Din punct de vedere economic: zona in stagnare.
OFERTA DE
PROPRIETATI = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI | « pegechilibru intre OFERTA SI CERERE
(RAPGRT[H‘ = QOfertele sunt mai multe decét cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) = Piata imobiliari este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | * Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciderii preurilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

= SEV 100 — Cadru general

» SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 — Raportare

imobiliare pentru garantarea imprumutului
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

s SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

de afaceri
= SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

= SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii

= SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare

= GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor




13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectata din

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicrii metodelor de evaluare in capitolele urmtoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitc ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situafii:

o cea mai buni utilizare a terenulut liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productiva
Practic, tindnd cont de tipul clidirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativd posibild
pentru proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliard teren construibil. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal,

o indeplinegte conditia de fizic posibila.

o este fezabili financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utiliziri (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare)

(Eur/mp) 6.17 8.00 19.29
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19.29
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1.00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mal nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabll
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 7.75 10.50 20,12
Acces mai nefavorabil mal nefavorabil mai nefavorabil |
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 4 5 2
Pret ajustat 11.63 15.75 22.13
Destinatia (utilizarea
terenului) CE agricol _agricol CcC
Valoarea ajustarii (eur/mp) 5 5 0.0
Pret ajustat 16.63 20.75 22.13
; en. EL, apa, en. El.,, apa,
Uttita canalizare en. El. en. El canalizare
Valoarea ajustaril (EUR/mp) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 22,13
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 2213
Total ajustare bruta 20.70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267 o ]
Valoarea estimata rotund 22.13 EUR/mp
487 € 2,398 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA
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14. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITH
= VALOREA DE PIATA
Valoarea de piati reprezintd suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret

determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST DE INLOCUIRE NET
Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizica gi pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.
a) Abordarea prin cast

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii MAI 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:

a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.

b) Estimarea deprecierilor cumulate.

¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de

reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964

S-au parcurs etapele:
1.  Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
2. Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare

elaborati de MLPTL.

3.  Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.



-

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

o Uzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

o Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

o Deprecierea din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).
b) Abordarea prin piata

Abordarea prin piati isi are baza in analiza pietei §i utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietafi similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majori a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare
este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive §i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile i diferentele intre proprietati §i tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicé informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piat, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zond, sau zone comparabile satisfacitor.

Se aplicat ca metodd analiza comparativi. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor prefuri unitare corectate.
Evaluatorul analizeaza astfel vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietafii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluati. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzd. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile §i persoanele direct implicate in
tranzactii.



¢) Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

— Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

=> Grad de ocupare,

= Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

= Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

= Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

=> Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandati
folosirea raportului de cétre o terfd persoana fird obtinerea In prealabil a acordului seris al
clientului, autorului evaluiirii i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 10
de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fati de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd
asumatd numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.



Raportul de evaluare i§i pstreazi valabilitatea numai in situatia In care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riméin nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluat, fie dreptul de proprietate asupra acestela §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. in acest sens se precizeazd ¢i nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil §i se poate
tranzactiona, ci nu existd datorii care au legatur cu propérietatea evaluata §i aceasta nu este
ipotecatd sau Inchiriatd. in cazul in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie
legali si responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul n
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectatd.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existi documente relevante (mdsuratori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢ nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instanti, cu exceptia situatiilor cénd acest hacru a fost stabilit in
prealabil. fntr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu in mod necesar, numai
timpul necesar verificirii raportului §i informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia
adecvata.

Daci nu se arati altfel in raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stri ascunse sau
invizibile a proprietafii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard Tn cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ¢a nu existi astfel de conditii
daci ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in periocada
efectusrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinga stérii in care se afla proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lor.



8. Evaluatorul obtine informatii, estimiiri st opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul crede ca ele sunt
adeviirate §i corecte. Evaluatorul nu fgi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terfe pérti.

9. QOpiniile privind valoarea precum §i alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate Intr-o manierd responsabild.
Poate fi necesar’ efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

10. Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previizute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

11. Bvaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul
numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client, care de asemenea este precizat In
raport. Clientul a fost de acord ci realizarea evaludrii §i formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evalufrii.

12. Consimtdmantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poaté fi
utilizats in orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evalusrii care au fost precizati in raport, precum si a agentului de asiguréri §i creditorului,
daci acestia au plitit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consim{imantul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obfinute inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terfe
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1:oferte;

- pentru COMPARABILA 2. oferte;

- pentru COMPARABILA 3: oferte.

- SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in

concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si

conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu

clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu bund credingé ci:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate §i corecte.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale 1
nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pértile
implicate in prezenta misiune, excepie ficand rolul mentionat aici.

4. Tmplicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanti cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunogtintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asisteni

profesionals in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

11



17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

iN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA .
| ATRBATY
Autorizatia nr. 16906 ;,_{%&w&%\ A
Expert evaluator proprietifi imobiliare é?y q‘mﬁhﬁﬁ;&ﬁ %)
Membru al ANEVAR @ W 11}@ ﬁ

o Speciati®yp TF
%’?z.?_c‘“? a A‘i‘:‘?"‘
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COMPARABILE

COMPARABILA 1

Funesitiina : f-"“"hpn

1000} {reaubstring O.rJength- 1 1 L remm 21(0)
£V 4942057 1 pIDH94 I8 T wichb: 300 ke
I} b [l 1]6_ibiifiDomain]* "l matehi RagExy
Sb\\'fMSmMWquiLuEﬁEﬁLﬂlqdl

PSRN RS N A L Al 'v'r'n\rr'ﬂ-"-

Postat 16 mal 2027 (:?

Teren (3000 mp] si Grajd de vanzare
18 500 € Pratul & negociabil

(= VREI UN CREDITIPOTECAR?

] PROMOVEAZA  { REACTUALIZEAZA

[ Ferscana ﬁzir:el_—] l_ Extravilan / inftravitan. intravilan ] [ Supratats Ut 2000 mZ_J

’ {P) Princess Caslno: 100 Rotiri Gratuite Ia Inregistrare ]

Descriere

Vand teren Intravilan , 3000 m2. in orasul Petrlia Zona Lonea.
Patyu mai multe detalii sunati la telefon sau lasati mesa) .

P
Vs
4

‘i "’mﬁ ‘.?.\'ﬂ\‘ 'mﬂ
'a

15



COMPARABILA 2

hitps://www,olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1IDdThyQ.html#c3aca33 1 84

Luminita

Wit mislte anuntum ale acestl vanzhor

Trimite'rhesal

> Localizaig
© P iy
?};’?M;-Iip A
. Kiwi K FINANCE ™
wa Expont d ajutor in cedite

Lusiacran la saren 08 sy pusdice,

Vand teren intravilan
8 € Pratul & negociabil

%! VREIUN CREDITIPOTEGAR?

[~} sromMovEAZA (i RLACTUALIZEAZA

| Persocana fizich J Suprafata utita: 3 21Tm? ]

|‘ (P} Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite Ia Inregistrare

Descrlere

Vand 3 parcele de teren respectlv 3211m2.. 10008 m 2 5| 507 m2 intravilan simt pe raza Orasulul Patrila intr-
& zona lrumeoasa | linistita . In zona Cimpa . Terenurlle sunt intabulate cu of la 2 Lin poza i sl 2 =ste terenul da
521 m ., are 21 m latime pe 160 lungime Lar In poza 34,5281 teranul ¢i2 10000 m2 L. far in poza 6 asta cel
da 507 are & m latime , deschiders la drum pe foata jungimea teranulul sl esta delimitat pe mifloc , ese cal
din dreapta . Drum asfaltar pe tosta ungimea s [atmea terenulul . Toate utlliratiie |a imita proprietatil ! Pot
parcela minim 1000 m pt terenul de 10000 m decarece fungimea esie mare si se reduce prea mul latimea
parcelel , care ar reprezenta deschiderss la drum { Lungimea este de aprox 84,2 m far pt 1000 mi latimea &r
les| aprox 12 m reprezentsnd deschiderea la drum necesara conform nermelor in canstructi minim 12 m
daschidere front stradal , | | Pt parcelare vol suporta chieltullile pt schita si modificare In cf a suptafatel
dorite | Terenurile sunt pe supratata dreapta fara denivelar , Toats utilitatie la fimits proprietatit. apa
potablia . electricitate | canalizare . lumninat public . retea de intamet tv | Dumul esie aslaltat pana la
proprierts | Terenurile sunt imprefmukie cu gard de lemn | Pratul este negaciati | Relst [ tel 8724002624

FOR AL
RN
i 35 “E@% !,fgﬁ".p" )
’gy O 2
i ﬁlg‘ﬂh.\ ! W_‘L@?‘ §

- el 4
Wt 29 o

7z, R e
: Spacialit? -

& ﬁ;-xl.l
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COMPARABILA 3

httos:/[www.olx.r ferta/teren-de-vanzare-1D¢ html#c3aca33184

i
'=3 :ui’:‘“"w e

.‘--" i

i) muite ERunTum ale acestul VANZAIDH

Suma vanzatoral Telmite rnu‘.“.-ﬂ

> Locallzare
Petrlla,
Hunedoats
> Kiwi K FINANCE™
'S Expert de gjutor in credite
Al pmese o gty TON S memding I
Fomer 04 mat 2021 @

Teren de vanzare

20 000 €

E VRE! UN CREDITIPOGTECART

[~} PrOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

{ Persoana Iizica “ Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila; 1037 m? ]

‘ {P) Princess Casino: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare |

Descriere

Teren pentru constructil intabulat. In Petiila strada Florilorn, supraiata 1037/mp
Prat ;20 OCOE usor negociabil

Contact:

0722564151
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o Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDQARA Nr. cerere 12418
ﬂm\-,-‘ Biroul de Cadastru si Fublicitate Imobiliard Petrosani Ziua 22 |
i luna 04
Anul Zozi |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

LA RTY ARTIIRAL L
Wi ot imEa

PENTRU INFORMARE lﬁm!mmmu "I‘
Carte Funciard Nr. 64654 Petrila ‘mm} | mmﬂ

. A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Petrila, 5tr Tudor Viadimirescu, Jud. Hunedoara

Nr.| Nr. cadastral e i
Crt Nrt t":;'mzsmgc Suprafata* {(mp) Observatii / Referinte
Al 64654 22 Teren neimprejmuit;

B. Partea il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinfe
6783 / 12/03/2020

Act Administrativ nr. act de dezmembrare nr.4214, din 10/02/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;
Se inflinteaza cartea funciara 64654 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |G4654/Petrila, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

cadastral 63567 inscris in cartea funciara 63567;

15848/ 12/06/2020

Act Normativ nr. hotararea nr.92, din 27/05/2020 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI PETRILA;

g4 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
1/1

1) ORASUL PETRILA - DOMENIU PRIVAT
C. Partea I11. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Decument care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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T

Carte Funciars Nr. 64654 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila
T Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observaiii / Referinte
64654 22
¥ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
1.-

54655

62854

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata = b z
crt | Folosintd |vitan (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti o ipal 22 . - z
-_| constructii

Lunglme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit - (m)
1 2 3.65

2 3 6.0

3 4 3.65

4 1 6.0

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proieciie Stereo 70 5l sunt rotunjite I= 1 milimetru.
+++ Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoar=a 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter parsonal, protelate de provederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 64654 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generiirii. Acesta este valabil In conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O,U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
dacumentului, faréd semndturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/04)2021, 14:54

Docurment care contine date cu caracter persenal, protejate de prevederite Legil Nr, 67772001, Pagina 3 din 3
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ANEXA nr. 5 LA H.C.L. NR.87 /2021

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 22 MP, SITUAT IN ORASUL PETRILA, STRADA
TUDOR VLADIMIRESCU, FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT IN CF NR. 64655 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
A Contrasemneazi
—= é?ﬂﬁ[r_ﬂ_i%‘i;\‘ Secretar General,
- i Adriana El¢na Diian




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

i. |[EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA — Autorizatie nr. 16906
Firma » PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
R = Localitate: PETRILA
= Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL _
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUI
3. Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
TEREN INTRAVILAN
EVALUATA
S =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
Proprietar ORASUL PETRILA — DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietitii = Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
u Str. Tudor Viadimirescu, CF 64655, LOT 3
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR ' e
SOR AUTOR:
HERBEI ROXANA CLAUDIA ,ﬁ“ @

Autorizatia nr. 16906
Expert evaluator proprietiti imobiliare
Membru al ANEVAR




BAZA DE EVALUARE Determinarea valorii de piati
‘ = Estimarea valorii de piata a proprietatii
SCOPUL EVALUARII S ekt
S. g%zﬁ{?féfF ERINTA A | 59052021
CURS DE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE 1 EURO =4, 9267 RON
REFERINTA
DATE PRIVIND DREPTUL
6. DE PROPRIETATE o Imobilul este inscris in CF.
.| SITUATIA ACTUALAA [
IMOBILULUI -
8. I ZONA DE AN[P LASARE Zona mediang
ARTERE IMPORTANTE DE = Auto: da
CIRCULATIE IN APROPIERE = Feroviar: -.
= Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Tipul zonei
= Oras.
, In zona se afla
CARACTERUL EDILITAR AL = Retea de transport in comun in apropiere.
ZONEI = Unitati comerciale in apropiere: magazine.

» Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
» Unitati administratice: primarie.

= Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).

= Retea urbana de energie electrica: existenta
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de apa: existenta

= Retea urbana de telefonie: existenta

= Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

AMBIENT » Trafic auto medin

‘ Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE Dotiri si retele edilitare bune. Poluare medie.

AMPLASARE Ambient civilizat.

10 | DESCRIEREA IMOBILULUI

Proprietate compusa din:

BILANTUL DE ERE TRAVILAN
SUPRAFATA % AN

S =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).

» Terenul este situat in intravilanul orasului Uricani.
DESCRIERE TEREN | = Terenul nu este imprejmuit.

= Terenul are categoriile de folosinta: curti constructii.
= [ltilitati: energie electrica, apa, canalizare.

= Terenul este ocupat de o constructie.

» Utilitati suficiente.

« Terenul are acces la reteaua energie electrica. Starea terenului
CONCLUZIE PRIVIND este buna.

IMOBILUL




11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI = Piata proprietitilor imobiliare tip terenuri.
' » Zona rezidentiala si agricola,
NATURA ZONEI » Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
» Din punct de vedere economic: zona in stagnare.
OFERTA DE
PROPRIETATI = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI « Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEl | « Pegechilibru intre OFERTA ST CERERE
(RAPORTUL = Ofertele sunt mai multe dect cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) = Piata imebiliard este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciiderii preturilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 — Raportare

imebiliare pentru garantarea imprumutului

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

de afaceri

= SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

= SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii

= SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

= SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare

= GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor




TE e

13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definité ca utilizarea rezonabild, probabilii §i legald a unui leren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatit adecvat, fezabild financiar §i are ca rezuliat cea
mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele sitvatii:

o cea mai bund utilizare a terenului liber

© cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascé patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivd
Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativd posibild
pentru proprietatea evaluatii este cea de proprietate imobiliard teren construibil. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o indeplineste conditia de fizic posibild.

o este fezabild financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare) 6.17 8.00 19.20
(Eur/mp)

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19.29
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1.00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 7.75 10.50 20,12
Acces mai nefavorabil mal nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 4 5 2
Pret ajustat 11.63 15.75 2213
Destinatia (utilizarea
terenului) CC __agricol agricol cC
Valoarea ajustarii (eur/mp) 5 5 0.0
Pret ajustat 16.63 20.75 22.13
T, en. El., apa, en. El., apa,
Ml canalizare en. El. en. El. canalizare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 22.13
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 2213
Total ajustare bruta 20.70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267
Valoarea estimata rotund 22.13 EUR/mp
487 € 2,398 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA ]
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA
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14. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
14.1 DEFINITIE
= VALOREA DEPIATA

Valoarea de piata reprezinti suma estimata pentru care o proprictate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, inir-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

=  COST DE INLOCUIRE NET
Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizicd §i pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.

@)} Abordarea prin cost

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii MAI 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:
a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:
Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
- 2. Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficiengilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3.  Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.
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Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

o TUzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

o Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

e Deprecierea din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).
b) Abordarea prin piata

Abordarea prin piati isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare,
comparind apoi aceste proprietdti cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietd{i imobiliare
este in relaie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile si diferentele intre proprietati §i tranzactiile care
influenteazd valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere-
oferts pe piati, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoaréa unitard rezultati in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zoni, sau zone comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metodi analiza comparativd. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor preturi unitare corectate.
Evaluétorul analizeaza astfel vinzirile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate In
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluatd. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare §i partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.



¢) Abordarea prin venit

Tn cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

—s Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

= Grad de ocupare;

— Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

= Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriast).

— Rata de capitalizare c reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

—s Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandatd
folosirea raportului de citre o tertd persoand fird obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluirii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazé la punctul 10
de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaluiirii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd

asumati numai fajd de destinatarii raportului de evaluare.



Raportul de evaluare i5i pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, fimén nemodificate in raport cu cele
existente la data Intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost facute cercetéri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil gi se poate
tranzactiona, ¢ nu existd datorii care au legitura cu proparietatea evaluata §i aceasta nu este
ipotecatd sau Inchiriata. in cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei c& aceasta se afld in posesie
legala i responsabilé.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind
documentaiile de urbanism, legile de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
s vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masurdtori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢ nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instani, cu excepiia situatiilor cind acest lucru a fost stabilit in
prealabil. fntr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu in mod necesar, numai
timpul necesar verificarii raportului §i informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia
adecvata.

Daci nu se arath altfel in raport, evaluatorul nu are cunogtintd asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizici, sistemele mecanice §i alte sisteme de funcfionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ¢ nu exista astfel de condifi
dacd ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in pericada
efectudirii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un andit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situafii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lor,

Ve



8.

10.

11.

12.

Evaluatorul obine informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul crede cd ele sunt
adevirate §i corecte. Evaluatorul nu fgi asumd responsabilitatea fn privinta acuratefe:
informatiilor furnizate de terte pérti.

Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabila.
Poate fi necesari efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.
Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu 1l va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul
numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord c& realizarea evaluarii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaludrii.

Consimtizméantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacé al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi
utilizats in orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului §i a altor destinatari ai
evaludirii care au fost precizati in raport, precum §i a agentului de asiguréri si creditorului,
daci acestia au plitit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consim{imantul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obfinute Inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte
pirti, inclusiv altor crediteri ipotecari, alfii dect clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
pentru COMPARABILA 1:oferte;

pentru COMPARABILA 2: oferte;

pentru COMPARABILA 3: oferte.

SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.

10

S



15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza gi cu buna credintd ci:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate gi sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impariale si
nepértinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pértile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentiopat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de mérimea valorii estimate, de direcia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepfia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd

profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

N URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

2.398 LEI (487 EURO)

TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR

HERBEI ROXANA CLAUDIA

Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietii imobikiare

Membru al ANEVAR

12
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COMPARABILE

COMPARABILA 1

Vanzator
By (L0 ¢ L) 2017
w femean D AE

Mai multa ammiun ale acestul vinziter

Suna vanzatorul Trimite medaf’

lLocaltzare

Petrlla
O s

1000} reeubsrring(0. rlength-1): bretarn =1 (1)
£V_4942257= | pID:"4942287" widrly:"300" be
T P L0 (RDomein|* Lniteh(RegExy
=Ny X_L3NAIMF36pqa EnRAEnSLBIOAL

P T S 23RS

Postat iG mai 202 Q?

Teren (3000 mp) si Grajd de vanzare
18 500 € Preful e negodiabil

7] vmet UN GREDITIROTECAR?

[~] PrOMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

[_Persuana ﬂzlca_J [_Eztmvtlan/imravﬂan; Intravilan ] [ supratera usa: 3000 me ]

‘ (P) Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite la Inregistrare 1

Descriere

Vand teren intravilan , 3000 m2, In orasul Petrlia zona Lonea.
Petru mal multe detalii sunatl la telefon sau lasatl mesa] .

i EX R
iy Speciing i S
I B e
W DRY e AT .
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COMPARABILA 2

https://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDdJhyO . htmi#c3aca33 184

Vanzator

i  Luminita
R 20 QLK gin febyuiie 2006
Futiv o lg e 07

Mal multe anunturi ale scestul vanzitor

> Locallzare
® mﬁm ﬂﬁo‘f';'*"'iuq‘
kwﬁ
. KIwi I FINANCE "
e Exporl de afetor in credite

Aizad aczas by cusss 18R sle sypelie innzacacs 2

Vand teren intravilan
8 € Pretul e negociabil

[7] vREIuN cREGIT IPOTECAR?

[~] PROMOVEAZA (@ REACTUALIZEAZA

] Persoana fizica | [ Suprafata uiile: 3211 m?

l (P) Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite fa Inregistrare

Descriere

Vand 3 parcele de teren respectiv 3211 2., 10000 m 2 sl 507 m2 intravilan situst pe raza Orasului Petrila intr-
o zona frumoasa , inistita . In zona Cimpa . Terenurlle sunt intabulate ou cf la i | In poza | 51 2 este terenul de
3211 m, are 21 m latime pa 160 lungime ! ar In poza 3.4.5.e5te terenul de 10000 m2 1. lar In poza 6 este cal
de 507 are & m latme , deschidere la drum pe toata lungimes terenulul sf esta delimitat pe mifloc , este cel
din dreapta . Drum asfaliai pe oata lungimea s latimea terenulul . Toate utiitatile 1a fmita proprietat | Pot
parcela minim 1000 m Bt terenul de 10000 m deoarece lungimea este mare sl se reduce prea mult [atmes
parcelel , care ar reprezenta deschideres la drum ! Lungirmnea este de sprox 84,2 m iar pt 1000 m latimea ar
fes| prox 12 m reprezentand deschiderea la dium necesara conform nermelor in construeti minim 12 m
deschidere front stradal , | | Pt parcelare vai supotta chieluilile pt schita st modificare in of a suprafete|
dorite 1 Terenurile sunt pe suprafats dreapta fara denivelari . Toate utiitaile [ fimita proprietatil . apa
potabila , eleciriciiate , canallzare . lluminal public . retea de intemst tv { Drumul este asfaltat panaia
proprietate | Terenurle sunt Imprejmuile cu gard de lemn | Fraiul este negodabll . Relail @ tel 9724002624
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COMPARABILA 3

himl#c3aca33l84

et oy RN Vanzator

Mal multe anunfur ale acesul vinzior

Suna vanzatorul Trimite masal

>
Locallzare
Patrila,

@ Hunedoara
- kiwi [ FINANCE
$ Expert de ajutor in cnilite

Wia? 3 rme s pasis TOM A it b amped
Postat 04 mal 2021 Q}

Teren de vanzare

20 000 €

7] vmmun crEoiTIPOTECAR?

m PROMOVEAZA  {; REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica ]i Extravilan / intravilan: Intravilan H_Suprafata utila: 1037 i ]

l (P} Frincess Casinc: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare I

Descriere

Teran pentru constructll, intabulat, in Petils strada Florlior, suprafata 1037mp
Pret :20 000€ usor negociabil

Contact:

0722564151

o
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Nr. cerere 12420 |

ﬂf"' Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imaobiliard HUNEDOARA

W= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrosani Ziva 22

e luna =~ 04
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CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

R R A PENTRU INFORMARE ﬂmmmmm
Carte Funciard Nr. 64655 Petrila "ﬂﬂmmm | ,] Wﬂm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Petrila, Str Tudor Viadimirescu, Jud. Hunedoara

Nr. | Nr. cadastral
crt | Nr. topografic Suprafata* (mp)

Al 64655 22

Observatii / Referinte

Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

15849 / 12/06/2020
Act Normativ nr. HCL nr.92, din 27/05/2020 emis de Consiliul local Petrila;
Al

54 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1171

|___[1) ORASUL PETRILA - DOMENIU PRIVAT, CIF:4375007
C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

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

Extrase prentny informars andine |a duresa epay.ancpl.ro Formulyr versiunga L1
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Carte Funciard Nr. 64655 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila

Fxtrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronlc, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizicd a
documentulul, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului,

Data si ora generarii,
22/04/2021, 14:13

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din3

Extrase ponlra infomnars anding la adriss epay.ancplro Feemudar varsiunga 1.1
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ANEXA nr. 6 LA H.C.L. NR.87/2021

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 22 MP, SITUAT IN ORASUL PETRILA, STRADA
TUDOR VLADIMIRESCU, FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT iN CF NR. 64656 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros
‘ bué’fﬁ Contrasemneazi
C:—: &LL/\— Secretar General,

Adriana na Daian
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

1. |EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA - Autorizatie nr. 16906
Firma = PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
- » Localitate: PETRILA
= Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL :
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUIL
3. Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
EVALUATA
S = 22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
+ | Proprietar ORASUL PETRILA — DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietatii = Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
L _ s Str. Tudor Vladimirescu, CF 64656, LOT 4
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR > ,%ﬁi@?%
HERBEI ROXANA CLAUDIA Ao b 2\
77 ke oy T
Autorizatia nr. 16906 / ?’ ﬂi‘gﬁﬁ&x@i@ &Q
7 B CiY o,
Expert evaluator proprietati imobiliare S %q}a}%’“f 2
s gpecld 4 2

Membru al ANEVAR ;73251: ﬁ‘-’.‘"




BAZA DE EVALUARE

Determinarea valorii de piata

SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare

DATA DE REFERINTA A
EVALUARII

20.05.2021

CURS DE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE
REFERINTA

1 EURO = 4, 9267 RON

DATE PRIVIND DREPTUL
6. |DE PROPRIETATE

e [Imobilul este inseris in CF.

7. | SITUATIA ACTUALA A
IMOBILULUI

Utilizat

8. | ZONA DE AMPLASARE

Zona mediana

ARTERE IMPORTANTE DE ® Auto: da
CIRCULATIE IN APROPIERE = Feroviar: -.
= Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Tipul zonei
= Oras.
In zona se afla
CARACTERUL EDILITAR AL = Retea de transport in comun in apropiere.
ZONEI = Unitati comerciale in apropiere: magazine.
s Unitati de invatamant (Scoli generale, Gradinite).
« Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
» Unitati administratice: primarie.
* Retea urbana de energie electrica: existenta
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de apa: existenta

= Retea urbana de telefonie: existenta
= Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

AMBIENT

» Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.
Dotiri si retele edilitare bune. Poluare medie.
Ambient civilizat.

10 | DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL D Proprietate compusa din:

E
SUPRAFATA TEREN INTRAVILAN

S =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).

DESCRIERE TEREN

= Terenul este situat in intravilanul orasului Uricani.

= Terenul nu este imprejmuit.

» Terenul are categoriile de folosinta: curti constructii.
= Utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

= Terenul este ocupat de o constructie.

CONCLUZIE PRIVIND
IMOBILUL

este buna.

s Utilitati suficiente.
= Terenul are acces la reteaua energie electrica. Starea terenului




11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI ; )
SUBPIETEI = Piata proprietatilor imobiliare tip terenuri.
o = Zona rezidentiala si agricola.
NATURA ZONEI = Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
= Din punct de vedere economic: zona in stagmare.
OFERTA DE
PROPRIETATI s Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI « Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETE! | « pezechilibru intre OFERTA SI CERERE
(RAPORTUL = Ofertele sunt mai multe deciit cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) » Piata imobiliari este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciiderii preturilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 — Raportare

imobiliare pentru garantarea impremutului

» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

de afaceri

= SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

=« SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii

= SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

» SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare

» GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor



ol

13, CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lueru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definitdt ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a urui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentaid adecvat, fezabild financiar gi are ca rezultat cea
mai mare valoare. |
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situagii:

o ceamai buni utilizare a terenului liber

o éea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietd{i imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ba trebuie
sa fie:

@ pennisibilﬁ legal

o posibila fizic

o fezabili financiar

o maxim productiva
Practic, tinind cont de tipul cladirii i de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativé posibild
pentru proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliard teren construibil. Prin prisma
criteriilor care definesc nofiunea de CM.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o indeplineste conditia de fizie posibili.

o este fezabild financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subject Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare)
(Eur/mp) 6.17 8.00 19,29
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19,29
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1.00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mai nefavorabil mai nefavorabll mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 775 10.50 20.12
Acces mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 4 5 2
Pret ajustat 11.63 15.75 22.13
Destinatia (utilizarea
 terenului) cC agricol agricol cc
Valoarea ajustarii (eur/mp) 5 5 0.0 -]
Pret ajustat 16.63 20.75 2213
A en. El., apa, en. El., apa,
utlitat canalizare en. EL en. EL canalizare
Valoarea ajustarii (EUR/mP) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 2213 |
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
|Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 2213 |
Total ajustare bruta 20.70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267 |
Valoarea estimata rotund 22.13 EUR/mp
487 € | 2,398 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
i VALOAREA NU CONTINE TVA J
ﬂ”{ﬁ@\
/f&* 3‘«%




14. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITH LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITI
= VALOREA DE PIATA
Valoarea de piati reprezint suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST DE INLOCUIRE NET
Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizich §i pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.

a) Abordarea prin cost

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator tunii MAI 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:
a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:
Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
2 Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3 Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de 1a data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.



Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

e Uzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

o Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

o Deprecierea din cauze externe - ¢ datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cereril, conditii de urbanism, etc).
b) Abordarea prin piata

Abordarea prin piata isi are baza in analiza pietei §i utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare
este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe aseminirile gi diferentele intre proprietati §i tranzactiile care
influenfeaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
oferts pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
ZONA, sau Zone comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metodd analiza comparativi. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor preturl unitare corectate.
Evaluatorul analizeaza astfel vanzérile si ofertele comparabile pentru a determina daci acesica
sunt superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluati. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauza. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, dela
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in

tranzactii.



¢) Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

— Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

= Grad de ocupare;

— Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

— Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

— Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietat comparabile.

— Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 IPOTEZE ST CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandati
folosirea raportului de citre o terfa persoani fird obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 10
de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fagd de nici o alti persoani in afara clientului,
destinatarilor evalufirii si celor care au obfinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd

asumati numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.



2. Raportul de evaluare i§i pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd ¢ mu au fost facute cercetdri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c titlul de proprietate este valabil gi se poate
tranzactiona, ¢i nu existd datorii care au legaturd cu propérietatea evaluati i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriata. fn cazul in care exista o asemenea situatie, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie
legal si responsabila.

4. Se presupune c& proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaja va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
si vizualizeze proprietatea. fn cazul in care existi documente relevante (m#suratori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Raportul este intocmit pe baza presupunerii cd nu este necesari prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instantd, cu exceptia situatiilor cind acest lucru a fost stabilit in
prealabil. Intr-o astfel de situagie, trebuie 52 se precizeze, dar nu in mod necesar, numai
timpul necesar verificarii raportului gi informatiilor legate de acesta, precum si compensatia
adecvatd.

7. Daci nu se aratd altfel in raport, evaluatorul nu are cunostin{d asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starca §i structura
solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzd sau de pe 0
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu existd astfel de condifii
daca ele nu au fost observate la data inspectiel sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuidrii analizei obisnuite, necesara pentru tntocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietagii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lor.



8. Evaluatorul obtine informatii, estimiri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul crede ci ele sunt
adeviirate §i corecte. Evaluatorul mu igi asumd responsabilitatea in privinfa acuratetet
informatiilor furnizate de terfe pérti.

9. Opiniile privind valoarea precum §i alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate ntr-o manierd responsabila.
Poate fi necesari efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

10. Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu il va dezvilui unei terfe persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

11. Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit i raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord ci realizarea evaludrii §i formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaludrii.

12. Consimtamantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daca al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi
utilizatd in orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evaludrii care au fost precizati in raport, precum si a agentului de asigurdri gi creditorului,
daci acestia au plitit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consimjiméntul scris si aprobarea trebuie de asemenea obfinute Inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terfe
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, alii decét clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1:oferte;

- pentru COMPARABILA 2: oferte;

- pentru COMPARABILA 3: oferte.

- SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

\]

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu bund credinia ca:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele i concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i
nepértinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si mu am nici un interes personal privind pérfile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de mérimea valorii estimate, de direciia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistentd

profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

iN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA / i@:ﬁﬁ@%
Autorizatia nr. 16906 _;?4;%}%:&@%}: ﬁﬁt& %}
Expert evaluator proprieti(i imobiliare f Ry
i '{E“QW@ \,}__c,’l,\q} -
Membru al ANEVAR 5, Wt
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PLAN DE SITUATIE

| Temmeni 5 ‘conditi de utiiizze |
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Cautnre imobil £
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COMPARABILE

COMPARABILA 1

https://www.olx.ro/d/ofe teren-3000-mp-si-grajd- e-vanzare-IDeCsvik html#c3aca33184

Vanzater

Eric

fosif
B (303 i ROE
Auvaninlioss

Mat e arEmqu ale acest) vizior

Locallzare
; {“‘j%
1600} fr=cabs a0 lenptbe1 1 ez 10D

V204108 =g 3952387 wwidehs "300” be
P[] f_ifbs((fDomain| " Lunteh RegExy
Hﬂ_ﬁﬂ.\'ﬂﬂﬂv‘fiﬁpmﬁnmmﬂ

ST arEa

Postar 16 mal 202

Teren (3000 mp) si Grajd de vanzare
18 500 € Pratul & negaciabll

T VRS UN CREDITIPOTECAR?

[] proMOVEAZA () REACTUALIZEAZA

[Tersmnam_] [ Extravilan / Inravilars Intravilan _l [ Suprafata Lafta: 3000 M ]

[ (P} Princass Casino: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare ]

Descriere

Vand teren intravilan , 3000 m2. In orasul Petrila zone Lonea.
Petru mal multe detalii sunati 1a telefon sau lasati mesa) .

Y
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COMPARABILA 2

htins://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDdJ hyO htmli#c3aca33184

Luminita
P L i, Tt 20
iy 5t

Mal multe anunter 2lo ecestul vanzhton

T”rr‘l:(‘ mczul

} Localizare
® Prere
- Kiwi [ FINANCE "
] Expert du ajutat in credite

Vsl accaz s gsee S50 de poactow |

Vand teren intravilan
8 € Pretul = negociabli

[¥] vREIUN SREDIT IPOTECAR?

7] rromoveazA (O REACTUALIZEAZA

[ Parsoand r:zlca—} [ Suprafata utila: 3 207 mr_l

{P) Princess Casino; 100 Rotiri Gratulte la Inregistrare

Descriere

Vand 3 percele de teren respectiv 3211m2. 10600 m 2 5 507 m2 intravilan situat pe raza Orasulul Petrila inu-
o zona frumoasa , finistita . In zona Clmpa . Terenurile sunt intabulats &l cf fazl 1in poza 18l 2 aste terenul de
321 m . are 21 m latime pe 160 lungime ! lar In poza .4,5.este terenul e 10000 m2 1. larin poza & este cel
de 507 are B m laiima . deschidere la drum pe roata iunglmes terenulul sl este delimitat pe mifioc , este cal
din draapta . Drum asfaltar pe 1oata lungimea s latmea terenulul . Taate utlisathe (3 imita proprietatll | Pot
parcela miniemn 160G m pt wieny de 10000 m decareca lungimes ests mara o 5@ reduce prea mult latimea
parcelel , care ar reprezenta deschiderea la drum | Lungimea este de aprox 84.2 m far pil 1000 m [aiimea ar
les] aprox 12 m reprezentand deschiderea la drum necesara conform normelor In constructli minim 12 m
deschidere front stradal , | | Pt parcelare vol suporta chielwilile pt schita si modificare in f a supafietai
darite | Terenurile sunt pe suprafata dreapta fars denivelar . Toate utilitanile |2 fimita propristatii . apa
potabila , elsciriciiate . cenalizare . luminat public . retes de intzrmet tv [ Drumul 2ste asfallat pana i
propriemtes | Terenuile sunt impreimulie cu gard de lemn | Fretul e negoctzti . Relatl a tel (724002624

B =]
Yoy s BT
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COMPARABILA 3

https:/www.olx.ro/ dloferta/teren-de-vanzare-1DclgQa html#c3aca33184

FEC e e
e T s

; >
‘ Locafizare
Patrila,
= © T
e T e e il
I Ty Sl |
. Krwi K FINANCE
on Expert de ajutor in credite
Ul sanag 3 mggep TG He prsiia
Pastar (2 ma 2021 v

Teren de vanzare

20 000 €

[F] vREruN CREDIT IPOTEGAR?

{7} promovERZA  ( REACTUALIZEAZA

l Persoans nzxcﬂ{ Extraviian / intravilan: Intravilsn f Supralata utla: 1 037 m# ]

!_(P) Princass Casine: 100 Rotirl Gratuite [a Inregistrare ‘

Descriere

Taren pentry constiucti. intabulat, in Petrila strada Florllor, supratata 1037mp
Pret :20 000D€ usor negociahil

Contach:

Q722564151
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Nr. cerere 12421

ﬁn-"" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA |
’ 'k Biroul de Cadastru si Publicitate Imebiliara Petrosani Ziua 22 i
- RO B . .
Foal CoAnul 2021
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
S PENTRU INFORMARE ” PR
| JUCERMRERAEN

Carte Funciard Nr. 64656 Petrila

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Petrila, Str Tudor Viadimirescu, jud. Hunedoara

Nr. | Nr.cadastral :
ces | . o g uzar;taic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 64656 22 Teren neimprejmuit;

B. Partea li. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

6783 / 12/03/2020

brare nr.4214, din 10/02/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;

fst Administrativ nr. act de dezmem
Se infinteaza cartea funciara 64656 a imobilului cu numarul cadastral] Al
B1 |64656/Petrila, rezuitat din dezmembrarea imobilului cu numaruli
cadastral 63567 inscris_in_cartea funciara 63567; i
15951 / 12/06/2020
Act Normativ nr. 92, din 27/05!2020Em_i5 de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;
Ba Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
AVAS
1) ORASUL PETRILA- DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001L. Pagina 1 din 3

Document care contine date
Formulal varsiurea 1,1

Exlrage pentru informare on-hna la sdress apay.ancpl.ro



Carte Funciard Nr. 64656 Comuna/Orag/Municipiu: Petrila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Dbservatii / Referinte T
64656 22
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL
1 e -

64164

G4G5T

G4656

64655

54559

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata A ;
C,; folosinta | vilan Fmp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| curti  ipaA 22 . . s
| constructii

Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 3.7
2 3 6.0|
3 4 3.7
4 1 6.0 :
minate in planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite [a 1 milimetru.

# Lungimile segmentelor sunt deter

%+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Exteade pentry informere st l plissa epay.ancpiro Farnular versianas 11




Carte Funciard Nr. 64656 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
furciard «ctive la data generdrii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv fn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fars semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii infermatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/04/2021, 14:15

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de pravederife Legif Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentri infomare an-hifg 13 adrosh epay.ancpi.re Formulyr vergiunea 1.1



ANEXA nr. 7 LA H.C.L. NR.87 /2021

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 22 MP, SITUAT iN ORASUL PETRILA, STRADA TUDOR
VLADIMIRESCU, FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT iN CF NR. 64657 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros

Contrasemneazi




.

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

1. |EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA - Autorizatie nr. 16906
Firma = PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
Advresa » Localitate: PETRILA
» Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL =
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUI
3. Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
TEREN INTRAVILAN
EVALUATA
§ =22 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
Proprietar ORASUL PETRILA —- DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietatii . Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
= Str. Tudor Vladimirescu, CF 64657, LOT 5
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURQO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA

Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietiti imobiliare

Membru al ANEVAR




BAZA DE EVALUARE

Determinarea valorii de piati

SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare

DATA DE REFERINTA A
EVALUARII

3.

20.05.2021

[CURS DE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE
REFERINTA

1 EURO = 4, 9267 RON

DATE PRIVIND DREPTUL
6. |DE PROPRIETATE

e Imobilul este inscris in CF.

7. | SITUATIA ACTUALA A
IMOBILULUI

Utilizat

8. | ZONA DE AMPLASARE

Zona mediana

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN APROPIERE

= Auto: da
= Feroviar: -.
= Calitatea retelelor de transport: asfaltat.

CARACTERUL EDILITAR AL
ZONEI

Tipul zonei

= Oras.

In zona se afla

* Retea de transport in comun in apropiere.

= Unitati comerciale in apropiere: magazine.

s Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).
» Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
= Unitati administratice: primarie.

UTILITATI EDILITARE

* Retea urbana de energie electrica: existenta
= Retea urbana de apa: existenta

= Retea urbana de telefonie: existenta

= Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

AMBIENT

s Trafic auto medin

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.
Dotiiri si retele edilitare bune. Poluare medie.

Ambient civilizat.

10 [ DESCRIEREA IMOBILULUI
i Proprietate compusa din:
B TUL DE
SUPRAFATA TEREN INTRAVILAN

S =22 mp - categeria de folosinta CC (curti constructii).

DESCRIERE TEREN

= Terenul este situat in intravilanul erasului Uricani.

s Terenul nu este imprejmuit.

= Terenul are categoriile de folosinta: curti constructii.
= Utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

= Terenul este ocupat de o constructie.

CONCLUZIE PRIVIND
IMOBILUL

= tilititi suficiente.
» Terenul are acces la reteaua energie electrica. Starea terenului
este buna.




11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
 DEFINIREA PIETEI SI ] o
SUBPIETEI = Piaga proprietiitilor imobiliare tip terenuri.
= Zona rezidentiala si agricola.
NATURA ZONEI » Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
= Din punct de vedere economic: zona in stagnare. ]
OFERTA DE
PROPRIETATI ® Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROFRIETATI « Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI | « Pegechilibru intre OFERTA SI CERERE
(RAPORTUL = Ofertele sunt mai multe dect cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) » Piata imobiliari este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | * Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciderii preturilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

» SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 - Implementare

» SEV 103 — Raportare

» SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

« SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

s SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare
de afaceri

a SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

= GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor




13 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a uni teren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabilét financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valaare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit,
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productivd
Practic, tindnd cont de tipul cladirii §i de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativi posibild
pentru proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliarii teren comstruibil. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal,

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabili financiar.
este maxim productivil se refera la valoarea proprietatil imobiliare in conditiile celei mai bune

wtilizari (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare) 617 8.00 19.29
(Eur/mp)

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19.29
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1.00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 7.75 10.50 20.12
| Acces mai nefavorabil mal nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustaril (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 4 5 2
Pret ajustat 11.63 15. 75 22.13
Destinatia (utilizarea
terenului) cC agricol agricol cc
Valoarea ajustarii (eur/mp) 5 5 0.0
Pret ajustat 16.63 20.75 2213
. en. El., apa, en. EL, apa,
i canalizare en. El. en. ElL canalizare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 2213
Suprafata 22 3,000 3,211 1,037
Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 2213
Total ajustare bruta 20.70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267
Valoarea estimata rotund 22.13 EUR/mp
487 € 2,398 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.398 LEI (487 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA




14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII
» VALOREA DEPIATA
Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, infr-o tranzactie cu pret

determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizici i pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.

a) Aberdarea prin cost

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii MAI 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:
a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:
1 Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
9 Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3. Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.



Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

o Tzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

o Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

e Deprecierea din cauze externe - s€ datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).

b) Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare,
comparind apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietafi imobiliare
este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietéfi competitive §i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietafi si tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplici informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zond, sau zone comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metoda analiza comparativi. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor prefuri unitare corectaie.
Evaluatorul analizeaza astfel vinzirile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fata de proprietatea evaluatd. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzd. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile §i persoanele direct implicate In

tranzactil.



¢) Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

= Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

= Gfad de ocupare;

— Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

= Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

= Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

—» Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandatd
folosirea raportului de cétre o terd persoand fard obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 10
de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fati de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludirii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd
asumatd numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.



Raportul de evaluare i§i piistreazi valabilitatea numai n situatia in care conditiile de piaté,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care efecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazii ci nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ¢ titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, c& mu exista datorii care au legturd cu propérietatea evaluatd §i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriatd. in cazul in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionata
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie
legald si responsabild.

Se presupune ci proprictatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (misurdtori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢a nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instantd, cu exceptia situatiilor cind acest Iucru a fost stabilit in
prealabil. fntr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar mu in mod necesar, numai
timpul necesar verificarii raportului si informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia
adecvatd.

Daci nu se arati altfel in raport, evaluatorul nu are cunostinid asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe ©
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micsora valoarea proprietétii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii
daci ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesari pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietd{ii, astfel
de'infarma;ii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea gi nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lor.



8.

10.

11,

12.

Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile i evaluatorul crede ci ele sunt
adevirate §i corecte. Evaluatorul nu i§i asumd responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parii.

Opiniile privind valoarea precum §i alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabila.
Poate fi necesar efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.
Continutul acestui raport este confidential si autorul nu 1l va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul
numit in rapost, in scopul utilizirii precizate de cltre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord c realizarea evaludrii ¢i formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaludril,

Consimtiméntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi
utilizatd Tn orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evaluirii care au fost precizati in raport, precum §i a agentului de asigurdri §i creditorului,
daci acestia au platit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obtinute inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte
piirti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii dect clientul sau aitor categorii de public prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vnzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
pentru COMPARABILA 1:oferte;

pentru COMPARABILA 2: oferte;

pentru COMPARABILA 3: oferte.

SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific Tn cunogtinti de cauza si cu bund credin{i ci:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate gi sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i
nepirtinitoare,

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinja proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare gi nu am nici un interes personal privind pargile
implicate in prezenta misiune, exceptie facnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de mérimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, Tn functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele §i experienta necesare Indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepfia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{d

profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

iN URMA EVALUARI EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE $I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINJA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

2.398 LEI (487 EURQ)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR

HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietitt imobiliare
Membru al ANEVAR

12
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PLAN DE SITUATIE

* Cantare imobil &
| Todes HEOEDOARA

| TAT: Perila

2 Tmm;. condifi de wrilizas |

Em= )

| Canetars imobil @

| TAT: Pemita

Numar gadastral:
| | 846867 ]

|Cammim])
T e—

14

| Termend § eonditil dentilizire i

o



COMPARABILE

COMPARARBILA 1

hitos://www olx ro/d/oferta/teren-3000-mp-si id-de-vanzare-IDeCs

‘ W losif
: P (D0 o i 2048

betvan o045

Mat multe snunfurl ale acesny vanzion

Suns vanzatorul Trimiie mesal

Locallzare

Petrlla,
© Hunescara

1000) fr=e.substring(0.clength- 1) freumn r=3())
fiV_4942357= | pID: 494238 7" wwicth: 300" ha

o e [ 8_ifor(ifiDomaia ). march(RegExy
ENyL K LSRAIMIVES6padRuRAEnSLBIGAL
Pastar 16 mal 2621 Q?

Teren (3000 mp)] si Grajd de vanzare
18 500 € Pratul & negaciabll

o)

I VRELUM CREDIT IPOTECAR?

et

[~] PROMOVEAZA  { REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] Extravilan / Intravilan: Intravilan | [ Suprstata utls: 3000 mz_]

| (P} Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite la Inregistrare ]

Descriere

Vand teren intravilan , 3000 m2, In orasul Petrlla zona Lonea.
Palru mai multz detalii sunati la telefon sau lasati mesaj .

15



COMPARABILA 2

hitps://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDdJhyO html#c3aca33184

Luminita
P DL dlin falarie 2055
Aty la 907

Mal multe anunturl ale acestul vanziley

Suna vanzatorul Trimite mesa)

>
Locallzare
O e
- KIwi i INANCE "
e Expert do ajuter in credite
Vgl 2o g g regrie 150 ghn pypctt

Vand teren intravilan

8 € Pratul & negociabil

[_F'} VRE! UN CREDITIPOTECART

[~] PrOMOVEAZA (G REACTUALIZEAZA

| Persoana iica | [ Suprafata wtila: 3 211 17 _]

l (P} Princess Casing: 100 Rotiri Gratulte Ia Inregistrare

Descriere

Vand 3 parcele de teren respectly 3211 m2 . 10000 m 2 si 507 m2 intravilan situat pe raza Orasului Petrila -
o zona frumoasa , linistita . In Zona Cimpa . Terenurite sunt infabulate cu of a 21 { In poza 15i 2 este terenul de
321 m . are 21 m latime pe 160 lungime ! 1ar In poza 24,585t teranul de 10000 m2 ! . lar In poza & este cal
de 507 are & m latime , deschidere 1a drum pe toatz lungimea terenulul sf este delimitat pe mifloc , este cal
clin dreapta . Drum asfaltat pe ata lungimea sl latimea terenuiul . Toale Utiliiathe 13 imia proprietatl | Pot
parcela minim 1000 m pt ierenul de 10000 m decarece lungimea este mare § se recduce prea mul latmea
parcelel , care ar reprezenta deschiderea la drum | Lungimea este de aprox 84,2 m lar pt1000 m latimes ar
jesi aprox 12 m reprezentand deschiderea la drum necesara conform normelor in constructll minim 12 m
deschiders front stradal , | | Pt parcelare vol suporta chigltuilile pt schita si maodificare In cf & suprafetei
dorite ! Terenurile sunt pe supratata dreapta fara denlvelari . Toate utilitatile [a limita proprietatii . apa
potablla . elscticitate , canatizare . [luminat pubiic , retea de intamet tv | Drumul @ste asfaltat panz 3
proprietate | Terenurile sunt imprejmulie cu gard de lsmn ! Pretul esie negocizbll . Relstl 13 tel 0724002624
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COMPARABILA 3

https://www.olx ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDclgQa himl#c3aca33184

Vanzator

m Irina
e oaddin e LI
: m Bt s b 1250

Mal multe anunzuri ale acestul VAnzator

Suna vanzatorul Trimite mesa)

> Locailzare
Petilla,
® Huriedaara
= it
. KIwi i INANCE
£ Exgert de ajutor In credite
Pagtat 04 mai 2021 Q?

Teren de vanzare

20 000 €

[T} veeuw cresir rotECAR?

[~] FROMOVEAZA ([} REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ][ Extravilan / intravilan: Intravilen ]| Supraeta utie: 1037 e |

I (P) Princess Casino: 100 Rotiri Gratuite la Inregistrare J

Descriere

Teran pentru constructil, intabulat, in Petrita strada Flerilor. supratata 1037mp
Pret :20 000€ usor negociabil

Contact:

0722564151
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Nr. cerere 12405 |

W‘iﬁ! Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrosani Ziua 22

@ . oo lwna 04|

o = . Anul 2021 |
| EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " ggﬁ verlﬂc;?g

i

S o PENTRU INFORMARE Ilm
| Carte Funciard Nr. 64657 Petrila Wmmml ﬂﬂ

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Petrila, Str Tudor Viadimirescu, Jud. Hunedoara

Nr. | Nr. cadastral & s
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 64657 22 Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

6783/ 12/03/2020
Act Administrativ nr. act de dezmembrare nr.4214, din 10/02/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;
Se infiinteaza cartea funciara 64657 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |64657/Petrila, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 63567 inscris in cartea funciara 63567;
15952 / 12/06/2020
Act Normativ nr. hotararea nr.92, din 27/05/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI PETRILA;
B4 llr}gabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) ORASUL PETRILA - DOMENIU PRIVAT
C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi rezle de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 1 din3

Exlvase pentry lsfermara on-line la adresa epay.ancpire Fermular varsiunga 1.1



Carte Funciard Nr. 64657 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64657 22
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL
1
64154
(4658
54655
B2854
Date referitoare la teren
Nr | Categorie {intra | Suprafata ; .
crt | folosinta [vilan|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtt Ipa 22 . F p
constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 3.7

2 2 6.0

3 o 1.789

& 5 0.23

<) 6 1.875

8 1 5.844

Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 2 din 3

Extrzse pentry informara an-line 1 sdresh epay.ancpi.ro Formeslar verstunes 1.1



Carte Funciard Nr. 64657 Comuna/Orag/Municipiu: Petrila

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
# Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdt] si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé sl Tn forma fizica a
documentului, farad semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii Informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.re/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data si ora generarii,
22/04/2021, 13:45

Document care confine date cu caracter parsonal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Exlrase pentae nfurmdrs on-line 1a adiell epay.ancpi.ro Formula warsiunes 1.1
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ANEXA nr. 8 LA H.C.L. NR.87 /2021

| RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 23 MP, SITUAT iN ORASUL PETRILA, STRADA TUDOR
VLADIMIRESCU,FN, JUDETUL HUNEDOARA,
IDENTIFICAT IN CF NR. CF NR. 64658 PETRILA

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cristian Vasile Oros

Contrasemneazi




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN

1. [EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA — Autorizatie nr. 16906
Firma » PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. |CLIENT PRIMARIA ORASULUI PETRILA
Kl = Localitate: PETRILA
= Judetul HUNEDOARA
DESTINATARUL
PRIMARIA ORASULUI PETRILA
RAPORTULUI
3. Proprietate compusa din:
PROPRIETATEA
TEREN INTRAVILAN
EVALUATA
S =23 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).
Proprietar ORASUL PETRILA — DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietitii » Localitate: PETRILA, Judetul HUNEDOARA
s Str. Tudor Vladimirescu, CF 64658, LOT 6
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.507 LEI (509 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906
Expert evaluator proprietéifi imobiliare i gﬁ‘ o
Membru al ANEVAR i5
5 @




BAZA DE EVALUARE Determinarea valorii de piati

‘ : Estimarea valorii de piata a proprietatii
SCOPUL EVALUARII e
5. g%ii[?wFEMNTA A | 20052021
CURS DE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE 1 EURO = 4, 9267 RON
REFERINTA
DATE PRIVIND DREPTUL
6. DE PROPRIETATE e Imobilul este inscris in CF.
7. | SITUATIA ACTUALA A .
IMOBILULUI Yo

8. | ZONA DE AMPLASARE | Zona mediana

ARTERE IMPORTANTE DE = Auto: ‘cla

CIRCULATIE IN APROPIERE *= Feroviar: -
« Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Tipul zonei
= QOras.

; In zona se afla
CARACTERUL EDILITAR AL = Retea de transport in comun in apropiere.
ZONEI = Unitati comerciale in apropiere: magazine.

= Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
= Unitati administratice: primarie.

» Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).

= Retea urbana de energie electrica: existenta
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de apa: existenta

= Retea urbana de telefonie: existenta

» Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

AMBIENT s Trafic auto mediu

Zona mediana a orasului, amplasare favorabila.

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE Dotiiri si retele edilitare bune. Poluare medie.

AMFLASARE Ambient civilizat.
10 | DESCRIEREA IMOBILULUI
Proprietate compusa din:
BILANTUL DE
SUPRAFATA TEREN INTRAVILAN

S =23 mp - categoria de folosinta CC (curti constructii).

= Terenul este situat in intravilanul orasului Uricani.
'DESCRIERE TEREN | = Terenul nu este imprejmuit.

= Terenul are categoriile de folosinta: curti constructii.
» Utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

» Terenul este ocupat de o constructie.

» Utilitati suficiente.

» Terenul are acces la refeaua energie electrica. Starea terenului
CONCLUZIE PRIVIND este buna.

IMOBILUL

T



11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI = Piata proprietiitilor imebiliare tip terenuri.
= Zona rezidentiala si agricola.
NATURA ZONEI = Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
= Din punct de vedere econemic: zona in stagnare.
OFERTA DE
PROPRIETATI ® Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE .
PROPRIETATI » Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEL | « pegechilibru intre OFERTA SI CERERE
(RAPORTUL = Ofertele sunt mai multe decit cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) | » piata imebiliari este pasivi.
CONCLUZI SI TENDINTE | * Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
PRIVIND PIATA REZULTA: posibilitatea sciderii prefurilor.
PROPRIETATII
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE

INTERNATIONALE DE

EVALUARE 2020

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 — Raportare

» SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imebiliare pentru garantarea imprumutuiui

» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

= SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

= SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare
de afaceri

= SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii

= GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor




13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
difariﬁe variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai bung utilizare - este definitdi ca utilizarea rezonabild, probabild si legalid a umd teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabili financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmtoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca pairu criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivd
Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativd posibila
pentru proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliard teren censtruibil. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de CM.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabild financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utiliziri (destinatii).



13. ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 23 3,000 3,211 1,037
Pret (oferta/vanzare)

(Eur/mp) 6.17 8.00 19.29
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 6.17 8.00 19.29
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 1.00 1.00 1,00
Pret ajustat 5.17 7.00 18.29
Localizare mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Pret ajustat 7.75 10.50 20.12
Acces mai nefavorabil mai nefavorabil mai nefavorabil
Valoarea ajustarii (%) 50% 50% 10%
Valoarea ajustaril (EUR/mp) % 5 2
Pret ajustat 11.63 15.75 22.13
Destinatia (utilizarea
terenului) CcC agricol __agrical cC
Valoarea ajustarii (eur/mp) 5 5 0.0
Pret ajustat 16.63 20.75 22.13
i en. El., apa, en. EL., apa,
utilitat canalizare en. El. en. El. canalizare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 5.00 5.00 0.00
Pret ajustat 21.63 25.75 22.13
Suprafata 23 3,000 3,211 1,037
Ajustare procentuala -15% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -3.24 0.00 0.00
Pret ajustat 18.38 25.75 2213
Total ajustare bruta 20.70 19.75 4.84
Curs euro 4.9267
Valoarea estimata rotund 2213 EUR/mp |
509 € I 2,507 lei
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA
2.507 LEI (509 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA
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14. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
14.1 DEFINITII
= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piat reprezintd suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru

deteriorarea fizici si pentru orice forme relevante de depreciere §i neadecvare.
a) Aberdarea prin cost

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii MAI 2021 cu parcurgerea urmatoarelor etape:
a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:
1. Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.
7 Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3. Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de 1a data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate

deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.



TN,

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a

efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

o TUgura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.

e Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

e Deprecierea din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).
b) Aberdarea prin piata

Abordarea prin piafi isi are baza in analiza piefei si utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdfi similare,
comparind apoi aceste proprietdti cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare
este In relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile si diferentele intre proprietéi si tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globali, care aplici informatiile culese urmérind raportul cerere-
oferts pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zond, sau zone comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metodd analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie se fac
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor preturi unitare corectate.
Evaluatorul analizeaza astfel vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina daci acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietéfii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in
termeni de necesar de ajustaré pozitiv sau negativ fati de proprietatea evaluati. Valorile rezultate
sunt reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzd. Elementul
de comparatie utilizat este valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, dela
agentiile imobiliare colaboratoare i partial de la institutiile si persoanele direct implicate in

tranzactii.



c) Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor

viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil,
in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de

randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :

—s Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor;

= Grad de ocupare;

—s Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

— Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

—s Rata de capitalizare c reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

— Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare

din venitul brut potential.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandata
folosirea raportului de citre o ter{d persoand fard obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluirii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeaz la punctul 10
de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea faid de nici o altd persoand in afara clientulul,
destinatarilor evaluiirii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd

asumati numai fati de destinatarii raportului de evaluare.

FF



Raportul de evaluare igi pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, ramén nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Bvaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie
pmprietatea imobiliari evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi c¢i nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c& titlul de proprietate este valabil §i se poate
tranzactiona, ¢4 nu existd datorii care au legaturé cu proparietatea evaluatd gi aceasta nu este
ipotecatd sau Inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situaie, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei cé aceasta se afld in posesie
legali §i responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaié va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului
si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuritori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ci nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instantd, cu excepgia situatiilor cind acest lucru a fost stabilit in
prealabil. fntr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu fn mod necesar, pumai
timpul necesar verificirii raportului i informatiilor legate de acesta, precum $i compensatia
adecvata.

Daci nu se arati alifel in raport, evaluatorul nu are cunogtin{d asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea gi structura
solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micgora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii
daci ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesari pentru fntocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietétii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinga stérii in care se afla proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situafii §i nici pentru eventualele procese de

testare necesare descoperirii lor.



8. Bvaluatorul obtine informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i gvaluatorul crede cd ele sunt
adevirate §i corecte. Evaluatorul nu i3 asuma responsabilitatea in privinta acuratefei
informatiilor furnizate de terfe part.

9. Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate fntr-o manierd responsabild.
Poate fi necesar3 efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

10. Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

11. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredinfate de catre clientul
numit $n raport, in scopul utilizirii precizate de cétre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord cé realizarea evaludrii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaludrii.

12. Consimtimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare 88 poatd fi
utilizats In orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evalugrii care au fost precizati in raport, precum si a agentului de asigurdri i creditorutui,
daci acestia au plitit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obtinute Tnainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terfe
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, alfii decét clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relaii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1:oferte;

- - pentru COMPARABILA 2: oferte;

- pentru COMPARABILA 3: oferte.

- SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

~ Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
rapart de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingi de cauzi si cu bund creding3 ci:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pérfile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea umui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanti cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat asistenta

profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

11
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

iN URMA EVALUARI EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATHLOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTL OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

2.507 LEI (509 EURO)
TEREN 22,13 euro/mp
109,01 lei/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR

HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906

Expert evaluator proprietiti imobiliare
Membru al ANEVAR

12
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PLAN DE SITUATIE
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| Cantare imebil &
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COMPARABILE

COMPARABILA 1

aid-de-vanzare-IDeCsvic html#c3aca33184

Vanzatar
ol losif
< e OLE e mai 2013
s Ay el [ 00 45

Mai mute ammtur ale acestl vinzAtor

Locallzare

Petrila,
@ Hutieaoas

1000) {=esubsring{O.clengik-1 ) fremm 2§ (1)
fiV_4942057m | plDa"942287" width:"3007 he

) £ [ L] ifbi((iDenain").match(RegExy
aewf_:» 1s'~mqu=35mmmnsmmd;
Postat 16 mal 2020 Q?

Teren (3000 mp) si Grajd de vanzare
18 500 € Prenul = negoclabll

[7] vrei Un CREDITIPOTECAR?

[ PromMoOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ ersoanatiica || Bsavan / invavien: invavian | [ Suprafata ute: 3000 m? ]

[ (P) Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite la Inregistrare ]

Descriere

Vand teren intravllen . 3000 m2, In orasul Pattila Zona Lonea.
Petru mal multe detalil sunati la telefon sau lasati mesaj .




%

COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDdJhyQ html#c3aca33184

8-

Vanzator
Luminita
2 L el lstwuiaies 4116
Ally aita 1467
Wal muite anunfur ale acestyl vanzitor
Trimite mesa]
Locallzare
Petilla,
@ [Humedasm
KIwi i FINANCE "

Ezpeit di ajutor in credite

Lopl geeng s snsie 100 sin sierizel

Vand teren intravilan

8 € Pretul @ negoclabll

[ vRE! UN CREDIT IPOTECAR?

[~ PROMOVEAZA (> REACTUALIZEAZA

I Perspana fizica M Suprafata uilla: 3211 m?

I {P) Princess Casino: 100 Rotirl Gratuite Ia inregistrare

Descriere

Vand 3 parcele de leren respectiv 3211 m2 , 10000 m 2 s1 507 m2 intravilan situat pe raza Orasului Petrila ingr-
o zona frumoasa . linistta . In zona Cimpa . Terenurile sunt intabulate cu of [a zi | In poza | si 2 este terenul de
%211 m . are 21 m latime pe 160 lungime | lar in poza 3,4.5,este terenul de 10000 m2.! . lar in poza 6 este cal
de 507 are 6 m latime , deschiders |2 drum pe toats (ungimea terenulul sl este delimitat pe mijloc , esie cal
din dreapla . Drum asfaltat pe foata lungimea sl latimea terenulul . Toate uthitatils la fimita proprietatl | Pot
parcela minim 1600 m pt lerenul de 10000 m decarsce lunglmea este mare S| 5e reduce prea mult latmea
parcelel , care ar reprezenta deschiderea 1a drum | Lungimea este de aprox 84.2 m lar pt 1000 m latimea ar
iesl aprox 12 m reprazentand deschiderea Ja drum necesara conform nermetor in constructll minim 12 m
deschiders front stradal, | | Pt parcelare vol suporta chisltulllie pt schita sl modificare In of a suprafelel
dorite ! Terenurile sunt pe suprafata dreapta fara denivelar . Toate utilitatie ia fimita proprietatil , apa
potabila , electriciiate , canalizare | lluminat public, retea de Internet tv ¢ Drumul este asfaliat pana la
proprietats | Tarenurile sunt imprefmuite cu gard de lamn | Prew! este negodabil . Relatii la el 0724002624
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COMPARABILA 3
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Nr. cerere 12404

wp" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard HUNEDOARA i
[ ke Biroul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliar Petrosani zva 22 |
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Anul 2021 |

m‘t
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Mo

Carte Funciard Nr. 64658 Petrila

-

1

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Petrila, Str Tudor Viadimirescu, Jud, Hunedoara

Nr. | Nr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Crt | Nr. topografic
Al 64658 23

Teren neimprejmuit;

B. Partea II. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

15955 / 12/06/2020
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 92, din 27/05/2020 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI PETRILA;

a4 |Intabufare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL

1/1
1) ORASUL PETRILA- DOMENIU PRIVAT, CIF: 4375097

- C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagli Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64658 23

# Suprafata este d

aterminata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL

54657

64164

52654

Date referitoare la teren

Nr { Categorie |inta | Suprafata i
crt | Folosinta vian | (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observaiil / Referinte
1| cuti Ipa| 23 & . .

constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 4.029

2 3 5.844

3 4 3.703

4 1 5.994

*t Lungimile segmenteler sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru.

+== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Decument care contine date cu caracler personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2din 3
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A

Carte Funciard Nr. 64658 Comuna/Oras/Municipiu: Petrila

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati sl procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, far3 semnétura olograf3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/04/2021, 13:45

Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Butrage panisd e mareg co-ing 6 adreil apay.ancpi.ro Formudar versiunes 1.1



ANEXA NR. 9 LA H.C.L.87/2021

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

privind concesionarea prin licitatie publici a sase parcele de teren, situate in orasul Petrila,
strada Tudor Vladimireseu, FN, judetul Hunedoara, identificate in CF nr. 64653 Petrila, CF
nr. 64654 Petrila, CF nr. 64655 Petrila, CF nr. 64656 Petrila, CF nr. 64657 Petrila i CF nr.
64658 Petrila, in vederea construirii unor garaje

PRESEDINTE DE SEDINTA, e
3 Il A A

Cristian Vasile Oros P __,—_._H_U\,',‘;‘\\
% L\

Contrasemneazi




1. INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

" Denumire: U.A.T. Oragul Petrila,
Cod fiscal 4375097,
Sediul: orasul Petrila, str. Republicii nr.196, jud. Hunedoara, cod postal 335800,
Date de contact: telefon  0254/550760, fax  0254/550977, email
primaria.petrila2008(@yahoo.com .
Persoana de contact: inspector Maghier Neluta, Biroul Patrimoniul Domeniului Public i
si Cadastru, interior 219

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII
DE CONCESIONARE

Procedura utilizata pentru concesionarea terenurilor este licitatia publica, cu depunerea de oferte
in plic inchis, conform OUG nr. 57/2019 privind Codul admistrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare

A. Licitatia

Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de catre concedent in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie
locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.

Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de catre concedent
si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

- informatii generale privind concedentul, precum: denumirea, codul de identificare fiscala,

adresa, datele de contact, persoana de contact;

- informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea bunului

care urmeaza sa fie concesionat;

- informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care

. persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;

denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul concedentului, de
la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de
plata pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul; data-limita pentru
solicitarea clarificarilor;

- informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor; adresa la care trebuie depuse

 ofertele; numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

- data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

- instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei;

- data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.

Persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

Concedentul pune la dispozitia persoanei interesate care a fnaintat o solicitare in acest sens a
unui exemplar al documentatiei de atribuire, pe suport de hértie si/sau pe suport magnetic. ,

Concedentul are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate
cat mai repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei solicitari din partea acesteia.

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

Concedentul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice
clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.

Concedentul are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre toate
persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Concedentul are obligatia de a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punind astfel
concedentul n imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alineatul anterior, acesta din urma
are obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesara pentru



elaborarea §i transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de cétre persoanele interesate
inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.

Procedura de licitatie pentru concesionarea unei parcele de teren se poate desfasura numai daca
in urma publicarii anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile pentru acea
parcela de teren

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile pentru concesionarea parcelei de teren concedentul este obligat sa anuleze procedura de
concesionare pentru respective parcela de teren si sa organizeze o noua licitatie.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a fost depusa cel
putin o oferta valabila.

B. Comisia de evaluare a ofertelor

Componenta comisiei de evaluare, precum si supleantii acesteia, se stabilesc prin hotérdre a
consiliului local, presedintele si secretarul fiind numiti dintre membrii acesteia. d

Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazi de céte un vot.

Deciziile comisiei de evaluare se adopti cu votul majoritdtii membrilor.

Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire concedentul are obligatia de a lua toate masurile
necesare pentru a evita situatiile de natur sa determine aparifia unui conflict de interese si/sau
manifestarea concurentei neloiale.

~ Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a fi ofertant,
dar numai in cazul in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de atribuire nu este de natura sa
defavorizeze concurenta.

Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au
dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

Nu au dreptul si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmétoarele
persoane:

a) sof/sotie, ruda sau afin pani la gradul al doilea inclusiv cu ofertantul, persoana fizici,

b) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al doilea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul de
administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice;

¢) persoane care detin parti sociale, pari de interes, acfiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti sau persoane care fac parte din consiliul de administraie, organul de conducere ori de
supervizare al unuia dintre ofertanti;

d) persoane care pot avea un interes de naturd sa le afecteze impartialitatea pe parcursul procesului
de verificare/evaluare a ofertelor.

Membrii comisiei de evaluare si supleantii sunt obligati s dea o declaratie de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria raspundere, dupa termenul-limita de
depunere a ofertelor, care se va pastra alaturi de dosarul concesiunii.

fn caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare il va sesiza de indata pe
concedent despre existenta stirii de incompatibilitate si va propune inlocuirea persoanei
incompatibile, cu unul dintre membrii supleanti.

Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afli in imposibilitate de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz fortuit sau
fortei majore.

Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analiza si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plic;
b) intocmirea listei cuprinzénd ofertele admise si comunicarea acesteia;

¢) analizarea si evaluarea ofertelor;

d) intocmirea proceselor-verbale;

¢) intocmirea raportului de evaluare;

f) desemnarea ofertei castigatoare.

Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

Comisia de evaluare adopti decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de atribuire si
cu respectarea prevederilor legale in vigoare, Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra
confidentialitatea datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

C.Determinarea ofertei castigatoare
(1)Concedentul are obligatia de a stabili oferta cstigatoare pe baza criteriilor de atribuire
precizate in documentatia de atribuire.



(2)Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, concedentul are dreptul de a solicita
clarificiri §i, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformititii ofertei cu ceringele solicitate.

(3)Solicitarea de clarificari este propusa de cétre comisia de evaluare §i se transmite de catre
concedent ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.

(4)Ofertantii trebuie si raspundi la solicitarea concedentului in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea acesteia.

(5)Concedentul nu are dreptul ca prin clarificirile ori completérile solicitate sa determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(6)Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor,
previzutd in anunful de licitatie.

" (7)Dupé deschiderea plicurilor exterioare in sedin{d publica, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevézute la alin. (6) si la Cap.3 Caiet de
sarcini, lit.C ,Conditiile de valabilitate pe care trebuie s le indeplineasca ofertele™ alin.(2)-(5) si (8)

(8)Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doud oferte sd intruneasca conditiile previzute la Cap.3 Caiet de
sarcini, lit.C ,,Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineascd ofertele” alin.(5)

(9)Dupé analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal In care se va preciza rezultatul analizei.

(10)Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
previzut la alin. (9) de catre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

(11)Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
previzute in caietul de sarcini al concesiunii.

(12)in urma analizérii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmegte un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la
procedura de atribuire. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(13)in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin. (12), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrétoare, un raport pe care il transmite concedentului.

(14)in termen de 3 zile lucriitoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul
informeaza, in seris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicdnd
motivele excluderii.

(15)Raportul previzut la alin. (13) se depune la dosarul concesiunii.

(16)Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, {indnd seama de ponderile
previzute la criteriile de atribuire. Oferta cgtigatoare este oferta care intruneste cel mai mare
punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

" (17)in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obfinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

(18)Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal
care trebuie semnat de toi membrii comisiel.

(19)in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin. (12), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite concedentului.

(20)Concedentul are obligatia de a incheia contractul de concesiune cu ofertantul a carui
ofertd a fost stabilitd ca fiind céstigatoare.

(21)Concedentul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate
privata, in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de
concesiune de bunuri proprietate privata previzute de prezenta sectiune, anunt avand continutul
prevazut la art.319 alin(22) din OUG 57/2019

(22)Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, in seris, cu confirmare de primire, nu mai
tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.

(23)in cadrul comunicarii prevazute la alin. (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigitor/cstigitori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.



(24)in cadrul comunicarii previzute la alin. (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantii care au fost respingi sau a ciror ofertd nu a fost declaraté castigatoare asupra motivelor ce
au stat la baza deciziei respective.

(25)Concedentul poate si incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate privata
numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizrii comunicarii
previzute la alin. (22).

(27)In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitaie publica nu se depune
nicio ofertd valabild, concedentul anuleazi procedura de licitatie.

(28)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru
prima licitafie.

(29)Cea de-a doua licitatie se organizeaza in conditiile prevazute la lit. A Licitatia.

D. Anularea procedurii de atribuire a contractului de concesiune

(1)Prin exceptie de la prevederile lit.C “Determinarea oferetei castigatoare”, alin. (20),
concedentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate privata, daci ia aceasti decizie Inainte de data transmiterii comunicdrii privind rezultatul
aplicarii procedurii de atribuire i anterior incheierii contractului, in situatia In care se constatd
incalcari ale prevederilor legale care afecteazi procedura de atribuire sau fac imposibild incheierea
contractului.

(2)In sensul prevederilor alin. (1), procedura de atribuire se considerd afectatd in cazul In
care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a)in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire se
constati erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din OUG
nr.57/2019;

b)concedentul se afld In imposibilitate de a adopta masuri corective, fird ca acestea sd
conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din OUG nr.57/2019.

(3)Concedentul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de
atribuire, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anulérii, atdt incetarea obligatiilor pe care acegtia si
le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

E. Incheierea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata

(1)Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata se incheie in forma scrisd, sub
sanctiunea nulitafii.

(2)Predarea-primirea bunului se face pe bazi de proces-verbal.

F. Neincheierea contractului

(1)Refuzul ofertantului declarat castigtor de a incheia contractul de concesiune poate atrage
dupa sine plata daunelor-interese.

(2)In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului, procedura de
atribuire se anuleazd, iar concedentul reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate
pistrindu-si valabilitatea.

(3)Daunele-interese previzute la alin. (1) se stabilesc de catre tribunalul in a carul razi
teritoriali se afla sediul concedentului, la cererea pértii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

© (#)in cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor
din cauza faptului ¢ ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de for{d majord sau in imposibilitatea
fortuiti de a executa contractul, concedentul are dreptul si declare céstigitoare oferta clasata pe
locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(5)In cazul in care, in situatia prevazutd la alin. (4), nu existd o ofertd clasata pe locul doi
admisibil, se aplicd prevederile alin. (2).

3. CAIET DE SARCINI



A.Informatii generale privind obiectul concesiunii
a) Descrierea si identificarea bunurile care urmeaza sa fie concesionate

Bunurile care fac obiectul concesionarii sunt sase parcele de teren, situate in orasul Petrila,

strada Tudor Vladimirescu, FN, judetul Hunedoara, dupa cum urmeza:

- Teren identificat in CF nr. 64653, nr. cadastral 64653, suprafata de 22 mp - Parcela nr.1

- Teren identificat in CF nr.64654, nr. cadastral 64654, suprafata de 22 mp- Parcela nr.2

- Teren identificat in CF nr. 64655, nr. cadastral 64655, suprafata de 22 mp- Parcela nr.3

- Teren identificat in CF nr. 64656, nr. cadastral 64656, suprafata de 22 mp- Parcela nr.4

- Teren identificat in CF nr. 64657, nr. cadastral 64657, suprafata de 22 mp- Parcela nr.5

- Teren identificat in CF nr. 64658, nr. cadastral 646538, suprafata de 23 mp- Parcela nr.6
Terenurile sunt libere de sarcini, nu sunt revendicate si nu fac obiectul unor litigii.

Terenurile sunt neimprejmuite, se afld in intravilan, au categoria de folosintd curti constructii si
apartin domeniului privat al oragului Petrila, fiind Inscrise in inventarul bunurilor din domeniul
privat, aprobat prin HCL nr.48/2021, la pozitiile 61-66.

b) Destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii

Parcelele de teren sunt concesionate in vederea construirii unor garaje.
¢) Conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic, financiar, social si de
mediu urmarite de catre concedent privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul
concesiunii

Din punct de vedere economico- financiar, concesionarea va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri consténd in:

- venituri din redeventa;

- taxa pe teren aplicabila terenurilor concesionate conform Codului Fiscal,
- impozit pe clidire, dupi finalizarea constructiei,

- venituri din taxe pentru eliberarea autorizatiei de construire

Din punct de vedere social, concesionarea va conduce la satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale, precum si la ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia.

Din punct de vedere al protectiei mediului, construirea obiectivelor se va realiza cu
respectarea normelor privind protectia mediului, iar responsabilitatea privind mediul pe tot
parcursul concesiunii, cu privire la obiectul concesiunii, cade in sarcina concesionarului, potrivit
clauzelor contractuale.

B. Conditii generale ale concesiunii

a) Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de concesionar in derularea
concesiunii

Concesionarul poate efectua orice acte materiale sau juridice necesare pentru a asigura
exploatarea bunului. Cu toate acestea, sub sanctiunea nulitatii absolute, concesionarul nu poate
instraina si nici greva bunul dat in concesiune sau, dupa caz, bunurile destinate ori rezultate din
realizarea concesiunii si care trebuie, potrivit legii sau actului constitutiv, sa fie predate
concedentului la incetarea, din orice motive, a concesiunii.

Fructele, precum si, in limitele prevazute de lege si in actul de constituire, productele
bunului concesionat revin concesionarului.

In toate cazurile, exercitarea dreptului de concesiune este supusa controlului din partea
concedentului, in conditiile legii si ale contractului de concesiune.(Cod civil)
b) Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;

Concesionarul este responsabil pentru respectarea prevederilor legale privind protectia
mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare.
¢) Obligativitatea asigurarii exploatarii in regim de continuitate si permanenta;

Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea in regim de continuitate si permanenta a
bunului concesionat.
d) Interdictia subconcesionarii bunului concesionat

Este interzisd subconcesionarea bunului concesionat.
¢) Conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul concesionat pe durata concesiunii

Concesionarul poate inchiria bunul concesionat cu respectarea dispozitiilor legale.
f) Durata concesiunii;




Durata concesiunii este de 25 ani. Contractul de concesiune poate fi prelungit, prin acordul
partilor, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 de ani..
¢) Redeventa minima si modul de calcul al acesteia
Valoarea de piata a bunurilor care fac obiectul concesiunii:

- pentru cele cinci parcele de teren in suprafata de 22 mp, valoarea de piata este de 2.398
lei fiecare, stabiliti prin Rapoartele de evaluare intocmite de Herbei Roxana Claudia, Expert
evaluator proprietiti imobiliare, membru al ANEVAR, Autorizatia nr. 16906;

- pentru parcela de teren in suprafata de 23 mp, valoarea de piata este de 2.507 lei, stabilitd
prin Raportul de evaluare fintocmit de Herbei Roxana Claudia, Expert evaluator proprietati
imobiliare, membru al ANEVAR, Autorizatia nr. 16906.

~ Cuantumul redeventei stabilita in baza valorii de piata si in conformitate cu art.17 din Legea
nr.50/1991 republicata, este urmatorul:
- pentru parcelele cu suprafata de 22 mp fiecare: 2.398 lei : 25 ani = 95,92 lei/an, 4,36
lei/mp/an
- pentru parcela cu suprafata de 23 mp: 2.507 lei : 25 ani = 100,28 lei/an, respectiv 4,36
lei/mp/an
Astfel, nivelul minim al redeventei stabilit pentru cele sase parcele este urmétorul:
- Parcela nr.1, identificats in CF nr. 64653 - 95,92 lei/an, respevtiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.2, identificatd in CF nr.64654 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.3, identificati in CF nr. 64655 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.4, identificats in CF nr. 64656 — 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.5, identificata in CF nr. 64657— 95,92 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
- Parcela nr.6, identificata in CF nr. 64658 — 100,28 lei/an, respectiv 4,36 lei/mp/an
Valorile nu contin TVA.
Nivelul redeventei va fi indexat anual cu rata inflatiei, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local al Orasului Petrila.
Plata se va face pana la data de 25 a ultimei luni din fiecare semestru pentru care se face plata.
h) Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concedent

Garantia de participare la licitatie este stabilitd la nivelul a doua redevenie minime anuale
aprobata de ciitre concedent, respectiv 191,84 lei pentru parcelele de teren cu suprafata de 22 mp si
de 200,56 lei pentru parcela de teren cu suprafata de 23 mp.

Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata sa depuna, cu titlu de garantie, o suma fixa
reprezentand o cota-parte din suma obligatiei de plata catre concedent, stabilita de acesta si datorata
pentru primul an de exploatare. Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul unei cote de 90%
din redeventa anuala. Din aceastd suma sunt refinute, daca este cazul, penalitati si alte sume datorate
concedentului de citre concesionar, in baza contractului de concesiune, iar in situatia in care nu a
fost utilizata, aceasta se restituie concedentului dupa indeplinirea obligatiilor privind finalizarea
investitiei si achitarea cuantumului total al redeventei.

Garantiile pot fi constituite dupa cum urmeaza:

- prin ordin de plata depus in contul nr. RO68TREZ36821A300530XXXX deschis la
Trezoreria Petrosani,

- prin lichiditati la casieria Primariei orasului Petrila

- prin fila CEC vizata in banca

- prin scrisoare de garantie bancara .

Garantiile de participare la procedura depuse de ofertantii necastigatori se restituie, la
cererea acestora, in termen de maxim 15 zile de la data semnarii contractului de concesiune.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele cazuri:

a) daca ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia;

b) in cazul in care dupa adjudecare, ofertantul declarat cstigitor nu se prezinta in termen de 20 zile
de la data realizirii comunicirii citre ofertanti, pentru incheierea contractului de concesiune(cu
exceptia cazurilor de fortd majora).

¢) in cazul in care dupd adjudecare, ofertantul declarat céstigtor refuza in scris incheierea
contractului.

Contravaloarea caietului de sarcini este de 10 lei, aceasta achitindu-se la casieria Primiriel
orasului Petrila i confera plititorului dreptul de a intra in posesia caietului de sarcini §i a
documentatiei de atribuire.




Caietul de sarcini se obtine in baza cererii depus# de ofertant in acest sens, putdnd fi ridicat
de la Biroul Patrimoniului Public si cadastru din cadrul Primariei orasului Petrila.

i) Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum
sunt: protejarea secretului de stat, material cu regim special, conditii de siguranta in
exploatare, conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului sau cele privind protejarea
si punerea in valoare a patrimoniuluicultural national, dupa caz, protectia mediului, protectia
muncii, conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte.

Nu este cazul.

C.Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca ofertele

(1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire

(2)Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul concedentului, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de concedent, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se
data si ora.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta,
respectiv se va indica parcela de teren pentru care se depune oferta.

(5) Plicul exterior va trebui sa contina:

i, fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari (formularele din anexa nr. 1 si din
anexa nr. 2 la documentatia de atribuire),

ii. acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (chitanta achitare
taxa),

iii. dovada depunerii garantiei de participare, respective 191,84 lei pentru parcelele in
suprafata de 22 mp si 200,56 lei pentru parcela cu suprafata de 23 mp.

iv. acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
concedentului.

(6) Acte doveditoare:

1. Pentru persoane juridice:

a) — copie de pe certificatul de inregistrare eliberat de Oficiul Registrului Comertului si de pe
certificatul de inregistrare fiscala;

b) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului din care sa rezulte starea
societatii, precum si existenta sediului sau a unui punct de lucru oe raza UAT Petrila - autentificat
sau original;

¢) — certificat fiscal din care si rezulte ci nu are inregistrate datorii fafa de bugetul consolidat de
stat, valabil la data deschiderii ofertelor — autentificat sau original;

d) — certificat fiscal eliberat de Serviciul Impozite si Taxe locale al orasului Petrila, din care si
rezulte ci nu are datorii fati de bugetul local i ci detine in proprietate autovehicul/ autoturism -
valabil la data deschiderii ofertelor — autentificat sau original;

e) copie C.I al reprezentantului societitii sau al imputernicitului acesteia (dacd este cazul);

f) — declaratie privind eligibilitatea — (formularul din anexa nr. 3 la documentatia de atribuire) —
original; ‘

g) — declaratie privind inexistenta starii de insolventa, faliment sau lichidare — (formularul din anexa
nr. 4 la documentatia de atribuire) -original;

h) — formular de stabilire a valabilitatii ofertei semnat de acesta, fard ingrosari, modificiri sau
stersituri — forma olografé original (formularul din anexa nr. 5 la documentatia de atribuire);
j) — formularul de ofertd, original — in plicul interior (plic mic) (formularul din anexa nr. 6 la
documentatia de atribuire).

k) - dovada platii serviciilor de salubrizare, pentru anul in curs;

) — ultimul bilant contabil inregistrat la Directia generala a finantelor publice din care sa rezulte o
activitate profitabila, iar in cazul societatilor care au mai putin de 12 luni de activitate, ultima
balanta de verificare contabila intocmita inainte de data depunerii ofertei, din care sa rezulte o
activitate profitabila;

m) document emis de unitati bancare / declaratii bancare, din are sa reiasa faptul ca ofertantul are
capacitatea de a asigura resursele necesare indeplinirii contractului;




n) declaratic pe propria rispundere din care sa rezulte ca nu schimba destinatia terenului
concesionat ;

0) declaratie notariala a reprezentantului legal din care sa rezulte ca persoana juridica nu detine in
proprietate constructie-garaj pe raza UAT oras Petrila si nu a mai primit in concesiune teren in
vederea construirii unui garaj, in ultimii cinci ani.

p)dovada privind dreptul de proprietate asupra aunui autovehicul (carte de identitate, talon)

r) deviz estimativ privind valoarea investitiei.

2. Pentru persoane fizice:
- a) copie dupa actul de identitate, din care sa rezulte ca ofertantul are domiciliul sau resedinta in
orasul Petrila ;
b) certificat fiscal din care sa rezulte i nu are inregistrate datorii fafd de bugetul consolidat de stat,
valabil la data deschiderii ofertelor —autentificatd sau original;
¢) certificat fiscal eliberat de Serviciul Impozite si Taxe locale al oragului Petrila, din care si rezulte
ca nu are datorii fata de bugetul local §i ¢ detine in proprietate autovehicul/ autoturism - valabil la
data deschiderii ofertelor — autentificat sau original;
d) declaratie privind eligibilitatea — (formularul din anexa nr. 3 la documentatia de atribuire) —
original;
e) formular de stabilire a valabilitatii ofertei semnat de acesta, fard ingrogdri, modificari sau
stersituri — forma olografi original (formularul din anexa nr. 5 la documentatia de atribuire);
f) — formularul de ofertd, original — in plicul interior (plic mic) (formularul din anexa nr. 6 la
documentatia de atribuire).
¢) adeverinta de venit/ cupon de pensie/ document emis de unitati bancare / declaratii bancare, din
are sa reiasa faptul ca ofertantul are capacitatea de a asigura resursele necesare indeplinirii
contractului; :
h) declaratie pe propria rispundere din care sa rezulte ca nu schimba destinatia terenului
concesionat ;
i) dovada platii serviciilor de salubrizare, pentru anul in curs.
i) declaratie notariala din care sa rezulte ca persoana juridica nu detine in proprietate constructie-
garaj pe raza UAT oras Petrila si nu a mai primit in concesiune teren in vederea construirii unui
garaj, in ultimii cinci ani)
k)dovada privind dreptul de proprietate asupra aunui autovehicul (carte de identitate, talon)
1) deviz estimativ privind valoarea investitiei

(7) Documentele care se depun in fotocopii se certifica de catre ofertant conform cu
originalul.

(8) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(9) Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

(10)Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

(11) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pentru o perioada de
90 de zile.

D. Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privatd
Tncetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata poate avea loc in

urmitoarele situatii:

- la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate private, in
misura in care pirtile nu convin, in seris, prelungirea acestuia in conditiile prevazute de
lege;

- in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de ctre
concedent;;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de cétre

" concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ctre concedent, prin reziliere de citre
concesionar;

- la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitagii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;




- in cazul in care in termen de 12 luni de la data semnarii contractului, concesionarul nu a
inceput investitia propusa;
- in cazul in care in termenul propus de catre concesionar pentru finalizarea investitiei, dar nu
mai mare de 24 de luni de la data semnarii contractului, concesionarul nu a finalizat
~ obiectivul propus;
-~ prin acordul partilor.

In situatie in care in care interesul national sau local o impune concedentul va notifica de
indati intentia de a denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate privata §i va
face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceastd masura

fn cazul nerespectarii din culpi a obligatiilor asumate de citre una dintre parfi prin
contractul de concesiune sau a incapacitatii indeplinirii acestora, cealaltd parte este indreptatita sa
solicite tribunalului in a carui raza teritoriala se afla sediul concedentului sa se pronunte cu privire la
rezilierea contractului, cu plata unei despigubiri, daca partile nu stabilesc altfel.

in cazul disparitiei, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitdtii obiective a concesionarului de a-l exploata, acesta va notifica de indata concedentului
disparitia bunului ori imposibilitatea obiectivd de exploatare a acestuia, declarind renunarea la
concesiune. In aceasta situatie concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentru
prejudiciile suferite de concesionar.

Prin contractul de concesiune de bunuri proprietate private pértile pot stabili si alte cauze de
incetare a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, fara a aduce atingere cauzelor si
conditiilor reglementate de lege.

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire

Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la sediul concedentului, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de concedent, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se
data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta, respectiv
se va indica parcela de teren pentru care se depune oferta, respectiv se va indica “Parcelanr.__,
CF nr._ "

Plicul exterior va trebui sa contina:

- fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari ,

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini,

- dovada depunerii garantiei de participare

- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor

concedentului:

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pentru o perioada de 90 de
zile. ;

Persoana intetesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.

Oferta depusa la o alta adresa a concedentului decat cea stabilita in anuntul concesiunii sau dupa
expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor este confidential pana la data stabilita pentru deschiderea acestora,
concedentul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data



5. INFORMATII DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE
ATRIBUIRE APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE,
PRECUM SI PONDEREA LOR

Criteriile de atribuire a contractului de concesiune sunt:
Cel mai mare nivel al redeventei
- Capacitatea economico-financiari a ofertantilor
»  Protectia mediului inconjuritor
Conditii specifice impuse de natura bunului concesionat

Ponderea fiecarui criteriu este urmétoarea:
1.Pentru cel mai mare nivel al redeventei ponderea (punctajul) este de 40%
-pentru cel mai mare nivel al rdeventei se acorda punctaj maxim
- pentru o alti valoare a redeventei, ponderea se calculeaza dupa formula:
Pn = (alt nivel al redeventei/redeventa maxima oferitd) x 40 puncte

2.Pentru stabilirea capacitiitii economico-financiare a ofertantilor, ponderea (punctajul) este
de 20%

Ofertantul prezinta documente ( adeverinta de venit/ cupon de pensie/ document emis de
unitati bancare / declaratii bancare) din are sa rezulte are capacitatea de a asigura resursele necesare
indeplinirii contractului, respectiv plata redeventei pentru minim 24 luni si realizarea investitiei la
care se angajeaza.

Daca ofertantul prezinta dovada asigurarii resurselor necesare se acorda 20 puncte.

Daca ofertantul nu prezinta dovada asigurarii resurselor necesare, se acorda 0 puncte.

3. pentru protectia mediului inconjuritor, ponderea (punctajul) este de 10%.
Daca ofertantul prezinta dovada platii serviciilor de salubrizare se acorda 10 puncte.
Daca ofertantul nu prezinta dovada platii serviciilor de salubrizare, se acorda 0 puncte.

4. pentru conditiile specifice, ponderea este de 30%, dupi cum urmeazi:
a) valoarea investifiei la care se angajeazd ( constructie garaj), ponderea (punctajul) este de 15%.
- pentru cea mai mare valoare a investitiei se acorda punctaj maxim (13 puncte);
- pentru o alta valoare oferité, punctajul se calculeaza dupé formula:
In = (valoarea investitiei propusa de ofertant/valoarea maxima) x 15 puncte
Ofertantul prezinta un deviz estimativ privind valoarea investitiei.
b) termenul de realizare a obiectivului, ponderea (punctajul) este de 15%
- pentru cel mai mic termen de realizare se acorda punctaj maxim (15 puncte);
- pentru alt termen de realizare, punctajul se calculeazi dupa formula:
Ln = (termen de realizare propus de ofertant/cel mai mic termen de realizare) x 15 puncte
Termenul de realizare a obiectivului nu poate fi mai mare de 24 de luni de la data semnarii
contractului

Oferta declaratd céstigitoare este oferta care Intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criteriilor de atribuire.

Oferta declarats cistigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicdrii criteriilor de atribuire, cu indeplinirea obiectivelor stabilite in caietul de sarcini.

fn cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii aflati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.



6. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit termenelor si conditiilor prevazute de Legea nr.
554/20041 a contenciosului administrative, cu modificarile si completarile ulterioare.

7. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata trebuie sa contina partea reglementara,
care cuprinde clauzele prevazute in documentatia de atribuire si clauzele convenite de partile
contractante, in completarea celor din documentatia de atribuire, fara a contraveni obiectivelor
concesiunii prevazute in caietul de sarcini.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va cuprinde drepturile si obligatiile
concesionarului si ale concedentului.

Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului
financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si obligatiile care i
sunt impuse.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va cuprinde si clauze contractuale
referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu intre concedent si concesionar.

In contractul de concesiune de bunuri proprietate privata trebuie precizate in mod distinct
categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea concesiunii, respectiv:

a) bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la incetarea
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.

b) bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune raman in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii, bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate
de catre acesta pe durata concesiunii.

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana, in doua exemplare, cate unul pentru
fiecare parte.

In cazul in care concesionarul este de o alta nationalitate sau cetatenie decat cea romana si
daca partile considera necesar, contractul de concesiune se va putea incheia in patru exemplare,
doua in limba romana si doua intr-o alta limba aleasa de acestea. Astfel, fiecare parte va avea cate
un exemplar in limba romana si un exemplar in limba straina in care a fost redactat contractul.

In caz de litigiu, exemplarele in limba romana ale contractului prevaleaza.

A.Clauze privind drepturile si obligatiile concesionarului:

- Tn temeiul contractului de concesiune, concesionarul dobéndeste dreptul de a exploata, pe

* riscul si pe rispunderea sa, bunurile proprietate privata ce fac obiectul contractului, potrivit
obiectivelor stabilite de citre concedent.

- Concesionarul are dreptul de a folosi gi de a culege fructele, respectiv productele bunurilor
ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de parti prin contractul
de concesiune.

- Concesionarul isi executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in contractul

. de concesiune §i in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.

. Concesionarul nu va fi obligat si suporte cresterea sarcinilor legate de executia obligatiilor

sale, in cazul in care aceasta crestere rezultd in urma:

a)unei masuri dispuse de o autoritate publicd;

b)unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.

- Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate

. privata.

- concesionarul are obligatia si asigure exploatarea eficientd, in regim de continuitate si
permanentd, a bunului care face obiectul concesiunii.

- Concesionarul are obligaia ca in termen de cel muit 90 de zile de la data semnarii
contractului de concesiune si depun, cu titlu de garantie, o sumé fixa reprezenténd o cota-
parte din suma obligatiei de platd citre concedent, stabiliti de acesta si datoratd pentru
primul an de exploatare. Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul unei cote de 90%




din redeventa anuala. Din aceastd sumi sunt refinute, daca este cazul, penalitatile i alte

sume datorate concedentului de citre concesionar, in baza contractului de concesiune de

bunuri proprietate private.

- Concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cérora se va institui

. garantie reald mobiliar3, cu acordul concedentului.

- Concesionarul este obligat s pliteascd redeventa la valoarea stabilita in urma licitatiei, siin
modul stabilit in contractul de concesiune, respectiv plata redeventei anuale se va face pana
la data de 25 a ultimei luni din fiecare semestru pentru care se face plata.

- La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat s restituie, pe baza de

roces-verbal, in deplini proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat.

?n conditiile ncetirii contractului de concesiune din alte cauze decét prin ajungere la termen,

forti majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea exploatirii

bunului proprietate privata, in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acestora de
cétre concedent.

- 1n cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenfa producerii unor
evenimente de naturd si conduci la imposibilitatea exploatérii bunului, va notifica de indata
acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuititii exploatirii bunului.

- Concesionarul este obligat ca in termen de 12 luni de la data semnarii contractului sa obtina
autorizatia de construire si sa inceapa constructia, iar in termenul propus prin oferta, sa
realizeze obiectivul propus.

- Concesionarul are obligatia si achite taxa pe teren, stabilita potrivit Codului Fiscal i a
hotirarilor Consiliului Local al orasului Petrila,

- Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

- Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
privata (conditii de sigurantd in exploatare, protectia mediului, protectia muncii, conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului etc).

- In cazul necesitatii devierii retelelor de utilitati de pe terenul concesionat, cheltuielile
generate de acestea cad in sarcina concesionarului.

- Concesionarul, dupa realizarea investitiilor, poate instraina constructia, conform prevederilor
legale in vigoare, situatie in care dreptul de concesiune se transmite noului proprietar.

- Concesionarul are obligatia de a face demersurile pentru notarea in Cartea Funciara a
dreptului de concesiune in termen de 60 de zile de la data semnarii contractului. Toate
cheltuiele legate de notarea contractului, sunt in sarcina concesionarului

B.Clauze privind drepturile si obligatiile concedentului:

- Concedentul are dreptul si verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune
modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar.Verificarea
efectueazi numai cu notificarea prealabild a concesionarului, comunicata cu minim 10
zile tnainte de data verificarii.

- Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate
din contractul de concesiune.

- Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricdror imprejurari de
naturd si aducd atingere drepturilor acestuia.

- Concedentul nu are dreptul s modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in
afari de cazurile prevazute de lege.

- Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de concesiune,
cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul
national sau local, dupé caz. Concesionarul este obligat sa continue exploatarea bunului
in noile conditii stabilite de concedent, fard a putea solicita incetarea contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica.

- In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune fi aduce un
prejudiciu, concesionarul are dreptul sa primeasca fara intérziere o justa despagubire.

- In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despigubirii,
aceasta va fi stabiliti de citre instanta judecatoreascd competentd. Dezacordul nu
exclude Indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre concesionar.

Formularele (anexele 1-7) sunt obligatorii si fac parte integranta din prezenta documentatie



Anexa nr. 1 la documentatia de atribuire

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea/numele)
: INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:

2. Codul fiscal/ CNP:

3. Adresa sediului central:

4.Telefon/fax/e-mail:

5.Certificatul de inmatriculare/inregistrare

(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)
6.0biectul de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)
7: Birourile filialelor / sucursalelor locale, daca este cazul:

(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)
8.Principala piata a afacerilor:

9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani
(persoane juridice)

Cifra de afaceri anuala Cifra de afaceri anuala
Anul la 31 decembrie
(mii lei) (echivalent euro)

1.

2.

3.

Media
anuala:

10.Conturi bancare:

11.Disponibilitati banesti necesare pentru indeplinirea
contractului

Candidat/ofertant Data




Anexa nr. 2 la documentatia de atribuire

OFERTANT

(denumirea/numele)

Declaratie
privind calitatea de participant la proceduri

Subsemmnatul , reprezentant Imputernicit
T — (denumirea ofertantului), declar pe propria rispundere, sub
sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ca la procedura pentru atribuirea contractului de
COMCESTUNE. .. vviviiirs eererssasseessnenenenaenennn e eaaeensnssesesneaessasssnassssunns (se  mentioneaza
procedura), avand ca obiect
Parcela nr. , identificata in CF nr. , situata in Petrila str Tudor Vladimirescu
(adresa bunului ce va fi concesionat), la data de...........coovunennnn (zi/luna/an), organizatid de
Primaria orasului Petrila (denumirea autoritatii contractante, particip si depun oferta in nume
P st i R R R N e A TS (numele  persoanei  fizice
autorizate/denumirea persoanei juridice).

Subsemnata( ul) declar ci voi informa imediat autoritatea contractantd dacd vor interveni
modificari in prezenta declaratie pe parcursul derularii procedurii de incheiere a contractului de
concesiune, in cazul in care vom fi desemnati castigatori.

De asemenea, declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg cA autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii
declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare in scopul
verificarii datelor din prezenta declaratie.

Subsemnatul autorizez prin prezenta orice institufie, societate comerciald, bancd, alte
persoane juridice si furnizeze informatii reprezentantiilor autorizati ai Primariei orasului Petrila
(denumirea si adresa autoritatii contractante) cu privire la orice
aspect tehnic si financiar in legaturd cu activitatea noastra.

Data completirii Ofertant,

(semnatura autorizata)



Anexa nr. 3 la documentatia de atribuire

OFERTANT
(denumirea/numele)
DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA
Subsemnatul ___, reprezentant imputernicit al

(denumirea/numele si sediul/adresa operatorului economic)
declar pe propria rispundere, sub sanctiunea excluderii din procedurd si a sanctiunilor aplicate
faptei de fals in acte publice, ¢ in ultimii 3 ani nu am fost desemnat/a castigdtor/oare la o licitafie
publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale si nu am
incheiat contractul ori nu am platit pretul, din culpa proprie.

De asemenea, declar ci la prezenta procedurd depun o singura oferti. Subsemnatul declar ca
informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg c@ autoritatea contractanta
are dreptul de a solicita, in scopul verificarii §i confirmérii declarafiilor, orice documente
doveditoare de care dispunem.

Prezenta declaratie este valabila pini la data de
(se precizeaza data expiririi perioadei de valabilitate a ofertei)

Data completarii Ofertant,
(semnatura autorizata)




Anexa nr. 4 la documentatia de atribuire

OFERTANT

(denumirea/numele)

DECLARATIE
privind inexistenta stiirii de insolventa, faliment sau lichidare

Subsemnatul(a) (se insereaza numele
ofertantului, in calitate de ofertant la procedura de
(se metioneaza procedura) pentru

atribuire contract de concesiune (se insereaza
adresa bunului ce va fi concesionat), la data de (se insereaza data), organizatd de

Primaria Orasului Petrila, declar pe proprie rispundere ca:
a) nu sunt in stare de insolventa, faliment sau lichidare, afacerile mele nu sunt conduse de un
administrator judiciar sau activitafile mele comerciale nu sunt suspendate si nu fac obiectul unui
aranjament cu creditorii; de asemenea, nu sunt fntr-o situajie similard cu cele anterioare,
reglementati prin lege;
b) nu fac obiectul wunei proceduri legale pentru declararea mea in una
dintre situatiile prevazute la lit. a).

~ Inteleg ci in cazul in care aceasta declaratie nu este conformi cu realitatea, sunt pasibil de
incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data completarii Ofertant,

(semnatura autorizata)



Anexa nr. 5 la documentatia de atribuire

FORMULAR DE STABILIRE A VALABILITATITI OFERTEI

Ofeﬁantul:

1. Denumirea/Numele:

2. Adresa/Sediul:

Codul fiscal/ CNP:
Certificat de inmatriculare / inregistrare:

# w

5. Telefon, fax, e-mail:

6. Sunt de acord sa pastrez oferta valabila timp de 90 de zile: DA [
NUO
7. Pretul oferit este cel putin egal cu pretul de pornire stabilit de organizator (95,92 lei/an pentru
parcelele de 22 mp si de 100.28 lei/an pentru parcela de 23 mp, respectiv de 4,36 lei/mp/an )
DA
NU O

Semnatura DATA




Anexa nr. 6 la documentatia de atribuire

FORMULAR DE OFERTA
Ofertantul:
1. Denumirea/Numele:
2. Adresa/Sediul:
3. Codul fiscal/CNP:
4, Certificat de inmatriculare / inregistrare: (pentru pers. juridice)
5. Telefon, fax, e-mail:
6. Numele si calitatea persoanei legal autorizata sa semneze
oferta:
7. Pozitia imobilului teren solicitat:
Parcela nr. , identificata in CF , str. Tudor Vladimirescu, ors Petrila
8. A) Oferim suma de lei/an (cifre), lei (litere),
respectiv lei/mp/an (cifre), (litere), reprezentand
redeventa pentru concesionarea terenului proprietatea privata a orasului Petrila,
Parcela nr. , in suprafata de ..... mp, situat in strada T.Vladimirescu, identificat in
CF ar. .. ,» judetul Hunedoara.
B) Valoarea investitiei propuse a fi realizate ( constructie garaj) este de
lei(cifre), lei (litere).
C) Termenul de realizare a investitiei propuse este de luni (cifre), luni
(litere).
9. Sunt de acord sa pastre oferta valabila timp de minim 90 de zile

10. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilita castigatoare, sa achitam redeventa

stabilita si sa realizam investitia in termenul propus .

11. Am examinat si acceptat fara rezerve intregul continut al documentatiei de atribuire.

Semnatura DATA




Anexa nr. 7 la documentatia de atribuire

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. /

CAP I. PARTILE CONTRACTANTE
Prezentul contract se incheie intre:
Intre U.A.T. Orasul Petrila, cu sediul in Petrila, str. Republicii, nr. 196, jud.Hunedoara, CF

4375097, tel/ fax ; cont deschis
la , reprezentat prin Jurca Vasile, avand functia de Primar, in calitate de
concedent, pe de o parte
Si

.......... cu domiciliul in orasul Petrila, str. ... nr...., jud. Hunedoara, in calitate de concesionar, pe

de alti parte,
In baza prevederilor ..... , precum si ale HCL nr. ......, s-a incheiat prezentul contract de

concesiune.

CAP. I1. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 1. - (1) ) Obiectul contractului il constituie darea in concesiune a imobilului teren in suprafata
de ...... mp, situat in intravilanul orasului Petrila, str. ....., evidentiat in CF nr. ...... Petrila, numar
cadastral , in vederea construirii unui garaj.
(2) Predarea primirea bunului se face pe baza de proces verbal in termen de 10 zile de la data

semnarii contractului

~ (3) In derularea contractului de concecontsiune, concesionarul va utiliza urmétoarele
categorii de bunuri:
a) bunurile de retur: teren situat in ors.Petrila, str.T Vladimirescu, FN, identificat in CF nr........
b) bunuRle Propris . . i chasisins isiiaun ;

CAP. I11. DURATA CONCESIUNII
Art. 2. - (1) Durata concesiunii este de 25 de ani, incepand de la data semnarii contractului.
(2) Contractul de concesiune poate fi prelungit prin solicitare scrisa, pentru o perioada

egald cu cel mult jumatate din durata sa initiald, care insumate sa nu depaseasca 49 ani.
CAP. IV.REDEVENTA

Art. 3. — (1) Redeventa este de ....... lei anual, adica ...... lei/mp/an .

(2) Nivelul redeventei va fi indexat anual cu rata inflatiei, aprobata prin Hotararea
Consiliului Local al Orasului Petrila.

(3) Plata se va face pana la data de 25 a ultimei luni din fiecare semestru pentru care se face
plata.

CAP. V. PLATA REDEVENTEI

Art. 4. (1) Plata redeventei se face in contul concedentului nr. RO 68 TREZ 36821A300530XXXX
deschis la Trezoreria Petrosani.

(2) Neplata redeventei sau executarea cu intdrziere a acestei obligatii conduce la penalitati de
0.2 % din redeventa pe zi de intarziere. Neplata redeventei si a penalitatilor dupa inca 30 de zile
duce la rezilierea contractului, fara despagubiri din partea concendentului, fara punere in intarziere
si fara interventia unei instante de judecata.

CAP. VL. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCESIONARULUI
Art.5

a. Concesionarul dobdndeste dreptul de a exploata, pe riscul si pe rdspunderea sa,
bunurile proprietate privata ce fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de cétre
concedent.



b. Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele
bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului gi scopului stabilit de parti prin
contractul de concesiune.

& Concesionarul ii executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in
contractul de concesiune i in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.

d. Concesionarul nu va fi obligat si suporte cresterea sarcinilor legate de execufia
obligatiilor sale, in cazul in care aceastd cregtere rezultd in urma:

b. a)unei masuri dispuse de o autoritate publica;

¢ b)unui caz de fortd majora sau unui caz fortuit.

a. Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor
proprietate privata.

-d. concesionarul are obligafia sa asigure exploatarea eficientd, in regim de continuitate

s1 permanentd, a bunului care face obiectul concesiunii.

a. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii

contractului de concesiune si depuni, cu titlu de garantie, o suma fix reprezentind o cot-parte din
suma obligatiei de platd citre concedent, stabilitdi de acesta si datoratid pentru primul an de
exploatare. Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul unei cote de 90% din redeventa
anuala. Din aceasti sumi sunt retinute, dacd este cazul, penalitifile §i alte sume datorate
concedentului de citre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate private.

b. Concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cérora se va
institui garantie reald mobiliar3, cu acordul concedentului.
¢ Concesionarul este obligat sd pliteascd redeventa la valoarea stabilita in urma

licitatiei, si in modul stabilit in contractul de concesiune, respectiv plata redeventei anuale se va
face pana la data de 25 a ultimei luni din fiecare semestru pentru care se face plata.

d. La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa restituie, pe
bazi de proces-verbal, in deplini proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat.
& In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decét prin ajungere la

termen, fortid majora sau caz fortuit, concesionarul este obligat sd asigure continuitatea exploatarii
bunului proprietate privata, in conditiile stipulate in contract, pind la preluarea acestora de cdtre
concedent.

f.In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd si conduci la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indatd acest
fapt concedentului, in vederea ludrii misurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii
exploatérii bunului.

g. Concesionarul este obligat ca in termen de 12 luni de la data semnarii contractului sa
obtina autorizatia de construire si sa inceapa constructia, iar in termenul propus prin oferta, sa
realizeze obiectivul propus.

h. Concesionarul are obligatia si achite taxa pe teren, stabilita potrivit Codului Fiscal si
a hotéiririlor Consiliului Local al orasului Petrila,

i. Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

j.Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
privata (conditii de sigurantd in exploatare, protectia mediului, protectia muncii, conditii privind
folosirea si conservarea patrimoniului etc).

k. In cazul necesitatii devierii retelelor de utilitati de pe terenul concesionat, cheltuielile
generate de acestea cad in sarcina concesionarului.

1. Concesionarul, dupa realizarea investitiilor, poate instraina constructia, conform prevederilor
legale in vigoare, situatie in care dreptul de concesiune se transmite noului proprietar.

m. Concesionarul are obligatia de a face demersurile pentru notarea in Cartea Funciara a
dreptului de concesiune in termen de 60 de zile de la data semnarii contractului. Toate cheltuiele
legate de notarea contractului, sunt in sarcina concesionarului

CAP. VL. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCEDENTULUI
Art.6
a. Concedentul are dreptul sa verifice in perioada derulirii contractului de concesiune modul in
care sunt respectate clauzele acestuia de catre concesionar.Verificarea efectueazi numai cu
notificarea prealabili a concesionarului, comunicata cu minim 10 zile inainte de data verificarii.
b. Concedentul este obligat s3 nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
contractul de concesiune.



¢. Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror imprejuréri de naturd
si aduci atingere drepturilor acestuia.

d. Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard
de cazurile prevazute de lege.

e. Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de concesiune, cu
notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul nafional sau
local, dupd caz. Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite
de concedent, fird a putea solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica.

f. In cazul in care modificarea unilateral a contractului de concesiune ii aduce un prejudiciu,
concesionarul are dreptul sa primeasca fird intarziere o justd despagubire.

g. In caz de dezacord intre concedent i concesionar cu privire la suma despagubirii, aceasta va
fi stabiliti de catre instanta judecitoreascd competentd. Dezacordul nu exclude indeplinirea
obligatiilor contractuale de catre concesionar.

CAP. VIII. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Atrt. 7. - (1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmétoare situatii:

- la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate private, in
mésura in care partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevazute de lege;

- in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de catre
concedent;;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de cétre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere de cétre
concesionar;

- la disparitia, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, féra plata unei despagubiri;

- in cazul in care in termen de 12 luni de la data semnarii contractului, concesionarul nu a
inceput investitia propusa;

- in cazul in care in termenul propus de catre concesionar pentru finalizarea investitiei, dar nu
mai mare de 24 de luni de la data semnarii contractului, concesionarul nu a finalizat obiectivul
propus;

- prin acordul partilor.

(2) In situatie in care in care interesul national sau local o impune concedentul va notifica de
indati intentia de a denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate privata si va
face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceasta masura

(3) In cazul nerespectarii din culpd a obligagiilor asumate de cétre una dintre parti prin
contractul de concesiune sau a incapacitatii indeplinirii acestora, cealaltd parte este indreptafita sa
solicite tribunalului in a cérui raza teritoriala se afla sediul concedentului s se pronune cu privire la
rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri, daca partile nu stabilesc altfel.

(4) In cazul disparitiei, dintr-o cauzi de for{d majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, acesta va notifica de indata concedentului
disparitia bunului ori imposibilitatea obiectivid de exploatare a acestuia, declarind renuntarea la
concesiune. In aceasta situatie concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentru
prejudiciile suferite de concesionar.

(5) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost utilizate
de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeaza:

a) bunuri de retur: teren in suprafata de 65 mp liber de sarcini;
b) bunuri proprii .

CAP. IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA fMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU, PRECUM SI CELE PRIVIND APARAREA
IMOTRIVA INCENDIILOR, INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR

Art. 8. (1) Responsabilitatea privind mediul pe tot parcursul concesiunii, cu privire la obiectul
concesiunii, cade in sarcina concesionarului .



(2) In perioada derularii prezentului contract, concesionarul raspunde pentru apararea impotriva
incendiilor si pentru protectie civila conform Legii 307/2006 si Legii 481/2004, fiind obligat sa
cunoasca si sa respecte masurile de aparare impotriva incendiilor, specifice activitatilor pe care le
desfasoara.

CAP. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 9. - Nerespectarea de citre pértile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

CAP. XI. LITIGII

Art. 10 - (1) Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune se realizeaza potrivit prevederilor legale in vigoare.

(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de concesiune
clauze compromisorii.

(3) Competenta judiciara a solutionarii eventualelor litigii apartine Judecatoriei Petrosani.

CAP. XIl. ALTE CLAUZE (DE EXEMPLU: CLAUZE DE REZILIERE
CONVENTIONALA, CLAUZE PENALKE)

Art. 11. — Partile pot conveni la rezilierea contractului de concesiune si pentru alte cauze prin
intelegere scrisa si acord comun.

CAP. XIII. DEFINITII

Art. 12. - (1) Prin forti majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externd cu caracter exceptional, fard relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu
insusirile sale naturale, absolut invincibild si absolut imprevizibila.

(2) Prin caz fortuit se intelege acele Imprejurdrl care au intervenit si au condus la
producerea prejudiciului si care nu implicd vinovitia paznicului juridic, dar care nu intrunesc
caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in data de ,in 4 (patru)
exemplare originale.

CONCEDENT, CONCESIONAR,



