ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL JAST

HOTARAREAD. 43
privind aprobarea scoaterii fa licitatie public, in vederea concesiondrii a imobilului teren in
suprafatd de 600 mp, proprietate privatd a orasului TArgu Frumos, situat in strada Lunca
Bahluet, nr. 54E, oragul Targu Frumos, fnscris in Cartea Funciard nr. 63863

Consiliul Local al oragului Targu Frumos, judetul Iasi,

Avand in vedere prevederile:
~ Ordonantei de urgentd nr, 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;
- Legii nr. 50/1991, republicatd, cu modificarile ulterioare si completirile ulterioare;
-Legii nr, 100 din 19 mai 2016 privind concesiunile de lucrri gi concesiunile de servicii;

Ludnd in considerare :
- extrasul de carte funciard pentru informare nr. 38823/17.12.2021 ;
- memoriul tehnic documentatie cadastrald impreund cu plan amplasament si delimitare a
imobilului anexa la extrasul de carte funciard pentru informare nr. 38823/17.12.2021.

Tinand seama de:

- Referatul de aprobare nr.31334/21.03.2022;
-Raportul Compartimentului Administrarea Patrimoniului inregistrat sub nr. 31338/21.03.2022;
- Avizul Comisiei de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie mediu, turism si agricuiturd din
cadrul consiliului local inregistrat sub nr. 31743/25.03.2022;

In temeiul art. 139 alin. 3 lit. g) din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie
2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba studiul de oportunitate privind concesionarea imobilului teren situat in Oras
Térgu Frumos, str. Lunca Bahluet, nr. 54E, jud. Iasi, inscris in Cartea Funciard nr. 63863,
avand nr. cadastral 63863, conform Anexei nr. 1 care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.2. Se aprobd scoaterea la licitatie publici in vederea concesiondrii a imobilului teren in
suprafatd de 600 mp, proprietate privatd a orasului TArgu Frumos, situat in strada Lunca
Bahluet, nr. 54E, orasul Targu Frumos, inscris in Cartea Funciard nr. 63863, pentru edificarea
unui imobil cu destinatia de desfasurare de activitati economice.

Art.3. Se aproba Caietul de sarcini intocmit pentru scoaterea la licitatie publics, in vederea
concesiondrii, a imobilului inscris in Cartea Funciard nr. 63863, avand nr. cadastral 63863, situat
in orag Targu Frumos, str. Lunca Bahluet, nr. 54E, jud. Iasi, conform Anexei nr. 2 care face
parte integrantd din prezenta hotérare.



Art.4 (1) Se insugeste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 30615/10.03.2022 intocmit de
expert evaluator membru corporativ ANEVAR SC EVALIASI SRL, conform anexei nr.4 care face
parte integrantd din prezenta .

(2) Se stabileste Pretul de pornire, respectiv redeventa minima, a licitatiei organizate in
vederea concesionarii imobilului identificat la art. 1, conform Hotdrérii Consiliului Local al
Oragului Targu Frumos nr. 10/27.01.2022 si a Raportului de evaluare inregistrat sub nr.
30615/10.03.2022.

Art.5. Se aprobd modelul Contractului de concesiune conform Anexei nir. 3 care face parte
integranta din prezenta hotaréare.

Art.6. Prezenta hotdrare se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Iasi;
- Primarului orasului Targu Frumos;
- Birourilor/compartimentelor interesate din aparatul de specialitate al primarului
si va fi adusd la cunostintd publici prin afisare la sediul institutiei si/sau prin publicare pe site-ul
institutiel si/sau press.

Adoptatd astazi, 25.03.2022, in sedint3 publics ordinari.

Presedinte de sedints,
Consilier local,
Ciurea Andrei- Alexandru

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general al orasului,

Valache Arghir G%iel




CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA ST CEA A SECRETARULUI GENERAL AL ORASULUT

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI

TARGU FRUMOS NR. 43/25.03.2022

Semnitura
N, Data persoanei
crt. OPERATIUNI EFECTUATE ZZILLIAN responsabile s
efectueze
procedura
0 1 2 3
1_ | Adoptarea hotdrari') 25/03/2022
2 | Comunicarea cétre primarul arasului’) 28/03/2022
3 Comunicarea cétre prefectul judetului®y 28/03/2022
4 _| Aducerea la cunostinta publica™ ) 28/03/2022
5_ | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual ™) {1
& | Hotdrarea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupa caz 28/03/2022

Extrase din Ordona

" art. 139 alin. (1): /o exercitarea atributiior ce i revin, consiliul local adoptd hotdran, cu majoritate absolutd sau
simpld, dups caz. ™

2 art. 197 alin. (2). Hotérarile consiliutui local se comunics primarutui,”:
art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunicd hotdrarile consiliului local al comunei prefectului

in cel mult

“ art. 197 alin. (4): Hotdrérile ... se aduc [a cunagtinia publics $i se comunicd, in condifiile legii, prin grija secretarului
general al comunei.;

% an. 199 alin, {1): .Comunicarea holdrérilor ... cu caracter individual cétre perscanele cdrora if se adreseaz’ se face

in cel muit

@ art. 198 alin. (1): Hotdranite ... cu caracter normativ devin obligatorii de fa data aducerii for la cunogtintd publicd.”

art. 199 alin. (2): Hotérénile ... cu caracler individual produc efecte juridice de la data comunicani cétre perscanele
cérora Ii se adroseazd.”

nta de urgenta a Guvernulul nr. 5772019 privind Codul administrativ:

10 zile lucratoare de la data adoptarii...;

5 zile de Ia data comunicrii oficiale citre prefect.™

Prezenta hotdrédre a fost adoptatd cu un numédr de 17 voturi ,pentru”. 0 voturi AAmpotrivd” si 0

voturi ,abtineri

", exprimate de un numér de 17 consilieri locali care au votat, dintr-un numdr de 17

consifieri locali in functie.



Anexa nr. I la HCL ar. . 43/26 \03 .2922.

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea scoaterii la licitatie publicii, in vederea concesioniirii a imobiluiui feren
in suprafatd de 600 mp, proprietate privati a orasului Targu Frumos, situat in strada
Lunca Bahlueg, nr. S4E, orasul Targu Frumos, i‘nscrie; in Cartea anciarﬁ nr. 63863

Cap. I. DESCRIEREA $I IDENTIFICAREA BUNULUI CE URMEAZA SA FIE
INCHIRIAT
1.L. Imobilul care urmeazi a fi concesionat in suprafati de 600,00 mp,inscris in Cartea Funciari
nr. 63863, nr. cadastral 63863 la care se face referire, este situat in strada Lunca Bahluet, nr. 54E,
orag Targu Frumos, jud. Iasi.
1.2. Imobilul care face obiectul concesionarii, aparfine domeniutui privat al orasului Térgu
Frumos, conform inventarului domeniul privat. _

Pentru concesionarea suprafetei de 600,00 mp, teren inscris in Cartea Funciari nr. 63863,
nr. cadastral 63863, la care se face referire, situat in oras Targu Frumos, strada Lunca Bahluet,
nr, 54E, jud. lasi, va fi organizat3 licitatie publici .

1.3. Investitiile impuse pentru spatiul concesionat:

Concesionarul are posibilitatea ca la imobilul teren inscris in Cartea Funciardl nr. 63863 situat
in strada Lunca Bahluet, nr. 54E, care face obiectul licitatiei si al concesiondrii, si, conform
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii.

Edificarea imobilului va respecta regulamentul local de urbanism al oragului Targu Frumos
$1 legislatia in vigoare, astfel cum se va specifica prin Certificatul de urbanism si Autorizatia de
Construire.

Cap. II. MOTIVATIA CONCESIONARII

Din punct de vedere tehnic: concesionarea terenului in vederea executiirii de lucriri de
construire a unei imobil cu destinatia de desfasurarea de activititi economice, este avantajoasi
deoarece se va asigura gradul optim de utilizare a spatiilor, exploatarea si intretinerea acestora.

Din punct de vedere economic: concesionarea terenului in vederea executrii de lucriri de
construire a unei imobil cu destinatia de desfisurarea de activitiiti economice, constituie o sursi
permanent de venituri la bugetul oragului Targu Frumos.

In concluzie, prin concesionarea terenului in vederea executdirii de lucrari de construire a
unei imobil cu destinatia de desfisurarea de activititi economice, se vor elimina cheltuielile
nerentabile pentru funcfionare, reamenajare, utilitafi §i intrefinere §i va permite in subsidiar,
obtinerea unor venituri la bugetul local al orasului Térgu Frumos.
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Din punct de vedere financiar: veniturile incasate la bugetul local in urma calcularii si
incas#rii redeventei concesiondrii terenului va fi conform Raportului de evaluare inregistrat sub
nr. 30615/10.03.2022, intocmit de expert evaluator membru corporativ. ANEVAR -SC
EVALIASI SRL, care face parte integranti din proiectul de hotarare, intocmit in conformitate §i
pe baza Standardelor Internationale de Evaluare si metodologia recomandati de AN.E.V.AR..

Din punct de vedere social: intrucat activitatea economici din cadrul Orésului Targu Frumos
este in plind dezvoltare, prin concesionare terenului in vederea executirii de lucriri de construire
aunei imobil cu destinatia de desfasurarea de activitifi economice, se vor crea locuri de munci
pentru cetéfenii din zoni.

Cap. I11. DURATA CONCESIONARII

Durata concesionidrii terenului este de 25 ani  (potrivit art, 17 din Legea 50/1991
privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii), de la data semnirii contractuluj de
concesiune, cu posibilitatea incetirii anticipate a valabilitdtii contractului in cazul in care
interesul public national sau local o va impune.

La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi pentru o
duratd care nu va putea depisi 49 de ani, prin acordul de vointd a partilor, incheiati in forma
scrisi.

Cap. IV. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea concesionirii terenului identificat 1a art.
1 din prezenta hotiirdre se va stabili in conformitate cu prevederile Hotérarii Consiliului Local al
Orasului Térgu Frumos nr. 10/27.01.2022 si a Raportului de evaluare inregistrat sub nr.
30615/10.03.2022, tntocmit de membru corporativ ANEVAR - S.C. EVALIASI SRL, care face
parte integranti din proiectul de hotarére, pentru imobilul inscris in Cartea Funciard nr. 63863,
avand nr. cadastral 63863, situat in strada Lunca Bahluet, nr. S4E, ce au fost Intocmit in
conformitate si pe baza Standardelor Internationale de Evaluare i metodologia recomandati de
ANEV.AR, de la 3,60 lei/mp/an.

Licitafia publici deschis# se va desfisura pornind de la prejul de pornire stabilit la 3,60
lei/mp/an.
4.2. Plata redeventei corespunziitoare concesiondrii imobilului identificat mai sus se va face
anual, la casieria Biroului de Impozite si Taxe Locale din cadrul Primariei oragului Targu Frumos
sau prin virament in contul RO75TREZ40821A300530XXXX. Plata poate i efectuati anticipat
pentru intregul an — la inceputul anului ~ sau in doui rate egale, scadente 1a datele de 31 martie si
30 septembrie, inclusiv, ale anulvi in curs.
4.3. Redeventa anuald va fi indexati conform ratei inflatiei.
4.4. Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se
“percep majordri de intérziere in procent de 1% din cuantumul obligatiilor principale neachitate in
termen, calculate pentru fiecare lund sau fractiune de luni, incepénd cu ziva imediat urmdtoare
termenului de scadenti si pani la stingerea integrald a obligatiilor principale datorate.
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In cazul in care se constatd intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de concesiune se reziliazd de plin drept fird a fi necesard vreo altd formalitate si/sau
.. interventia instantelor judecdtoresti (pact comisoriu expres)

Cap. V. CARACTERISTICILE INVESTITIE]

5.1. Concesionarul are posibilitatea ca la imobilul inscris in Cartea Funciard nr. 63363,
situat in strada Lunca Bahluet, nr. 54E, ce face parte din domentul privat al oragului Targu
Frumos, conform inventarului domeniului privat, obiect al licitatiei §i concesiondrii, s& execute
lucriri de edificare a unui imobil cu destinatia de desfagurarea de activiti{i economice, in
conformitate cu dispozitiile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lurdrilor de
constructii.

5.2. La edificarea imobilului vor respecta regulamentul local de urbanism al oragului

Targu Frumos si legislatia in vigoare, astfel cum se va specifica prin Certificatul de urbanism i
Autorizatia de Construire.

5.3. Arhitectura va fi in concordanti cu ambientul arhitectural zonal.

5.4. Prin solutiile adopfate se va asigura protectia clidirilor invecinate, precum §i protectia
mediului.

Cap. VI. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIONARII

Procedura de concesionare propusa este licitatie publicd ce va avea loc In data de
................................. , OT4 .......»0 5i se va tine in Sala Mare a Primiriei oragului Targu Frumos.
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ROMANIA

JUDETUL [ASI
ORASUL TARGU FRUMOS
Str. Cuza Vodi, nr. 67, cod 705300,
Téargu Frumos — Iagi — RomAania
Telefon: 0232-710.906, Fax 0232-7106330
Internet: www.primarjatgfrumos.ro
E-mail: secretariat@primariatgfrumos.ro

Ancxang. 2 la HCL ar. . L’%) 25‘0\3‘2022»

CAIET DE SARCINI

pentru concesionarea suprafetei de 600 mp teren situat in orag TArgu Frumos,

strada Lunca Bahluef, nr. 54 E, inscris in Cartea Funciari nr. 63863

-2022 -



Informatii generale privind concedentul:

Orasul Targu Frumos, cu sediul in oragul Targu Frumos, strada Cuza Vodi nr. 67, cod fiscal
4541068, tel: 0232/710906 , fax 0232/710330, E-mail: secretariat@primariatgfrumos.ro

Cadrul legal

- Ordonanta de urgent3 nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrative;
- Legea 50/1991 privind autorizarea executérii lucririlor de constructii
Forma licitatiei

Forma licitatiei aleasd de citre proprietarul Orasul Targu Frumos este licitatie publics deschisa,
in conformitate cu prevederile Ordonantei de urgentid nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrative.

Procedura de licitatie:

Actele se vor depune la registratura Primériei Orasului Targu-Frumos péni la data de
................................... , ora 15%, impreuni cu cererea de participare .

Locul, data si ora de desfisurare; _
Licitatia publici deschisi se va tine in Sala Mare a Primdriei Orasului Tg. Frumos in data de
........................................ , ora 10%,

In vederea Dparticipirii la licitatie participantul trebuie si plateasci:

- garantia de participare la licitatie care va fi in sumi de 10% din valoarea totald a redeventei
pentru primul an, pentru imobilul pentru care solicita participarea la licitatie, respectiv imobilul situat
in orag Térgu Frumos, strada Lunca Bahluet, nr. 54E, jud. Iasi, inscris in Cartea Funciari nr. 63863, nr.
cadastral 63863.

- Contravaloarea caietului de sarcini aferent licitatiei in suma de 10 lei;

- Chitanti reprezentind taxa de participare -50 lei.

Pot depune oferte persoane fizice roméne sau striine care indeplinesc conditiile de
eligibilitate.

Nici o ofertd nu va fi luatd in considerare daca nu va fi insotitd de garantia de participare.
Garantia de participare s¢ constituie prin depunerea la casieria autoritiii contractante, in cuantumul
precizat, pdnd la data si perioada previzuti in documentatia de atribuire.

Garantia de participare se pierde de cétre ofertantul declarat cagtigitor daci acesta isi retrage
oferta in perioada de valabilitate a acesteia sau daci acesta refuzi si semneze contractul in perioada
de valabilitate a ofertei.

Garantia de participare se restituic ofertantilor declarati necistigitori dup# semnarea
contractului cu ofertantul a carui oferts a fost declaraty castigatoare, dar nu mai tarziu de 15 zile
lucrétoare de la data desfagurdrii licitatiei publice.

Orice persoand interesati are dreptul de a solicita gi de a obiine documentatia de atribuire.

Concedentul va publica anunful de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei partea a Vl-a,
intr-un cotidian de circulatie national si ntr-unul de circulafie regional, pe site-ul Primariei Orag
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Targu Frumos, respectiv www.primariatgfrumos.ro. De asemenea, anuntul de licitatie va fi afigat la
avizierul Oragului Targu Frumos.

Amnuntul de licitajie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data limit3 pentru depunerea ofertelor.

Concedentul va asigura objinerea documentatiei de atribuire de ciitre orice persoani interesat3
care inainteazi o solicitare in acest sens.

Punerea la dispozitie, oricdrei persoane interesate care 2 inaintat o solicitare in acest sens, a
unui exemplar din documentatia de atribuire se va face pe suport hartie, contra cost (10 lei/exemplar
caiet sarcini/persoan interesati).

Orice persoand interesati are dreptul de a solicita clarificéri privind documentatia de atribuire.

Concedentul va raspunde, in mod clar, complet si fird ambiguitiji, la orice clarificare
solicitata, intr-o perioad care nu va depisi $ zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitiri.

Concedentul va transmite rispunsurile insotite de intrebirile aferente ciitre toate persoanele
interesate care au obfinut documentatia de atribuire, luind misuri pentru a nu dezvilui identitatea
celui care a solicitat clarificarea respectiv.

Concedentul va transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de
data limiti pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis¥ in timp util, punind astfel
concedentul de a respecta termenul previizut la alineatul anterior, acesta din urma are totusi obligatia
de a rispunde la solicitarea de clarificare in mésura in care in perioada necesard pentru elaborarea i
transmiterea rispunsului face posibila primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de data
limita de depunere a ofertelor.

Investitiile impuse Ia imobilul concesionat:
Concesionarul are posibilitatea ca la imobilul inscris in Cartea Funciari nr. 63863, situat in
strada Lunca Bahluet, nr. 54E, care face obiectul Iicitatiei gi al concesionarii, si execute lucriri de

edificare a unui imobil cu destinatia de desfisurarea de activititi economice, conform Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii.

Edificarea imobilului va respecta regnlamentul local de urbanism al oragului Trgu Frumos si
legislatia in vigoare, astfel cum se va specifica prin Certificatul de urbanism §i Autorizatia de
Construire.

CAP.I OBIECTUL LICITATIEI

Licitatia este organizati in vederea concesionarii suprafetei de 600,00 mp teren situat in orag
Targu Frumos, strada Lunca Bahluef, nr. 54E, jud. lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 63863, nr.
cadastral 63863.

Terenul care face obiectul licitatici este proprietate privati a oragului TArgu Frumos,
conform H.C.L. nr. 73/28.04.2016, inregistrati in inventarul bunurilor din domeniul privat.

Terenul mentionat mai sus, in suprafati de 600,00 mp, prezentat in Anexa I, va fi utilizat
pentru edificarea unui imobil adaptat la specificul zonei, la regimul juridic al dreptului de proprietate
asupra terenului i la durata contractului de concesiune ~ 25 ani (potrivit art. 17 din Legea 50/1991

privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii), cu destinatia de desfisurarea de activitati

economice.

MOTIVATIA LICITATIEI
Pentru concesionarea suprafetei de 600,00 mp va fi organizati licitatie publici .

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar §i social care impun concesionarea unor bunuri
—terenuri din proprietate privata a Orasului Targu Frumos, prin licitatie publicd deschisd sunt
urmitoarele:



v din punct de vedere tehnic: concesionarea terenului in vederea executirii de lucrdri de
construire a unei imobil cu destinafia de desfigurarea de activitifi economice, este avantajoasi
deoarece se va asigura gradul optim de utilizare al terenului, exploatarea si Intretinerea acestuia;

v din punct de vedere economic: concesionarea terenului in vederea executirii de lucriri de
construire a unei imobil cu destinatia de desfiisurarea de activitifi economice, constituie o sursi
permanenti de venituri la bugetul orasului Targu Frumos.

In concluzie, prin concesionarea terenului in vederea executiirii de lucrri de construire a unei
imobil cu destinatia de desfdgurarea de activititi economice, se vor elimina cheltuielile nerentabile
pentru functionare, reamenajare, utilitifi si intrefinere §i va permite in subsidiar, obinerea unor venituri
la bugetul local al oragului Tdrgu Frumos.

v din punct de vedere financiar: veniturile incasate la bugetul local in urma calculirii §i incasrii
redeventei  concesiondrii terenului va fi conform Raportului de evaluare inregistrat sub nr.
30615/10.03.2022, intocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR -8C EVALIASI SRL,
care face parte integranta din proiectul de hotarare, intocmit in conformitate si pe baza Standardelor
Internationale de Evaluare si metodologia recomandati de AN.E.V.AR..

v din punct de vedere social: intrucat activitatea economici din cadrul Origului Targu Frumos
este in plind dezvoltare, prin concesionare terenului in vederea executiirii de lucriri de construire a
unei imobil cu destinatia de desfigurarea de activititi economice, se vor crea noi locuri de munca
pentru cetéfenii din zona,

Avand in vedere prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) "Consiliul local exerciti atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipinlui” coroborat cu
prevederile alin (6) din Ordonanta de urgenti nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrative, in
exercitarea  atribufiilor  previzute la  alin. (2) Lt ¢), Consiliul Local:

b) hotiraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosin{i gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprietate privati a comunei, oragului sau municipiului, dupi caz, in conditiile
legii.” '

Conform prevederilor art. 13din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii:”(1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publics, potrivit
legii, in conditiile respectirii prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului,
aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de citre titular a constructiei.”

Concesionarul va trebui si asigure o folosire cit mai judicioass a terenului, cu respectarea
prevederilor legale In vigoare de protejare a mediului,

Concesionarul poarti intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului si P.S.L.

Cap.Il. CONDITIILE LICITATIEI PRIVIND CONCESIONAREA

Terenul proprietate privats a Oragului Targu Frumos, se concesioneazi numai pentru
construirea unui imobil cu destinatia de desfisurarea de  activitdti econmomice, cu respectarea
prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii si a Ordinului
839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrédrilor de constructii.

Este interzis subconcesionarea gi/sau cesiunea totali sau parfiald, in vreun fel si/sau in orice

formd, a contractului de concesiune si/sau a folosinei, sub orice formd, a bunului ce face obiectul
concesiumnii.



In cazul in care terenul nu va fi folosit conform prevederilor prezentului caiet de sarcini,
contractul de concesiune se desfiinfeazi de drept, fird a mai fi necesarii punerea in intirziere £ird nici o
altd formalitate prealabild si interventia instantei de judecati.

La incetarea contractului de concesionare, indiferent de motivul incetarii, concesionarul va preda
concedentului bunul de retur, respectiv bunul imobil identificat Ia alin. 1 din Cap. 1., liber de orice
sarcini.

ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea concesionirii terenului identificat la art. 1 din
prezenta hotdrdre se va stabili in conformitate cu prevederile Hotarérii Consiliului Local al Oragului
Targu Frumos nr. 10/27.01.2022 §i a Raportului de evaluare inregistrat sub nr. 30615/10.03.2022,
intocmit de membru corporativ ANEVAR - S.C. EVALIASI SRL, care face parte integranti din
proiectul de hotarére, pentru imobilul inscris in Cartea Funciari nr. 63863, avand nr. cadastral 63863,
situat in strada Lunca Bahluet, nr. 54E, ce a fost intocmit in conformitate si pe baza Standardelor
Internationale de Evaluare §i metodologia recomandati de AN.E.V.AR., de la 3,60 lei/mp/an.

Plata concesiondrii se va face anual, poate fi platitd anticipat pentru intregul an — la inceputul
anului — sau in doud rate egale, pini la datele de 31 martie §i 30 septembrie inclusiv, la casieria
Biroului de Impozite §i Taxe Locale din cadrul Primiriei orasului Tg.-Frumos sau prin virament in
contul RO75TREZ40821A300530X3X.

Redeventa anuald va fi indexatd conform ratei inflatiei .

Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se percep
majordri de intrziere in procent de 1% din cuantumul obligaiilor principale neachitate in termen,
calculate pentru fiecare luni sau fractiune de lund, incepénd cu ziva imediat urméatoare termenului de
scadentd si pand la stingerea integrald a obligatiilor principale datorate,

In cazul in care se constatd intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci contractul de
concesiune se reziliazd de plin drept fird a fi necesard vreo altd formalitate si/sau interventia
instangelor judecdtoresti (pact comisoriu expres).

Cagtigator al licitatiei va fi desemnat ofertantul care oferi redeventa cea mai mare,

Procedura de licitatie se poate desfisura numai dacs in urma publicrii anunfului de Kcitatie au
fost depuse cel putin 2 oferte valabile.

In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitaic nu au fost depuse cel putin 2 oferte
valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o nous licitagie.

In cazul in care nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul celei de-a doua licitatii
publice, concedentul va decide desfagurarea procedurii de atribuire cu un singur ofertant,

Contractul de concesiune se incheie in termen de maxim 30 zile de la data adjudecirii, conform
modelului cadru.

Nesemnarea de cétre adjudecatar a contractului de concesiune in termenul stabilit duce la
pierderea dreptului de a beneficia de concesiune si la pierderea garantiei de participare, iar imobilul va
fi disponibilizat pentru a fi scos ulterior la licitatie.

Neacceptarea caietului de sarcini §i a criteriilor de atribuire duce la excluderea ofertantului din
procedura de atribuire. :

Orice participant la procedura de licitatie are dreptul de a formula contestatie impotriva
hotérarilor comisiei de evaluare.

Contestafia se depune, sub sanctiunea deciderii, in termen de 3 zile de la comunicarea oricirei
hotéréri a comisiei de evaluare sau a rezultatului procedurii de atribuire.

Procedura de atribuire se suspendi pe perioada solufiondrii contestatiei.

Toti ofertantii implicafi in procedura de atribuire vor fi anuntati in scris in ziua primirii
contestatiei.

Contestatia se solutioneazi de concedent in termen de 5 zile lucritoare de la data primirii
acesteia.

Solutia datd in urma contestaiei se comunics tuturor participantilor la procedura de atribuire.
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Hotaréarea luatd de concedent ca urmare a analizei contestatiei poate fi atacatd de cei interesati
potrivit normelor de drept.

In cazul respingerii contestatiei, procedura de atribuire se finalizeazi prin incheierea
contractului,

in cazul in care contestatia este admisé, concedentul, indiferent de motive, va anula procedura
de atribuire aflati in curs, urménd a se organiza o noua licitatie.

Cap. II1. CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII

1.Obiectul concesiunii

Licitafia este organizatd in vederea concesioniirii suprafetei de 600,00 mp teren situat in orag
Targu Frumos, strada Lunca Bahluef, nr. 54E, jud. Iasi, inscris in Cartea Funciari nr. 63863, nr.
cadastral 63863, Anexa 1, situat in intravilanul oragului Térgu Frumos.

Terenul care face obiectul licitafiei este proprietate privata a oragului Térgu Frumos, conform
H.C.L. nr. 73/28.04.2016, inregistrat in inventarul bunurilor din domeniul privat.

DURATA CONCESIONARII

Durata concesionirii terenului este de 25 ani de la data semnirii contractulyj de concesiune,
cu posibilitatea incetiirii anticipate a valabilititii contractului in cazul in care interesul public
nafional sau local o va impune.

La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi prin acordul

de vointd al pirtilor, incheiat in form3 scrisi, cu conditia ca durata insumati sa nu depéigeascid 49 de
ani, :

Cap. IV. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

1. Elaborarea si prezentarea ofertelor

Ofertantul are obligafia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toati periocada de
valabilitate stabilitd de concedent.

Perioada de valabilitate a ofertei este de 60 zile, calculate de la data deschiderii ofertelor.

Oferta se depune la sediul oragului Targu Frumos, strada Cuza Voda nr. 67, pana la data limiti
precizatd in anuntul procedurii de licitatie. Ofertele vor fi depuse direct la secretariatul Primiriei
orasului Targu Frumos, nefiind acceptate ofertele transmise prin scrisoare recomandata gi/sav prin
curier i/sau in altd modalitate decét depunere directs.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majori, cad in sarcina persoanei
interesate. .

Oferta depusi la o alti adres3 a concedentului decat cea stabilita sau dupi expirarea datei limiti
pentru depunere se returneazi nedeschisi.

Continutul ofertelor trebuie s& r3méani confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, concedentul urménd a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupi aceastd
datai.

Ofertele se redacteazi in limba romani.

Ofertantii depun ofertele lor intr-un plic sigilat, unul exterior $i unul interior, care se
inregistreaz4, in ordinea primirii lor, in “Registrul Oferte”, precizindu-se data si ora depunerii.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii bentru care este depusd oferta.

Plicul exterior va trebui s conting:
a) Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatic — OPIS;
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b) O fisd cu informatii privind ofertantul persoan fizica, inso}itd de copia carfii de identitate
§i 0 declarafie de participare, semnati de ofertant, fird ingrogiri, stersituri sau modificiri.

c) Acte doveditoare privind calititile si capacitatea ofertantului.

d) Acte doveditoare privind intrarea in posesie a catetului de sarcini.

€) Dovada achitirii garantiei de participare la licitatie { prin depunerea sumei in numerar la
casieria oragului Tg. Frumos).

f) Dovada achitarii taxei de participare

g) Certificat fiscal valabil la data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor taxelor

la bugetul local, precum si la bugetul de stat.

Cuantumul garantiei de participare va fi in suma de 10 % din valoarea totalid a
redevengei pentru primul an a imobilului pentru care soliciti participarea la licitatie.

Plicul interior va contine informatii privind criterii de atribuire: nivelul redeventei.
Pe acesta se inscrin numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social
al acestuia, dupa caz.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixats, pentru deschiderea lor.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie si fie semnat de catre ofertant.

2. CRITERII DE CALIFICARE SI SELECTIE

Criteriile de calificare sunt urmitoarele:

- Certificat fiscal valabil la data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor taxelor la
bugetul local, precum $i la bugetul de stat, respectiv lipsa datoriilorla bugetul de stat si la
bugetul local.

3. CRITERII DE ATRIBUIRE A OFERTEI CASTIGATOARE

Pentru determinarea ofertei cigtigitoare, comisia de evaluare aplicd criteriile de atribuire
previzute in documentatia de atribuire - Nivelul redeventei: 100 puncte

Cap. V. LICITATIA

Pentru desfasurarea procedurii licitafiei este obligatorie depunerea a cel putin 2 oferte valabile.

Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixat3 pentru deschiderea lor,
previizuti in anunful de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publics, comisia de evaluare elimini ofertele
care nu confin totalitatea documentelor i a datelor solicitate.

Pentru continuarea desfisuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupi deschiderea plicurilor
exterioare cel putin 2 oferte si indeplineasca conditiile cerute.

Dupé analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul verbal in care se va mentiona rezultatul analizei.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupi semnarea procesului verbal de citre tofi
membrii comisiei de evaluare si de ciitre ofertantii prezenti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de selectie si calificare
previzute mai sus.

In urma analizirii ofertelor de ciitre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de calificare gi selectie,
secretarul acesteia intocmegte un proces verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de calificare si selectie si motivele excluderii acestora din urms de la procedura de
atribuire.

Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului verbal, comisia de evaluare intocmegte, in termen de 1 zi lucritoare, un
raport pe care il transmite Primarului orag Tirgu Frumos.
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In termen de 3 zile Jucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentut
informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicind
motivele excluderii.

Raportul previzut se depune la dosarul concesiunii.

Pe parcursul procedurii de licitaie, comisia de evaluare poate propune concedentului solicitarea
oriciror clarificdri i, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare concedentul o
transmite ofertantilor vizafi. Ofertantii trebuie sa rispund3 la solicitarea concedentului in termen de 3
zile lucrdtoare de la primirea acesteia.

Determinarea ofertei cigtigitoare

Pentru determinarea ofertei céstigatoare, comisia de evaluare aplici criteriul de atribuire,
respectiv redeventa cea mai mare.

Pe baza evaluirii ofertelor de cétre comisia de evaluare, in temeiul criteriului de atribuire,
secretarul acesteia intocmeste procesul verbal, care trebuie semnat de cétre tofi membrii comisiei.

Anuntul de atribuire se afiseazii la sediul concedentului.

Cap.VL
1. INCHEIEREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Contractul de concesiune se incheie in maxim 30 zile de la data adjudecirii, conform modelului
cadru-Anexa nr. 3.

Contractul de concesiune cuprinde clauzele previzute in caietul de sarcini si clauzele convenite
de pértile contractante, In completarea celor din caietul de sarcini, fird a contraveni obiectivelor
concesiunii previzute in caietul de sarcini.

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba roméani, in 2 exemplare, cite unul pentru
fiecare parte.

?n termen de cel mult 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune, concesionarul
este obligat si depuna, cu titlu de garantie, suma rezultati din aplicarea procentului de 50% asupra
obligatiei de plati datorati concedentului cu titlu de redeventi pentru primul an intreg de activitate, in
conformitate cu prevederile H.C.L. nr. 10/29.01.2015.

In cazul in care ofertantul declarat cistigitor refuzi incheierea contractului, procedura de
atribuire se anuleazi, iar concedentul reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate
pastrandu-si valabilitatea. :

2. Efectele contractului de concesiune
A) Drepturile si obligatiile concesionarului

Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul gi pe rispunderea sa, imobilul
care face obiectul contractului de concesiune.

Concesionarul are dreptul de a folosi gi de a culege fructele bunului care face obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de pérti prin contractul de concesiune.

Concesionarul este obligat s& asigure exploatarea eficace In regim de continuitate si de
permanenta a imobilului ce face obiectul concesiunii.

Concesionarul este obligat si pléteasci redeventa la termenele stipulate.

Concesionarul este obligat si achite contravaloarea utilitatilor (apd curentd, energie clectric,
gaze naturale, salubritate, etc.).

Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat dupi expirarea contractului de
concesiune, in deplina proprietate, liber de orice sarcin, inclusiv investifiile realizate si care au devenit
imobile prin destinatie gi/sau incorporare (conform art. 537 §i 538 Cod civil), cel putin in conditiile in
care a fost preluat, in caz contrar urméand s suporte contravaloarea daunelor produse.

Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucrari de
modernizare a acestuia numai cu acordul concedentulu.
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La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decét prin ajungere la termen, excluzind
forta majord si cazul fortuit, concesionarul este obligat s asigure continuitatea exploatdrii bunului
proprietate privatd, in conditiile stipulate in contract, pani la preluarea acesteia de citre concedent.

In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de naturg
s& conducd la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica de indati acest fapt concedentului, in
vederea luarii mésurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii exploatérii bunului.

B) Drepturile si obligatiile concedentului

Concedentul are dreptul s3 inspecteze bunul imobil concesionat, s¥ verifice stadiul de realizare
a investitiilor, verificind respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionarului transmisi cu cel
putin 48 ore inaintea verificirii.

Concedentul este obligat s nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
contractul de concesiune.

Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afari de
cazurile previzute expres de lege si de contract.

Concedentul este obligat s notifice concesionarului aparitia oricaror imprejuriiri de naturi s3
aduci atingere drepturilor concesionarului, daci are cunogtinta despre aceasta.

3. Modificarea contractului

Concedentul poate modifica unilateral partea reglementars a contractului de concesiune, cu
notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
dupi caz.

In caz de dezacord intre concedent §i concesionar cu privire la valoarea despagubirii, aceasta va
fi stabiliti de instanfa judecatoreasci competents.

Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despigubiri nu poate sd constituie un
temei pentru concesionar care sa conduc la sustragerea de la obligatiile sale contractuale.

4. [ncetarea contractului de concesiune
Contractul de concesiune inceteazi in urmitoarele situatii:
a) la expirarea duratej stabilite in contractul de concesiune, daci partile nu convin in scris
prelungirea acestuia, in condifiile legii;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunjarea unilaterald de citre
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;
¢) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin rezilierea unilateral de
céitre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului; _
d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de ciitre concedent, prin rezilierea unilaterals a
contractului de ciitre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;
e) la disparijia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilittii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renungare, fira plata unei despagubiri;
f) concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive personale,
notificind concedentul cu 60 de zile inainte de data denungirii;
g) in cazul in care titularul concesiunii nu respectit destinatia pentru care a incheijat contractul de
concesiune;
h) schimbarea destinatiei imobilului dupa concesionare, fard acordul expres si prealabil al
concedentului, atrage rezilierea de drept a contractului de concesiune;
Concesionarul are obligafia de a restitui bunul concesionat la expirarea contractului de
concesiune, cel putin in condifiile in care a fost preluat, in caz contrar urménd s% suporte
contravaloarea daunelor produse.

RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Nerespectarea de catre partile contractate a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
concesiune atrage rdspunderea contractualii a parfii in culpi.



FORTA MAJ ORA

Nicl una dintre partile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen si/sau de executarea
in mod necorespunzitor, total sau partial, a oriciirei obligatii care ii revine in baza contractului de
concesiune, daci neexecutarea sau executarea necorespunzﬁtoare a obligatiei respective a fost cauzatd
de forta majora, astfel cum este definitd in lege.

Partea care invoci forfa majori este obligatd si notifice celeilalte pérfi, in termen de 10 zile de
la producerea evenimentului, si s ia toate misurile posibile in vederea limit3rii consecintelor lui.

Daci in termen de 30 de zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteazi, pértile au
dreptul si 1si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune fird ca vreuna dintre
ele si pretindd daune — interese.

NOTIFICARI

in acceptiunea partilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea celeilalte este
valabil indeplinitd dac# va fi transmisé la adresa/sediul prevazut in contractul de concesiune.

In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisi prin scrisoare recomandati
cu confirmare de primire §i se consideri primiti de destinatar la data mentionati de oficiul pogtal
primitor pe aceasti confirmare.

Daca notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considera primita in prima zi lucritoare
dupa cea in care a fost expediati.

Notificérile verbale nu se iau in considerare.

INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZAREA CAILOR DE ATAC
LITIGII

Solutionarea litigiilor apdmte in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de concesiune, precum i a celor privind acordarea de despigubiri se realizeazi
potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a cirui
jurisdictie se afla sediul concedentului.

Impotriva hotérérii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
Curtii de apel, conform prevederilor legale.

Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:

. au fost adjudecatarii unei licitatii anterioare si nu au incheiat contractul cistigat cu

Primaria Oragului Targu Frumos;

» au datorii bugetare fatii de Priméria Oragului Targu Frumos;

. au datorii la bugetul de stat;

. sunt in stare de insolventi, faliment sau lichidare.
IMPORTANT

PREZENTUL CAIET DE SARCINI SE CONSTITUIE ANEXA LA CONTRACTUL

DE CONCESIUNE, INCHEIAT INTRE ORASUL TARGU FRUMOS SI CASTIGATORUL
LICITATIEL
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;&nexa nr. 3 la HCL nr. /—I?)) 25‘05‘%21

CONTRACT DE CONCESIUNE
NR.

L Pirtile contractante
Intre: |
. Orasul Targu Frumes, persoand juridicd de drept public cu sediul in Targu Frumos,
str. Cuza Voda nr. 67, jud. Iagi, cod pogtal 705300, tel. 0232/710906, fax 0232/710330, cod
fiscal 4541068, cont RO75TREZ40821A300530XXXX deschis la Trezoreria orasului
Targu Frumos, reprezentat legal prin Primar Ionel Vatamanu, in calitate de concedent, pe
de o parte,

si
, cu domiciliul/ sediul in s
in calitate de concesionar, pe de alti parte,
la data de

la sediul concedentul din Targu Frumos, str. Cuza Voda n. 67, jud. lasi,

in temeiul prevederilor art. 302 — art. 330 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, a Hotarérii Consiliului local al Oragului Targu Frumos nr.
de aprobare a redeventei concesionirii,
Luénd in considerare Procesul verbal licitatie publicd, inregistrat cu nr.
s-a incheiat prezentul contract de concesiune, in urmitoarele conditii:

II. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1. - (1) Obiectul contractului consti in concesionarea imobilului teren in
suprafati de 600 mp, proprietate privatii a orasului Tirgu Frumos, situat in strada
Lunca Bahluet, nr. 54E, orasul Targu Frumos, inscris in Cartea Funciarid nr. 63863
pentru edificarea unui imobil cu destinatia de desfisurare de activititi economice.

(2) Obiectivul concedentului constd in — edificarea unui imobil cu destinatia de
desfigsurare de activitifi economice, conform destinatici/scopului bunului imobil
concesionat stabilit prin Hotdrarea Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr.

(3) Predarea — primirea obiectului concesiunii se va efectua pe bazi de proces-verbal
care se va incheia in termen de 10 zile de la semnarea prezentului contract, in care se vor
consemna datele de identificare a bunului concesionat, starea in care se predd bunul citre
concesionar $i orice alte elemente referitoare la bun de naturd a face posibild atit predarea
catre concesionar la incheierea contractului de concesiune, cét si preluarea de la concesionar
la incetarea concesiunii. Procesul-verbal de predare — primire va constitui anexa nr. 2 la
prezentul contract de concesiune.

(@) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmﬁtoarele
categorii de bunuri:



a) bunurile de retur: imobilul — teren in suprafati de 600,00 m.p. teren, avand
descrierea i datele de identificare mentionate la art, 1 alin. 1 de mai sus;

b) bunurile proprii: imobile constructii cu destinatia de locuints, identificate la art. 1
alin. 2 de mai sus.

I11. Termenul

Art. 2. - (1) Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinci) ani, incepind de la data
de preddrii — primirii pe bazd de proces-verbal a bunului imobil care face obiectul
concesiunii, conform art. 1 alin. 3 de mai sus.

(2) Contractul de concesiune poate fi prelungit prin act aditional, in conformitate cu
prevederile art. 306 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, astfel incit durata
totala insumatd sd nu depiseascad 49 de ani, incepand de la data semnirii contractului.

(3) Prelungirea contractului va avea loc in condifiile in care concesionarul isi
exprimi intentia in acest sens cu cel putin 30 de zile inainte de expirarea perioadei de 25 ani
prevazutd la art. 2 alin. 1 de mai sus, jar concedentul este de acord cu prelungirea si nu
intervin modificiri de interes national ori local cu privire la destinatia imobilului care face
obiectul prezentului contract,

(4) Valabilitatea prezentului contract poate inceta, inainte de termen, in cazul in care
interesul national sau local o impune.

IV. Redeventa

Art. 3. - (1) Redeventa este de lei/an, datorat# anual, pentru intreaga
durati a concesiunii.

(2) Redevenfa anuald va fi indexati conform ratei inflatiei, in conformitate cu
prevederile hotdrdrilor Consilivlui Local al oraguiui Targu Frumos. In acest sens,
concedentul are obligatia ca, imediat ce Institutul National de Statistici si Studii Economice
publicd/comunicé, la inceputul anului urmator, rata inflatiei pentru anul precedent, si ii
comunice concesionarului, in scris, prin instiintare trimisd prin scrisoare recomandati cu
confirmare de primire, cuantumul redeventei datorate de acesta din urma pentru anul in curs.

(3) in situatia in care pe parcursul trimestrului I al anului curent nu este publicati rata
inflafiei pe anul precedent, concesionarul este obligat si pliteascd, la termenele stabilite
conform art. 4 alin. 1 de mai jos, redeventa calculati la nivelul anului precedent. in
momentul in care se comunici rata inflatiei, redeventa calculata initial pentru anul in curs va
fi indexati, urméind a fi comunicat concesionarului cuantumul redeventei indexate, cu
aplicarea alin. 2 de mai sus.

(4) Redeventa este datoratd si in cazul in care concesionarul abandoneazi bunul
concesionat fird consimfimantul concedentului.

(5) Pentru anul 2022, respectiv pentru perioada — 31.12.2022,
inclusiv, redeventa datorati de citre concesionar este in cuantum de lei.

V. Plata redeventei

Art. 4. - (1) Plata redeventei se face anual, fie anticipat pentru intregul an, respectiv
la inceputul anului pentru anul in curs, fie in doud rate egale, scadente la data de 31 martie si
la data de 30 septembrie pentru anul in curs.

(2) Redeventa datoratd pentru anul 2022, respectiv pentru perioada 01.02.2022 —
31.12.2022, este scadentd la data de 31 martie si la data de 30 septembrie pentru anul in
curs. :

(3) Plata redeventei se face la casieria Primiriei orasului Targu Frumos sau prin

virament bancar in contul RO75TREZ40821A300530XXXX deschis la Trezoreria Targu
Frumos. ' ’



(4) Concesionarul este de drept in intdrziere, incepand cu prima zi care urmeazi
scadenfelor stipulate la alin. 1 si la alin. 2 din prezentul articol, firi a fi necesari vreo
notificare prealabild in acest sens.

(5) Intérzierile la plata redeveniei atrag, de drept, obligarea concesionarului la plata
de penalitdti de intarziere de 1% pe lund din cuantumul debitului principal neachitat la
termen, calculate pentru fiecare lund sau fractiune de lun#, incepdnd cu ziua imediat
urmatoare termenului de scadent? si pani la stingerea integrald a debitulni datorat, inclusiv.
Cuantumul penalitétilor de intdrziere poate depdsi cuantumul debitului asupra céruia au fost
calculate ori care le~-a generat.

(6) Intarzierile la plata redeventei anuale ce depisesc 6 (sase) luni atrag retragerea
concesiunii, respectiv rezilierea de plin drept a prezentului contract, firk interventia instantei
de judecats i fard a fi necesard vreo alti formalitate prealabil3 (pact comisoriu expres).

VI Garantia de buni executie

Art. 5 - (1) In termen de cel mult 90 (nouizeci) de zile de la data semnarii prezentului
contract de concesiune, concesionarul este obligat si depund, cu titlu de garantie de buni
execufie, suma rezultatd din aplicarea procentului de 50% asupra obligatiei de plati citre
concedent datorata de concesionar pentru primul an de exploatare cu titlu de redevents, in
conformitate cu prevederile Caietului de sarcini.

(2) Pentru prezentul contract de concesiune, garantia de buni executie datorati
conform alin. 1 de mai sus este in cuantum de lei, reprezentind 50% din
redeventa anuali datorati pentru anul 2022.

(3) Depunerca garantiei de buni execufie se face la casieria Primiriei orasului
Targu Frumos sau prin virament bancar in contul RO66TREZ4085006XXX000055 deschis
la Trezoreria Targu Frumos.

(4) Neconstituirea garantiei de buni executfie, in termenul si/sau in cuantumul stabilit
la art. 5 alin. 1 din prezentul contract, atrage rezilierea de plin drept a prezentului contract,
fard interventia instanfei de judecati si fird a fi necesard vreo alti formalitate prealabila
(pact comisoriu expres).

VII. Drepturile partilor

Drepturile concesionarului

Art. 6. - (1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, atdt bunul imobil- teren concesionat, cét si constructia edificati pe terenul
menfionat, astfel cum sunt acestea identificate la art. 1 alin. 1 si alin. 2 din prezentul
contract.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face
obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivului stabilit expres de parti in
prezentul contract de concesiune.

(3) Bunurile proprii, astfel cum sunt acestea previzute la art. 1 alin. 3, lit. b), care
apartin concesionarului acesta din urmd avind obligatia de a le ridica la data incetsrii
contractului.

Drepturile concedentului

Art. 7. - (1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, verificind
astfel respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionarului
transmisé cu cel pufin 48 de ore inaintea verificirii.

(3) Concedentul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de concesiune, cu notificarea prealabili a concesionarului, din motive

3



exceptionale legate de interesul national sau local, dupi caz, cu respectarea dispozitiilor art.
10 din prezentul contract.

VIIL Obligatiile partilor - clauze stabilite in conditiile caietului de sarcini

Obligatiile concesionarului

Art. 8. - (1) Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficienti s1 eficace, in
regim de continuitate i de permanent a bunurilor care fac obiectul concesiunii, respectiv a
bunului de retur §i a bunurilor proprii, potrivit obiectivului stabilit.

(2) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunurile care fac obiectul
concesiunii.

(3) Se interzice concesionarului subconcesionarea, inchirierea, comodatarea, precum
si orice altd forma de cesiune ori de transmitere citre terti, in orice fel, a folosintei, in tot sau
in parte, a bunului care face obiectul concesiunii.

(5) Concesionarul este obligat si pliteascs redeventa in cuantumul previzut la art. 3,
Ia termenele si in modalitafile stabilite la art. 4.

(6) Concesionarul este obligat si pliteasci la termenele stabilite redeventa datorat3.
Orice intdrziere Ia plata redeventei dd dreptul concedentului de a retine sumele restante,
inclusiv penalititile aferente, din garantia constituiti de concesionar. Ulterior refinerii,
concedentul este obligat sa-1 ingtiinfeze pe concesionar asupra sumei refinute precum si
faptul ca acesta din urma este obligat si reintregeasca garantia afectati tn cel mult 3 luni de
la afectare. In situatia in care concesionarul nu reintregeste garangia in termen de 3 luni,
concedentul are dreptul si solicite rezilierea contractului de concesiune.

(7) Concesionarul este obligat si depun3 garantia de buni executie In cuantumul,
termenul §i modalititile stabilite la art. 5 din prezentul contract.

(8) Concesionarul poate realiza lucriri de edificare a obiectivului mentionat la art. 1,
alin.(2) numai cu acordul prealabil §i exprimat in scris al concedentului.

(9) Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile conditii
stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art. 7 alin. (3) din prezentul contract de
concesiune, fiird a putea solicita incetarea acestuia.

(10) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concesionarul
este obligat sd restituie concedentului, in deplind proprietate, gratuit si libere de orice
sarcini, bunurile de retur, previzute ia art. 1 alin. 4, lit. a), in conformitate cu prevederile
art. 324 alin. 5 lit. a) teza finald din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ. Bunul
imobil concesionat se restituie cel putin in conditiile in care a fost predat conform art. 1 alin.
3. In caz contrar, concesionarul va fi obligat 1a plata daunelor produse.

(11} La incetarea contractului din alte motive decit prin ajungere la termen,
excluzdnd forfa majora §i cazul fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea
exploatirii bunului imobil proprietate privatd, in conditiile stipulate in contract, inclusiv
plata redeventei pentru perioada efectivi de utilizare/folosingi a bunului concesionat, pénd
la preluarea bunurilor de retur de ciitre concedent. _

(12) in cazul in care concesionarul sesizeazi existenfa sau posibilitatea existentei
unei cauze de naturi si conduci la imposibilitatea exploatirii bunului concesionat, va
notifica de indatd acest fapt concedentului, in vederea luirii masurilor ce se impun pentru
asigurarea continuititii exploatirii bunului.

(13) Concesionarul este obligat s3 notifice concedentului schimbarea propriilor date
de identificare avute in vedere la incheierea contractului. '

Obligatiile concedentului

Art. 9. - (1) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.



(2) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de
concesiune, in afard de cazurile previzute expres de lege.

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurari
de naturd s aduc3 atingere drepturilor concesionarului, dac are cunostingi despre acestea.

IX. Modificarea contractului

Art. 10. - (1) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
dupa caz, cu notificarea prealabild a concesionarului transmis3, prin scrisoare recomandati
cu confirmare de primire, cu 15 zile calendaristice inainte de data la care modificarea
unilaterald produce efecte.

(2) In cazul in care modificarea unilaterald a contracului de concesiune i aduce un
prejudiciu, concesionarul are dreptul si primeascd in mod prompt o despagubire adecvati si
efectivi.

(3) In caz de dezacord intre concedent $i concesionar cu privire la valoarea
despégubirii, aceasta va fi stabilitd de instanta judeciitoreasci competents.

(4) Dezacordul dintre concedent i concesionar cu privire la despagubiri nu poate si
constituie un temei pentru concesionar care si conduca la sustragerea de la obligatiile sale
contructuale.

X. Incetarea contractului de concesiune

Art. 11. - (1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoare situatii:
a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daci pirtile nu convin in scris
prelungirea acestuia, in conditiile legii;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilateral3 de citre
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;
¢) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ciitre concesionar, prin rezilierea
unilaterald de cétre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;
d) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin rezilierea
unilaterald de citre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;
¢) la disparifia, dintr-o cauzd de for{d majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-I exploata, prin renunare, fir# plata unei
despagubiri;
f) prin denuntare unilaterald a contractului de citre concesionar, cu notificarea
concedentului cu 60 de zile inainte de data la care denuntarea produce efecte;
g) la schimbarea, dupa concesionare, fird acordul expres si prealabil al concedentului, a
destinatiei bunului imobil concesionat, prin rezilierea de plin drept a contractului, firi
interventia instantei de judecat? si far a fi necesara vreo altd formalitate prealabils;
h) alte cauze de incetare a contractulni de concesiune previzute de lege.

(2) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupi cum urmeaza:
a) bunuri de retur, astfel cum sunt acestea prevazute la art. 1 alin. 4 lit. a) — concedentului;
b) bunuri proprii, astfel cum sunt acestea previizute la art. 1 alin. 4 lit. b) — concesionarului.

(3) incetarea, din orice cauzi, a prezentului contract nu aduce atingere obligatiilor
scadente si neachitate ale partilor, datorate si niscute din derularea prezentului contract de
concesiune.

XI. Clauze contractuale referitoare Ia impirtirea responsabilititilor de mediu
intre concedent si concesionar
Art. 12. - Responsabilitatea integrala privind mediul apartine concesionarului.



XII. Raspunderea contractuali
Art. 13. - Nerespectarea de citre pértile contractante a obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesiune atrage rispunderea contractuald a pértii in culpi.

XIIIL Forta majori

Art. 14. - (1) Nici una dintre parfile contractante nu rispunde de neexecutarea la
termen gi/sau de neexecutarea in mod necorespunzator, total sau partial, a oricirei obligatii
care 1i revine in baza contractului de concesiune, daci neexecutarea sau executarea
necorespunzitoare a obligatiei respective a fost cauzati de forfa majors, astfel cum este
definitd de lege.

(2) Partea care invocd forfa majord este obligati si o notifice celeilalte parti, in
termen de 10 zile de la producerea evenimentului, si si ia toate masurile posibile in vederea
limitérii consecinjelor lui.

(3) Daci, in termen de 30 de zile de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza,
partile au dreptul si 1si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune
fara ca vreuna dintre ele si pretindd daune — interese.

XIV. Notificari

Art. 15. - (1) In acceptiunea parfilor contractante, orice notificare adresati de una
dintre acestea celeilalte este valabil indeplinitd daci va fi transmisi la adresa/sediul previzut
in contractu] de concesiune.

(2) In cazul in care notificarea se trimite prin scrisoare recomandati cu confirmare de
primire, aceasta se consider’ receptionati de citre destinatar ia data mentionata de oficiul
postal primitor pe confirmarea de primire.

(3) Notificarile verbale ori cele transmise in alti modalitate decat cele previzute la
alineatele precedente nu se iau in considerare.

XV. Litigii

Art. 16. - Solutionarea litigiilor apérute in legituri cu atribuirea, incheierea,
executarea, modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum si a celor privind
acordarea de despdgubiri se realizeaza potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

XVI. Clauze finale

Art. 17. - (1) Schita bunului imobil care face obiectul concesiunii i Procesul-verbal
de predare — primire a obiectului concesiunii fac parte integrant3 din prezentul contract si
reprezintd Anexa nr. 1, respectiv Anexa nr. 2.

(2) Orice modificare a prezentului contract de concesiune, cu exceptia celor
prevazute la art. 10, se face numai prin act aditional semnat de ambele parti contractante.

(3) Prezentul contract de concesiune, impreuni cu:

- Anexa nr. 1 — Schifa bunului imobil care face obiectul concesiunii,

- Anexa nr. 2 — Procesul-verbal de predare — primire a obiectului concesiunii,
care fac parte integranti din cuprinsul sdu, reprezinta voinfa partilor si inliturd orice alti
intelegere verbald dintre acestea, anterioard sau ulterioari incheierii lui.

(4) Existenta vreunei clauze nule sau anulabile nu atrage nulitatea intregului contract
de concesiune, urménd a fi inlocuita de drept cu dispozitiile legale aplicabile.

(5) Prezentul contract de concesiune a fost intocmit in limba romans si a fost incheiat
in 2 (dou&) exemplare originale, cu forfd egald, cite unul pentru fiecare parte contractants,
astizi, , data semnarii lui. -
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Capitolul I. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului

Raportul de evalugre este un raport care comunicd destinatarulul o concluzie asupra
valorii si elemente relevante asociate acesteia. VS 2020

Proprietatea imobiliars ce face obiectul acestui raport este reprezentatd de: teren in
suprafatd de 600 mp. Imobilul evalyat este amplasat in oragul Térgu Frumos, strada Lunca
Bahluet, nr. CF 63863, judetul 1ast.

Destinatarul lucrérii este U.A.T. Térgu Frumos.
Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietdtl].

La elaborarea prezentului raport am folosit abordirile pe care le consider cele mal
adecvate pe baza criteriilor de selectare a valorfi, a tipului de proprietate gl a recomand3rilor
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 st anume, abordarea prin plats .

Consider ¢§ in urma informatiilor primite, cea mai reprezentativd abordare este
. abordarea prin piata.

Tn urma apiicéril Metodologiei de Evaluare, opinia evaluatorulul referitoare ia valoarea
proprietatii imobiliare evaluate tindnd seama excusiv de prevederile acestui raport este :

Valoarea totald de piati este 11 000 EURO.

fn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor §i rationamentelor
aplicate, opinia mea este cd valoarea de piat§ asupra proprietétii descrise in acest raport la data
evaludrii, este:

EURO RON
11 000 54 000

Data evaludrli este 09 martie 2022.

Cursul de schimb valutar listat de BNR la data de 09 martie 2022 este de 4,9492 RON/euro.

I e g 4 0 gt

“Tn prezentul raport sl este valabif Tn conditille economice $i juridice mentionate in raport;
Valoarea nu include TVA; ) wbll;* @6‘? _
Valoarea este valabil3 numai pentru destinatia precizata in raport; InEganiator izan; Ao

Valoarea reprezints opinia evaluatoruluj privind valoarea proprietiii. NA;%%%TP%EH

Legitinunia Nr, 18549 é?)

parea.a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditlile fimitative si aprecierile exprimate

el g o,
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1.2. Certificarea evaluatoruluj

Subsemnata Narcisa lonela Tardbutd, membri titular ANEVAR din Juna noiembrie 2015,
am evaluat proprietatea in calitate de evaluator titular respectdnd Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020. imi asum raspunderea privind continutul si concluzille evalu3irii fat3 de clientul sl
destinatarul lucrdril si certific, in cunostintd de cauz¥ si cu buni credinta, urmitoarele;

¥ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte 5i adevirate;

v’ Analizele, opinille si concluziile raportate se limiteazd numat Ia ipotezele
si conditiile limitative prezentate i reprezintd analizele, opinille si
concluziile mele profesionale si impartiale;

¥ Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de p3rtile
implicate;

¥" Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau de pértile implicate in aceasts evaluare;

v’ Angajarea mea in aceast evaluare nu este conditionatd de raportarea
unor rezultate predeterminate, de mérimea valoril estimate sau de o
concluzie favorabil¥ unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v 1n calitate de evaluatortitular declar ci indeplinesc cerintele adecvate de
calificare profesionals; '

v Intocmirea acestui raport este in concordants cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentului raport de evaluare are Ia baza metodologia de lucru recomandat3
de citre Asoclatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia i este intocmit cu
respectarea Codului Deontologic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR.

Ing. Narcisa-lonela Téribut3,

Titular ANEVAR




Capitolul Il. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARN

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

in preient, evaluator membru titular Tardbut3 Narcisa-lonela,
calificarea “Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabil3 in 2021, absolventd a masteratului de
“Managementul Prolectelor si Evaluarea Propriet3tii” din cadrul

. _Universitdtii Tehnice din Cluj-Napoca in anul 2015, de asemenea
licentiatd a Facultitii de Constructli, sectia “Inginerie Ecomomic3 sl
Management in Constructii” din anul 2013.

2.2. ldentificarea clientului

';i,’:.-i“.:-:’;'}_'g;;‘;_ v

R Raportul de evaluare a fost solicitat de citre Priméria Oragulul
Térgu Frumos,

2.3. lidentificarea utilizatorilor deserﬁnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport de evaluare sunt: Primiria
Orasului Targu Frumos, reprezentats prin domnul Vitimanu lonel.

2.4. Scopul evaluirii

- Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valoril de
platd a proprietitii imobillare. Evaluarea a fost solicitats de catre
U.A.T. Térgu Frumos, conform notei de comandd numérul 29797
din 28.02.2022. |

2.5. I|dentificarea proprietatiilor imobiliare subiect

“me : Proprietatea imobiliar§ subiect este reprezentats de un

o teren liber in suprafata de 600 mp, situat in orasul Targu Frumos,
strada Lunca Bahluet, judetul lagi. Terenul este inscris in Cartea
Funciard nr. 63863, numir cadastral 63863 a orasului Targu
Frumos, judetul lasi.

Adresa proprietétil:
- Localitatea TARGU FRUMOS, strada Lunca Bahluet, Judetul lagi

Bs.... _,p_r_eptu‘r’i de proprietate

Tn cadrul acestui raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra terenului analizat, detinut de c3tre Orag Targu-Frumos.



Dreptul de proprietate asupra terenulul situat in Targu Frumos,

judetul lasi este deplin conform Extrasului de Carte Funciar} nr.
63863 /17.12.2021.

2.7. Tipul valorii

Tindnd cont de scepul evaludrii, tipul valorll estimate este valoares
de plata definit3 in SEV 100, cadrul general paragraf 29 astfel:
* Valoarea de piat§ este suma estimatd pentru care un activ saqu o

datorie ar putea fi schimbat la data evaludrl], Intre un cumpérétor
IR hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
sl in care pdrtile au actionat flecare in cunostintd de cauzd, prudent
$i férd constrbngere”
Valoarea este un concept economic referitor la estimarea celui mai
probabil pre} care s-ar obtine pentru cumpdrarea unui bun intre
cumpdrdtor si vanzitor.

2.8. Data evaluirii

La baza efectudrii evaludirii au stat Informatiile privind nivelul
preturilor din luna martie 2022, dat3 Ja care se considers valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna martie 2022,

Data evaludrii este de 09 martie 2022.
Data inspectiei este de 28 februarle 2022.
Data raportulul este de 09 martie 2022.

2e.oMoneda in care se exprimé valoarea estimats3

Opinia finald a evalu¥rii este prezentat3 in Lei st Euro. Cursul de
schimb RON/Euro valabil la data raportului, este cel afisat de BNR si
anume 4,9492 RON/Euro.

2.9.1. Modalititi de plati

TR Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezint suma care
| urmeaz a fi plitit3 in echivalent cash la data tranzactlei, f3r3 a lua
in calcul conditii de platy deosebite.

2.10. Procedura de evaluare

Documentarea necesard evaludril s-a realizat din momentu! primiril
documentatiei necesare evaluiri, puse la dispozitie de citre

Primdria Orasului Tirgu Frumos.
()




Etapele parcurse pentru estimarea valori| de plat3 a propriet3tl au
fost urmitoarele:
v’ Stabilirea termenilor de referinta ai evaluaril;

v Inspectia proprietdtii subiect s-a realizat de catre evaluator ja
data de 28 februarie 2022, ora 13:30;

v’ Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat ia baza
procesului de evaluare; :

v' Analiza tuturor Informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaludrii;

v’ Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuns pentru
estimarea valorii proprietitii §i fundamentarea opiniei
evaluatorului.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate, pe care se bazeazs evaluarea

Evaluarea se bazeazd pe informatii primite de Ia client sl mai exact:
Extras de Carte Funciar nr. 63863 / 17.12.2021, Plan de
amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500.

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de citre evaluator:
informatii despre zon3, localitate (vecindtati, hdrii extrase de pe
Google Earth Pro}, informatli despre situatia economic3 a judetului,
informatii de pe site-ul de specialitate: www.olx.ro.

S-a utilizat informatii referitoare la cursul valutar, preluate de pe
site-ul Bincii Nationale Romane, www.bnr.ro; informatii din cirti
de specialitate: Standardele de Evaluare Anevar 2020;

Programul de calcul utilizat este Kost Plus ver. 8.0 cu ficentd.

Evaluatorul nu fgi asuma nicio rispundere pentru informatiile puse
la dispozitie de citre proprietar gi nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

v Informatia furnizaty de citre terti este considerats de
incredere, dar nu i se acord¥ garantia pentru acuratete;

el - v’ Evaluatorul eonsider3 ci presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile Ia data evalusril;

v’ S-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost )
luate in calcul eventuale modificéri, care pot s3 apard in

& : perioada imediat urm3toare;
™




v' Alegerea abordsrilor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a ficut {indnd cont de tipul proprietitil, tipul valorii
exprimate i de informatiile disponibile n presa de specialitate;

v Valoarea estimatj este valabili la data evaludril, intrucat piata
si conditiile de piat¥ se pot schimba, jar valoarea estimats
poate fi necorespunzitoare la un moment dat;

v Dac¥ nu se aratj aitfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu
are cunogtinta asupra stérit ascunse sau invizibile a proprietdtlii,
care poate majora sau micsora valoarea proprietatii;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmiri sale. Dac aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde
valabilitatea;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatlile si
documentele furnizate de citre proprietarul imobilulul i au
fost prezentate f3r¥ a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare, Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun gi
marketabil, in afara cazulul in care se specifics altfel;

v" Se presupune c3 nu exist3 conditif ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cl3dirii {pértllor
ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd
nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studitlor necesare pentru a le descopert;

v' Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordant
tu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul
inconjurdtor in afara cazurflor cénd neconcordantele sunt
expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator §i din discutiile

L purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind

oo existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteaz

cladirea. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorlle sunt
estimate in ipoteza c3 nu existd aga ceva. Dacl se va stabili
ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe
aricare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse in functiune
. "‘ o mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;
v’ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a ficut tindnd seama de tipul cladirilor, tipul valorli

exprimate si de informatiile disponibile;
@ .‘




v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evalurii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei §i a
altor informatif de care acesta nu avea cunogtints;

v" Dac3 nu se arat3 altfel in raport, se inelege cX evaluatorii ny
au cunogtintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatil
(inclusiv, dar f5r3 a se limita doar la acestea, starea sl structura
solului, structura fizick, sistemele mecanice §i alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu {de pe proprietatea imobiliar3 in cauzi 5au de pe o
proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietitii. Se presupune cd nu exist astfel
de conditii dac4 ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei oblgnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatil
depdsind sfera acestul raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu ofer$ garantii explicite sau implicite In privinta
starli in care se afl§ proprietatea si nu sunt responsabili pentru

SR existenta unor astfel de situatil si a eventualelor lor consecinte

h si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare

descoperirii lor.

Ipoteze speclale
Evaluatorul nu a intrat in posesia certificatului de urbanism, astfel
c& evaluarea s-a realizat in ipoteza in care utilizarea terenului este
rezidentials,

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential §i poate fi utilizat numai

n scopul solicitat.

Intrarea in posesia unel copii a acestui raport nu implic3 dreptul de

publicare a acestuja.

Evaluatorul, prln' natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in

continuare consultantd sau s3 depund mérturie in instantd cu

referire la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor

la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau

; * o mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului, cu specificarea
o formei i contextului in care urmeaz3 s3 apari.




Publicarea partial3 sau integrald, precum si utilizarea Iui de citre
alte persoane decit clientul sl destinataru! raportului de evaluare,
atrage dupi sine incetarea obligatitlor contractuale.

2.14. Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare

Subsemnata Téributd Narcisa-lonels, in calitate de evaluator
titular, calificarea Evaluarea Proprietitli Imobiiiare, elaboratoare
al prezentului raport, declar c acest raport de evaluare a fost
realizat respectind reglementirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR in vigoare din 1 septembrie 2020 cy ipotezele si conditlile
limitative cuprinse in prezentul raport, dupa cum urmeaz3i:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general}

SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - implementare {iVS 102)

SEV 103 - Raportare {IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (VS 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Nu au fost abateri de la aceste standarde.
2.15. Descrierea raportului

Prezentul ‘raport cuprinde atit culegerea datelor, verificarea
informatiilor, structurarea informatiilor intr-o ordine logicd, cét si
opinia evaluatorului cu privire la valoarea proprietdtil analizate.

Raportu! a fost realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(Ivs 103).

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tiprit.

(@)



i 3. 1.

Capitolul Ill. PREZENTAREA DATELOR $| DESCRIEREA
PROPRIETATI

Date despre aria de piat3, zoné, orag, vecinititi si localizare
Oragul Targu Frumos

Orasul Targu Frumos este situat in zona estics a Judetului, pe
malurile Bahluietului, fiind inconjurat partial de comuna lon
Neculce, iar resedinta este in unica localitate a orasului, Este
strébitut de soseaua DN28, care leagd municipiul lasi de orasul
Roman.

Figural

Oragul Térgu Frumos este unul dintre cele 5 orase apartenente
judetului lasi, Judetul lasi este situat in regiunea Moldova, in partea
de nord-est a Roméniei si se invecineaz3 la nord cu judetul Botosani,
la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, la sud cu
judetul Vaslui si la-est cu Republica Moldova {Raionul Unghenl).

Acesta este localizat in nord-vestul Judetului lasi la confluenta
dintre Cimpia Moldovei, Podisul Sucevel si Podisul Central
Moldovenesc, apartinind regiunii de dezvoltare Nord — Est,

Orasul Targu Frumos réprezintﬁ 0,45% din suprafata total3 a
judetului lagl, avénd o suprafaty de 24,46 km sau 2446 ha.
()



La Targu Frumos, se ramifics Strelele nationale DN28A, care
duce spre vest la Pascani si Motca (unde se terming in DN2); si
DN288B, care duce spre nord Ia Hirl5u si la Botogani.[5] Prin oras

trece si calea feratd Pagcani-lasi, pe care este deservit de statla
Targu Frumos,

in prezent Conform recensimantului efectuat in 2011,
Populatia orasului TArgu Frumos se ridics Ia 10.475 de locuitori, in
scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cAnd se
inregistrasers 13.573 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt
romani (72,38%). Principalele minoritdti sunt cele de romi (8,12%)

~ §i rusi lipoveni (8,03%).

Figura 2

Judetul jasi

Judetul are o suprafat¥ de 5.476 km2 i se intinde pe cAmpla
dintre rul Siret §i rdul Prut, in partea de sud ocup$ dealurile Podisul
Central Moldovenesc, iar partea de nord este ocupat3 de Cimpia
Moldovei. Tn partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului i de fragmente ale Podisului Filticenilor.

Evolutia ascendent3 a numarului locuintelor si fondului locativ
a condus inevitabil la cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumos, respectiv [a extinderea cartierelor orasului.

Orasul este imconjurat de urmitoarele comune : Cucuteni,
- Strunga, Baltati, Biesti, lon Neculce, Costegt si Bals.

Vecini :Localitatea Prigoreni 3,9 km Est, Razboieni, lon Neculce
3 km SE, Buznea , Gdnegti 4,9 Km S-SE, Strunga 6,5 Km SV, Didesti

3,8 km, V-NV, Gura V#ii 5,8 km, V-SV.
o



Strada Lunca Bahluet se afl3 in partea sud-estic3 a orasului Targu
Frumos, lar accesul se face direct din Drumul National 28 (E58).

““Zona este ocupatd atat cu case de locuit avind regim de inSitime
P+M sau P aferente gospodirillor existente, construite dup3 anul
1990, cdt si alte tipuri de constructii cu diferite destinatii de
utilizare: hale ag}icole, statia de epurare a orasului s.a.. Zona mai
este tranzitat de linia de cale ferat3 ce face legdtura intre oragele
Pascani si lagi.

Dotdri edilitare ale zonei:

s Retea energie electricy
G e | * Retea ap$ potabil}

e Retea cangzlizare

3.2. Informatii despre amplasament, descrierea terenului

L ' Imobilul supus e\}aluérii, este constituit dintr-un teren intravilan in

“suprafatd de 600 mp, Conform Extrasului de Carte Funciary
numarul 63863 din 17.12,2021 categoria de folosin{3 a terenulul
aflat in intravilanul oragului TArgu-Frumos este “pisune” pentru
275 mp sl “arabil” pentru 325 mp.

Suprafata de teren evaluatd are formé dreptunghiular, este partial
imprejmuit cu gard din metal avind deschidere la strada Lunca
Bahluet pe latura cu nord-vest cu o lungime de 16,56 metri. Se
invecineazi cu propriet{i apartindnd Orasulul Térgu-Frumos.

(=)



3-3.

Descrierea situatiei juridice

imobilul evaluat se afi§ in proprietatea Oras Targu-Frumos $l
conform Extrasului de Carte Funciari nr. 63863 / 17.12.2021.

Dreptul de proprietate asupra terenului supus evalurii este deplin.

()



4.2.

Capitolul IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei. Generalitati

Piata se definegte ca un grup de persone sau firme care intrd in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantti la
aceasta piatd schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, plata imoblliard nu se
autoregleazd, ci deseori este influentats de reglementdrile
guvernamentale sl locale. Cererea gi oferta de proprietsti imobiliare
poate tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic §i rareori atins existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt3 greu, iar cererea
poate s& se modifice brusc, astfel fiind posibil ca de multe ori s&
existe supraofertd sau exces de cerere gl nu echilibru. Cump3ritoril
§i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc n mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preful de tranzactionare sau nivelul ofertet nu
sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

La nivel local piata imobiliard este relativ Inexistent, fntrucat
tendinta general3, dar in mod special in cazul familiilor tinere, este
de a migra catre zone sau localitatsti limitrofe arealelor urbane si a
centrelor social-economice.

Definirea pietei specifice

Piata imobilard specificd proprietitii analizate este piata terenurilor
amplasate in oragul Targu-Frumos, zona marginald.

Natura zonei: Zond mixt3 cu case, cu regim de inalfime, PARTER si
PARTER+MANSARDA, in mare parte fiind case cu arhitecturs
traditionald, hale agricole, balastierd si statia de epurare. Din punct
de vedere economic i social zona stagneazd. Piata specifici pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este
cea a terenurilor libere.

Oferta de proprietéti similare

Pe piata imobiliard, oferta reprezint3 cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vinzare sau inchiriere Ia
diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumit3 perioads de timp.

(=)



Existenta ofertei pentru o anumity proprietate, la un anumit
moment, un anumit pret si un anumit loc, indic% gradul de raritate
al acestui tip de proprietate.

Oferta de terenuri in zona studiat$ este in acord cu cererea. Oferta
de proprietiti imobiliare similare celei evaluate variaz3 ca pretintre
17 euro / mp §i 27 euro / mp. Ofertele difers in functie de suprafata
terenului, de pozitionarea fatd de drumurile principale, conditia
cdilor de acces si utilitatile pubiice.

4.4, Cererea solvabil3

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe 0 anumity piat3, intr-un anumit interval de
timp. .

Pentru c3 pe piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul $i
tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde s¥ varieze direct cu
schimbaérile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curents.
Cererea poate fi analizat¥ sub cele dou¥ dimensluni ale sale:
calitativ st cantitativ. in cadrul proprietitit studiate, analiza cererii
are la bazd necesitatea construiril de imobile de locult th zone cu
utilit3ti publice. In consecints, nevoia de terenuri libere exists.

E

4.5. Echilibrul pietei. Previziuni

Avand in vedere cele prezentate anterior, la nivelul pietel imobiliare

specifice existd o crestere a cererii fat4 de ofert$ In mediul urban,

astfel c& preturile proprietitilor imobiliare au cunoscut in ultima

L perioadd de timp o tendint de crestere a preturilor de

P tranzactionare/ofertare, inclusiv pe segmentul de piatd ce
inglobeazd proprietatea imobiliars in spets.

Tn ceea ce priveste echilibrul pietel imobiliare, fat3 de uitimii ani,
raporturile s-au inversat pe piata imobiliars, aceasta devenind o
piata a cumparatoruluiincepand cu anut 2021. Cererea pentru acest
tip de proprietate imobiliars este mai mare decat oferta;

Acest tip de proprietate se adreseaz¥ unor cumpéritori cu putere
medie de cumpdrare.

(%)



Capitolul V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definigle

Cea mal bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild,
probabilii si legalé a unui teren liber sau constrult.

SEV 2020

Pentru ca o proprietate s posede cea mai bund utilizare, trebuie
ca acea utilizare s& indeplineasci patru caracteristicl: fizic posibii,
permisa legal, financiar fezabils si s3 detind cea mai mare valoare a
proprietatii. '

Cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a
proprietatii imobiliare din diferite variante posibile. Cea mal bun3
utilizare constituie baza de pornire si influenteaz ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai bund utilizare a terenulul sau amplasamentuiul ca fiind

liber:

Analizand trendul pietii am constatat c3 pe terenurile vecine au fost
edificate sau sunt in curs de edificare preponderent constructii cu
destinatie rezidentiald — aceast¥ utilizare este fizic posibils, este
permisd legal si prezint3 fezabilitatea maxim%, in concluzie cea mal
bund utilizare a terenului presupus liber este dezvolitarea unei
cladiri de locuinte individuale.

Avand Tn vedere considerentele de mai sus, cea mai bund utilizare
a proprietdtii este utilizarea rezidentiala.

)
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Capitolul VI. EVALUAREA PROPRIETATII

SEV

Pentru a obtine valoarea definit3 de tipul valorii, adecvat se pot
utiliza una sau mai multe abordri in evaluare. Cele trel abordiri
descrise si definite de “SEV 100 - Cadru general” sunt abord3rile
principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiul
economic ale pretulul de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substitufiel. Atunci cdnd nu exist3 suficiente date de Intrare, reale
sau observabile, inct s3 se poatd obtine o concluzie credibll3 din
aplicarea unei singure metode, se recomand¥ in mod special
utilizarea a cel putin doud abord4ri sau metode.

Pentru determinarea valoaril de piat3 a terenului, a fost utilizats:

v Abordarea prin piat¥

Metoda utilizatd in cadrul aborddrii prin piatd este metoda
comparatillor directe.

6.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unel Indicatii
asupra valoril proprietdtii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferte
pentru vanzare.

Abordarea prin p-ia;a este aplicabild tuturor tipurilor de proprietitl
imobiliare, atunci cdnd existd suficiente informatil credibile privind
tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata este
cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicaty pentru
estimarea valorii de piatd.

.. K3
. L

Dacd nu existad suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietdti comparabile, se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatil sa fie clar stabilit3 si analizat3 critic.

Analiza comparativd este termenul folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeazd fle analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative.



Analiza comparativi se axeaz3 pe aseminirile si diferentele dintre
proprietdti, care afecteazs intr-un fel sau altul valoarea acestora.
Diferentele si asemnirile ar putea apdrea fn ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumpdritorulul §i a
vanzatorului §i tranzacliile recente de proprietdti imobiliare
similare din zona studiat}, preluate din publicatiile de specialitate
sau din paginile web ale companiilor imobiliare. {vezi Anexa nr. 3).

Analiza comparativi se poate realiza pe criteril cantitative — analiza
pe perechi de date sifsau criterii calitative ~ analiza comparatlilor
relative. in cazul de fat3, date fiind natura si relevanta informatiilor
de piat4 culese, s-a recurs la analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechl de date este o tehnici cantitativd, care se
bazeazd pe studiul relatiilor indicate de datele pietel, fir8 a recurge
la cuantificare. Pentru a aplica aceasty tehnicl, evaluatorul
analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacs
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale, fati de
LE proprietatea evaluati.

o Este o metod¥ global3 care aplici informatiile culese, urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliars, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeaz3 pe valoarea rezultats in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zon4.

Abordarea prin comparatia vénzérilor reprezint$ o analiz3 prin care
valoarea de piata este estimati prin compararea proprietdtil
imobiliare cu proprietéti similare care au fost recent vndute, sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei a fost facilitatd de Informatiile furnizate de
agentiile imobiliare, site-uri web specializate §i publicatii locale,
care prezintd informatii privind oferte de propriett! imobiliare
comparabile, in zona analizat3.

Pentru estimarea valorii de piat¥ a activului prin aceastd metod§,
ﬁazsi»" u evaluatorul a apelat la informatiile provenite din ofertele Ia vanzare

din zon4. in urma analizei de piat, evaluatorul a selectat trei

comparabile similare, asupra cdrora s-au aplicat unele corectii.

Prezentul  studiu a avut in vedere urmitoarere elemete de
comparatie: !ac&h‘zare, tip teren, suprafatd teren, conditli de
vénzare, Cea mai bund utilizare, caracteristici fizice, conform
tabelului de mai jos: '
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EVALUAREA TERENULU! - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Cuantum ajustare [€/mp}

£/mp

£/mp

Element de comparatie Sublect Compargblia A Comparablla 8 Comparabllo C Compearablie D
Suprafata {mp) 500,00 mp 900 mp 500 mp 1780 mp 584 mp
Pfat oferta/vanzare (€/mp) 22,00 €/mp 20,00 €/mp 30,90 €/mp 32,00 &/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI|
TIPUL COMPARABILE] (tranzactie/cferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica %) -10% -10% -10% -10% -10%
g;:r;twn ajustare (€/mp) -2,2€¢/mp -2.0€/mp -31€ -32 &/mp
ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp} 20 €/mp 18 €/mp 28€/m 29&/mp
DREPTUL, DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absalut Drept absolut Drept absolut Dmpt__aehsolut Drept absolut
Cuanturn ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) €/mp €/mp €/mp «/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20€/mp 18 €/mp 28€/mp 29¢/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare ushanistic3) Nu sunt simllar strnilar stmilar similar
Cuantum ajustare {36) 0% 0% 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp &/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 20€/mp 13€/mp 2B€/mp 29¢/mp
CONODITH DE FINANTARE Numerar * Numerar Numerar Nurnerar Numerar
Cuantumn ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp} 20 €/mp 18 €/mp 28€/mp 29€/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare MNepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinttoare
Cuantum ajustare (%) % % 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp} /mp €fmp £/mp €fmp
PRET-AJUSTAT {€/mp 20€/mp 18 €/mp 28¢&/mp 29&/mp
zitrr B CONDITII DE PIATA Curenta ‘Curente Curente Curente Curente
Ko funty sjustare (%) 0% o 0% 0%
- Cusntum sjustara (€/mp} €/mp €/mp €/mp &/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20€/mp 18 &/mp 28 €/mp 29¢/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIl
LOCALIZARE Str.Lunca Bahlyet str.lunca Bahluet  str.Petru Rares 96D :"ltra:;‘:iarescu, nr22 str.Cuza Voda
Comparativ cu sublectul locatle similars locatle maibuna  focatie mal buna locstie mai buna
Cuantum ajustare (%) 0% -10% -10% ~10%
Cuantum ajustare (&/mp) €/mp -18¢/mp -28€/mp -3 &/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 20€/mp 16 &/mp 25 €/mp 26€/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 600,00 mp 900 mp 500 mp 1780 mp 584 mp
Cuantum ajustare (%) -10% 0% -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp} 20 €/mp 00€/mp -2,5€/mp 0.0 €/mp
DESTINATIA (utillzarea terenulul) rezidental rezidential regidentlal rezidentlal revidentlal
Cuanturn ajisstare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €f/mp €/mp £/mp
AMENAIAR] EXTERIOARE (strazl, trotuare etc) neasfaftat asfaltat neasfaltat asfaltat asfaftat
Cuantum ajustare (%) 3% 0% 3% 3%
Cuartum ajustare (€/mp) 0,5€/mp 0,0 €/mp 08€/mp 08¢€/tnp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept -
Cuantumn ajustare (%) 0% 0% 0% -2%

2 ¢/mp

UT[LH'ATI DISPONIBILE

€/mp
energle/apd/canal/g energie/api/canal/g energiefap3/canal/g

enargie/ap/canal/ga

energlefapifcanaligaz a2 az az z
";a{mm %) 0% 5% 0% 0%
“Cliantum ajustare (€/mp]_ 0,0 &/mp 0,8 €/mp 00 &/mp 0,0¢/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d - 16,56ml regulata,d-20ml  regulata, d- 23ml  regulsta, d-18ml  regulata,d- 165 ml
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) 0.0 €/mp 0,0 €/mp 00&/mp 00 &/mp
Total gjustare caracteristicl fitlce % -7% 5% -7% 1%
Totol gjustare caracteristici fizice (€/mp) -14 &/mp 08€/mp -1,8 &/mp 0,3 €/mp
PRET AJUSTAT (&/tnp) 18 €/mp 17 €/mp 23 €/mp 26 €/mp
Cheiftuiell pt. aducere [a stadiul de terenconstrulbl nu m este cazul nu este cazul nu este cazul ntteste cazul
Cuantum ajustare {%) o% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 18,41 €/mp 17,01 €/mp 23,28 €/mp 26,18 &/mp
Ajustars totala bruta absoluta (€) 26€ 26€ 60€ 42€
Alustare totala procentuala absoluta {%) 15%
Numarul da {buc.) 3

VAI.OARE OF PIATA® : -

GEVE30/rt. 53, sk cheziel
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6.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unel indicatii asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de
nou al constructiei, a deprecieri cumulate si addugarea fa acest
rezuitat a valorii estimate a terenutui la data evalu3rii.

Utilizarea abord3rii prin cost poate fi adecvatS atunci cand
proprietatea imobiliar3 include:

@ Constructil noi sau relativ nou construite

® Constructii mai vechi, cu conditia si fie date suficiente sl
adecvate pentru estimarea depreclerii acestora

@ Constructli aftate in faza de proiect

® Constructii care fac parte din proprietatea imobiliars
specializatad

Metodele de estimare a costuiui de nou pentru evaluarea
proprietétilor imobiliare sunt metoda comparatillor unitare,
metoda costurilor segregate sl metoda devizelor.

in cadrul acestui raport nu s-a aplicat metoda costurilor, intrucét
proprietatea imobiliard supusd evaludril este reprezentatd de un
teren. :

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatli
asupra valorii proprietdtil imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evaluator le utilizeaz§ pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera veniturl si pentru a
transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorli propriet3til
prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit se aplicd numal in cazul in care terenul aferent
proprietatii imobiliare, din care face parte clidirea evaluat¥ pentru
impozitare, nu este in cota indiviz& si dac3 contribuabilul a pus la
dispozitia evaluatorului informatii documentate privind suprafata
terenului corespunzitoare cladirii subiect.

Aplicarea abordirii prin venit const# in dous etape: (1) estimarea
valorii de piatd a proprietitii imobiliare care include clédirea subiect
al impozitérii, precum §i aportul terenului aferent acesteia; si (2)

()



alocarea valorii de piat} a proprietstii imobiliare obtinutd in etapa
(1), intre valoarea clidirii st valoarea terenului.

Abordarea prin venit va i aplicat3 pentru evaluarea proprietitilor
imobiliare inchiriate §i pentru propriet3tile Imobiliare pentru care
existd o piayd activé a inchirierilor. Prin piat3 activé a Inchirlerilor se
intelege existenta a ce! putin trel comparablle Inchiriate la data
estimarii valorii impozabile, Tn cazul unei proprietsti imoblilare
inchiriate la data evaludrii, al cdrei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piat3, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de platd.
Tn cazul in care nu exists informatii de piatd comparabile, abordarea
prin venit nu se va aplica.

Avand in vedere faptul ¢ nu s-au putut identifica fizic informatii de
piata cu privire Ia inchirierea unor imobile similare cu proprietatea
evaluatd, aceastd abordare nu s-a aplicat in prezentul raport.

(=)
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B “Capitolul V. ANALIZA REZULTATELOR $| CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5.1. Analiza rezultatelor

Valorile rezultate in urma aplicérii abord3rilor de evaluare selectate
sunt urmatoarele:

@ abordarea prin piati - 18,% euro / mp
© abordarea prin venit - nu s-a aplicat

® abordarea prin cost — nu s-o aplicat

Criteriile care au stat la baza estimirii finale a valorii, fundamentat3
gl semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriy, evaluatorul judec cit de pertinents este fiecare
metod3, Tn privinta scopulul §i utilizdrii evaluiirif. Adecvarea unei
metode, de regul, se refer3 direct la tipul proprietstii imoblliare si
viabilitatea pietel.

Precizia
Precizia unei evaludri este mésuratd de increderea evaluatorului in
A - corectitudinea datelor, de calculele efectuate sl de corectiile aduse
R preturilor de vinzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor
s unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatjiilor evidentiate de o anumitd metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate, dac3
nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Tn termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

()



Ludnd in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivit% metod3, avand
in vedere tipul de proprietate i scopul evaluXrii, este metoda
comparatiel directe in cazul aborddrii prin piati. Aceastd metod3
indeplineste criteriul preciziel, criteriul cantitétii gl- calitatea
informatitlor.

" 5.2. Concluzii asupra valorii

Pe baza atdt a informatiile definute (cantitatea si calitatea
acestora), a adecviérii abordarilor prezentate, cat si a principiulul
prudetel adecvat scopului evaludrii, valoarea rezultats este :

11 040 euro.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢
abordarea cea mai adecvat¥ in cazul de fat¥ este abordarea prin
piatd, in urma aplicdrii cireia valoarea impozabil3 a proprietiti a
fost estimati la (rotunjit):

11 000 EURO, echivalentul a 54 000 RON.

$-a aplicat cursul valutar de 4,9492 LEI/EUR, valabil pentru data de
referintd a evaludrii 09.03.2022,

()



Capitolul VI. ANEXE
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Anexa nr.1 - Fotografii ale proprietitii

Foto 1. Localizare teren
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""" Foto 2. Cale de acces, utllitati




— Analiza prin piata

__EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE .

Element de comparatle
Suprafata {mp)
Pret oferta/vanzara {€/mp)

Sublect
BO0,00 mp

Comparabifa A
900 mp S0Qmp
22 00 €/mp 20,00 £/rp

Comparagbila 8

Comparabiks
1780 mp

%90 &/mp.

comparabiia o
S84 mp
32,00 &/mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILE| {tranzactie/oferts} oferta oferta
Marjs de negociere din plata speclﬁcal%] -10% ~10%
Cuantum ajustare {€/mp) ~2,2€/mp ~20€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 20 €/mp 18€/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absalut
Cuantum ajustare (%} : o% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) &/mp €/top
PRET AJUSTAT (€/mp) 20 €/mp 18 €/mp

RESTRICTIF LEGALE {regiamerltate urbartisticl) similar slmiar
‘Imﬂm:m—m . “ m

“Cliartum ajustare mel &/mp &/mp

PRET AIUSTAT (€/mp] 20 &fmp 18 €/mp

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar
Cusntum ajustare {%) 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp} £fmp €/mp
PRET AJUSTAT jﬂmp} 20€/mp 18 &/mp

gmp
28¢/mp

CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum sjustare (%) 0% 0%

. Cuanturn ajustare (€/mp) €/mp &/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20&/mp 18 §/mp

Nepartlnitoare
0%

&/mp
28 €/mp

CONDITI! DE PIATA Curente Curente Curente
Cuantum ajustare {9) 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp
PRETA.IUSTAT{UHJB)_ 20 €/mp 18 €/mp

Curente
0%
&/mp
28 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI!

LOCALZARE Str.Lunca Bahluet strlunca Bahluet

Comparativ cu sublectul lacatie simitara locatle mal buna
Cuanturn ajustare (%) ] ' 0% -10%
Cuantum ajustare {€/mp) &/mp -18&/mp

str.Petru Rares 96D

ste.Tudor

Viadimlrescu, nr.22
locatle mal buna

-10%
2,8 €/mp
25 &/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 20 €/mp 16 &/mp
. CARAGTERISTIC! FIZICE

SUPRAFATA (mp) 900 mp 500 mp
Cuantum sjustare (%) -10% 0%
Cyantum ajustare {€/mp} ' -2.0 €/mp 00 &/mp

1780 mp
<105

-25 €/mp

DESTINATIA {utilizarea terenilui) rezldential rezldentiaf
Cusntum sjustare {36} 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) &/mp &/mp

rezidential
0%
€/mp

AMENAJARY EXTERIOARE (strazi, trotuare stc) neasfaltat asfaltat neasfaltat
Cuantum ajustare (%) 3% 0%

Cuantum sjustare (€/mp) o6 €fmp 0.0 €fmp

asfaltat
3%

08 ¢/mp

a8 &/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept
Cuantum ajustsre (%} 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) &/mp

drept
[+, ]
M

drept
-2%
1 &/mp

UTILITATI DISPONIBILE energie/spt/canalpaz 2z .
Cuantum sjustare (%) 0% 5%
Cuantum sjustare (£/mp} o0 &mp 08 &/mp

€/mp &/mp
energie/ap¥/canal/g energle/aph/canal/g energie/apd/canal/g

az
0%

80 &fmn

energle/apk/canal/ga

0%
00 /mp

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d - 16,56l regulats, d - 20m!  regulats, d- 23 ml
Cuantusn ajustare (%} 0% 0%
7 Cusatum ajustare (£/mp) 00 €/mp 00 &/mp

regulsta, d - 18 mt

o%

00€/mp

regulata, d - 16,5 mi
0%

0.0 &/mp

Totol qlustore coracteristici fizice % 7% 5%
Tatal giustare caracteristicl firlce (€/mp) -1.4€/mp 08 €fmp

7%
-1,8%/mp

1%

PRET AJUSTAT {&/mp) 18 €fmy 17 €/mp

23 &/mp

03 &/mp
26 £fmp

Chaeltuieli pt. sducene ia stadiul de taren construlbil nu este cazul nu este cazuf
Cuantum ajustars (%) o% 0%
Cuantum sjustare (€/mp} €/mp €fmp

nit este cazul
0%
&/mp

nu este carul
0%

€/mp

PREY AJLISTAT (€/mp) 18,41 &/mp 17,01 ¢/mp

23,28 €/mp

26,18 €/mp

© t [ Ajustare totals bruts absoluta {€) 26€ 26¢€

"l Ajustace toeala procentuata absoluta (%) 13% 15%
Numarul de ajustari [bg.c.] . 2 2

60€

42€
15%

VALOAaE DE PIATA® : 18,40 €/mp 11.000 €

» echlg_nlem &

GEV £30/8rt. 53, salectaran canciuziel asupra valoril et o dap imoblliars (Co_A), tare est mal
dpdvfhic.j.lddl:slmmkdcpmpﬂmwhh:tﬂmmmhi:-ﬁaﬂudmnd-mdmumm




PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALURREATERENUIUL 1. . 7 o o

In vederea obtineril de Informatli relevante din plata specifica proprietatli imobillare sublect, au fost parcusse urmatoarele patru etape principale:

1 Plar._-{ﬁcarea —Tn aceasta etapa au fost evidentlate caracteristicile proprietatii subtect, determinate In baza informatillor furnizate de cllent, Informatlitor culese din
surse publice de informatii si Informatiilor culese fn timpul Inspectiel in teren.

Caracteristitile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condifiile de finantare si vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile
dispenibile, accesul, veclniitifile, punctele de interes, principalele artere din zon3 ate.

2. Colectareg — Aceasta etapa presupune culegerea informatiltor din diverse surse de Informatil st valldarea acestora ori de cite or) este posibit prin verifieir tncruclzate,
3. Analiza — Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatillor, in vederea restrdngerii intervalului st identific3rii de oferte ale unor propriet3tl imobiliare similare
fimobllului evaluat.

4. Diseminarea ~ Presupune finalizarea procesuful de abtinere a informatillor relevante gt are la bazd sinteza etapelor antertoare, prin raportarea fntr-un format clar §i
concis a informatillor relevante Identificate.

& In cazul prezentel evaluari, procesul de cbfinere a Informatitlor relevante s-a coneretizat prin completarea "fisel de colectare a Informatiilor de platd®, cu date sj
informatii verificate st documentate, privind proprietiift tmobiliare similare - oferite spre vinzare valabile fa data evaluarit. )
® Proprietatile imobiliare prezentste In fisa de colectsre au caracteristicl fizice, jurldice 5l economice simllare cu cefe ale proprietssil sublect {caracteristici care pot fiin
mod credibil 5i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilé s reprezinte un substitut al proprietstii sublect).

[FISA DE COEECTARE A TNEGRMATILOR DE FIATATELE

Subject Ofertq Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp} 600,00 mp 300,00 mp 500,00 mp 1780,00 mp 584,00 mp
s AT - 22 ¢/mp 20,0€/mp 31€/mp 32 €/mp
S NPUL COMPARABILEL {tranzactie/oferta) - oferta ofents oferta oferta
” 'DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drrept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanisticl) Nusunt similar similar simllar similar
CONDITI) DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar_ Numerar
SJCONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
[CONDITII DE #IATA Curente Clirente Curente Curente Curenta
- LOE:ALI}ARE Str.Lunca Bahluet str.lunca Bakluet  str.Petru Rares 96D str-Tudor str.Cuza Veda
Viadimirescu, nr.22
locatie similara locatie mal buna locatle mal buna locatle mai buna
ISUPRAFATA {mp} 600,00 mp 900 mp S00 mp 1780 mp 584 mp
DESTINATIA {utilizarea terenulut) . rezidential rezidential rezidentlal rezidential rezidential
MENAJARI EXTERIOARE (stra2l, trotuare etc) neasfaltat asfaltat neasfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE enerple/ap3/canal/gaz _ az az z 2
I&RMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d - 16,56ml regulata, d-20m!  regulata, d- 23 ml  regulata, d- 18 ml regulata, d- 16,5 ml

{Pentru proprietatile comparablle selectate ou fist atasate prezentulul raport, FrintScreen ol cu oferta sl datele de contact (ink s - o tefefon).




| JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE} DIRECTE:

ﬁ*USTARE PE&ITRU TIPUL COMPARABILE| - OFERTA / TRANZACTIE
Avﬁnd in vedere faptul ¢3 prop. comparabile utilizate sunt oferte de vinzare i nu tranzactil, pt a ajunge Ja un pret estimat de vinzare s-a
discutat telefonlc cu fiecare dintre ofertant 5i s-a negociat fiecare proprietate comparabild.

AJUSTARL SPECIFICE TRANZACHO NAR1
Nu au fost aplicate ajustisi pentru elementele specifice tranzactlon3ri pt niciuna din propretitile comparablle utilizate, decarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinei elemente de comparatie specifice tranzactiondrli,

AJUSTARE PENTRU LOCALVZARE
Ajustirile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplic) atunct cind caracteristicile de pozltlonare in zond ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Alustirile reflectd cresterea sau descregterea in valoare a proprietatl datorits localizirii
n zon, s au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢ o locatie este mal bund declt alta, din diferite motive.
Co_A: str.tunca Bahluet - locatie similara : Co 8. sir.Petru Rares 960 - locatie mat buna {-10 %)
Co_C:  str.Tudor Viadimirescu, nr.22 - locatie mal buna {-10 %} Co_D: str.CuzaVoda -locatie maibuna {-10%)
Alustarile aplicate reprezinta ¢t ar pltt un cumpdrator tiplc, mal mult sau mal putin, pentru o proprietate ampfasatd fntr-o zond, mal
favorablld sau mal putin favorabild, fat3 de proprietatea subiect.

AIUST ARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustirile pentru suprafata se aplic atunei cnd, Tn urma observatiilor concluzionate fn cadrul analizel pletst, rezultd diferente de pret
pe care un cumpdiritor tiplc fe va plat pentru un ot de teren fn funciie de suprafata acestuia. In genera) aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cat ar plitt un cumpdritor tiplc, mal mult sau mal putin, pentru un ot de teren care difers prin suprafats fats
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A, cu suprafata mal mare, primeste o Justare de -10% Ca_B - nu necesita ajustari

Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de -10% Co_D - nut neceslta ajustarl

Astﬁ:l pentry <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp, A, C, deoarete din analiza pletel Imob. specifice a rezuttat faptul c3 diferents de
dinitre aceste comparabile si . sublect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenulul,

U DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI

. Combémbile!e utilizate au CMBU similara {rezldential) cu ceaa proprietatii sublect, astfe] incat nu se impune aplicarea uner ajustari.

AJUST AR| PENTRU AMENAJARILE EXTERIODARE
Ajustérile pentru tipul de amenajare a drumulul din care se realizeazd accesul se aplici atundi cind caracteristiciie tipului de drum de acces
pentru proprietitile Imobiliare comparabile difera de cele ale proprietitll evaluate. Alustinie s exprim3, de regul, procentual st reflectd
cregterea say descresterea in valoare a unel proprietiti, datorate tipului de drum de acces citre aceasta.
Co A: asfaltat - inferlor (3 %) Co B: neasfaltat - similar
Co_C: asfaltat - inferjor {3 %) Co D: asfaltat - inferior {3 %}

AJUSTARI PENTRL TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datorit3 acestet caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugl costuri substantiale fundatle;,
De asemenes, sistemul natural de drenaj poate ft avantajos sau dezavantajos dacs un amplasamentul este in aval fatd de alte propriet3i.
Ajustirile se exprim3, de reguld, procentual i reflects variatla valoril unui amplasament, datorata topogratiei terenulul.
Ca_A:  drept- similar Co B: drept -similar
Co C: drept-similar Co_D: drept- superior {-2 %}
Nivelul ajustarilor a fost stabllit pe baza observatiilor Istorice din plata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenulyi,
diferenta dintre topografia(relieful} comparabilelor sl cea a proprietatil sublect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilititilor 5| serviclile dispanibile amplasamentului, reprezinta ¢ Influenta importanta asupra valorii amplasamentulul.

In general utilititile sunt asigurate public lar atunci cand acastea lipsesc apare nevola dezvoltiei unor sisteme de utlItati chlar pe
amplasament {fose septice, puturi de apa ete) sau, de exemplu in cazul lipsel gazulul, utllizarea aftor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse {femn, pelet), en el, GPL ete), sa conduca la rezolvarii acestel situatil, Toate aceaste optiuni conduc Inevitabil
la efectuarea unor cheltuiell suplimentare, pe care participantll pe plata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara,

Pe de alta parte, atuncl cand utilitatile nu sunt 1a limita terenulul, insa prelunglrea lor pana ta amplasament este posibila legal 3] fezahila
economic, participantii pe plata vor percepe aceasta situatie ca pa 0 sarcina pt. rezolvarea crefa sunt necesare costurl suplimentare,
Co_A: energle/apd/canalfgaz - similar Co_B: energiefapd/canal/gaz - inferior {5 %)
... Co € energlefapd/canal/gaz - similar Co_D: energiefapd/canalfgaz - similar
‘¢ Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
echlpare edilitara diferita fata de cea de care dispune propristatea sublect. S-au comparat Ccu ©

AIUSI'ARI PENTRU FORMA S! DESCHIDERE

Biferentele dintre dimensiunlle terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietigli sublect. Efectele dimensiunii si formel
terenulul asupra valoril proprietitii imobiliare varlaza odats cu utilizarea ei probabill. Decarece utilitatea funciional3 a unui teren

rezultd adesea dintr-o mirime Ideals, optim3 sau dintr-un raport lungime-I3time, au fost analizate tendinjele valori atund cind

aceste caracteristici ale comparabilel (forma/deschidere) difera de cele ale sublectulul, Tendintele vatoril pot fi ohservata prin studiut
vanzirilor de terenuri cu dimensluni diferite, efectuate pe plats.

A: regulata,d-20m)- B: regulata,d-23 ml- C: regulata, d-18ml-

Nivelul ajustarllor a fost stabilit pe baza informatilor istorice privind tendlntele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensfuni diferite.

t

D: regulata
]

AJUSTAR! PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL OE TEREN CONSTRU?BIL
. Atuntl cBnd constructille nu contribule la valoarea total3 a propriet3l, de obicel, se recomand3 demolarea, Tn cele mal multe cazurl,
‘¢ ar. costul conversiel proprietitii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentulul
' Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoateril de pe amplasarment a tuturor constructilor dernolablle,
Co_A:  nu este cazul - similar Co_B:  nueste cazul - similar

Co_C: nueste cazul - simliar Co D:  nueste cazul - stimilar




Comparabila A

. Pastat az la 0108

Teren Targu Frumos strada Lunca Bahluiet

19 950 €

[J PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

; Perscana hzica I | Extzawilan / intravilan: Intravilan | | Supratata utita: 900 m?

Descriere

vand teren Intabulat strada Lunca Bahiulet

Cu apa.gaz.curent.canallizare. gard.
Ideat pentru casa sau hala

Telefon: O7**=***~47
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Comparabila B

Teren de vanzare

20 €

ni PROMOVEAZA T REACTUALIZEAIA

Pevecana hika ¢ Extravian ¢ mbaviian ntravitan SUDAAAA ulits 44 000 me
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) teten Intiavilan in Tg tumos . Terenul este siiuat pe strada Petry Rares 0y 960, Se vand parcele 500 s
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Comparabila C
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Comparabila D
Postat azi a 0B:41 O
Teren intravilan la strada toate utilitatile
32 € Pretul e negodabll
‘ LY i “REACTUALIZEAZA
[ Firma ] [ Extravitan / intravilan; (ntravilan ] [ Suprafata utta: 534 m2 ]
Descriere
H Wiuendie.  Teten intravilan la strada toate utlitatlle langa [gaz, apa, canallzare,electricitate}
' Cartler In dezvoltare!
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