ROMANIA
COMUNA BALS
JUDETUL IAST

CONSILIUL LOCAL BALS

HOTARAREA Nr. 96
din 29 iulie 2021
privind aprobarea documentatiei de atribuire si aprobarea concesionarii prin licitatie publica
a terenului in suprafata de 840 mp situat in intravilanul satului Boureni, comuna Bals,
Jjudetul Iasi, identificat prin numar cadastral 60803 si numar de carte funciara 60803, care
apartine domeniului privat al Comunei Bals, Judetul lasi in vederea edificarii unei constructii

cu destinatia de locuinta

Consiliul local al comunei Bals, judetul Iasi

Avind in vedere:
- proiectul de hotirére initiat de domnul Goldut Constantin, Primarul Comunei Bals

inregistrat la nr. 15672 din 12.07.2021 privind  aprobarea documentatiei de atribuire si
aprobarea concesionarii prin licitatie publica a terenului in suprafata de 840 mp, situat in
intravilanul satului Boureni, comuna Bals, judetul Iasi, identificat prin numar cadastral 60803 (
T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, care apartine domeniului privat al
Comunei Bals, judetul Iasi in vederea edificarii unei constructii cu destinatia de locuinta ;

-Raportul de aprobare Intocmit de initiatorul proiectului de hotitire cu nr. 15673 din
12.07.2021 privind aprobarea documentatiei de atribuire si aprobarea concesionarii prin licitatie
publica a terenului in suprafata de 840 mp, situat in intravilanul satului Boureni, comuna Bals,
Judetul Iasi, identificat prin numar cadastral 60803 ( T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte
funciara 60803, care apartine domeniului privat al Comunei Bals, judetul Iasi in vederea
edificarii unei constructii cu destinatia de locuinta ;

-solicitarea domnului Acatrinei Marian Catalin cu domiciliul in satul Boureni, comuna
Bals, judetul Iasi din 29.03.2021

- raportul de specialitate nr.15674 din 12.07.2021 » Intocmit de catre secretarul general

delegat al comunei Bals, jud. Iasi — domnul Zaharia loan- Dragos;

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de 12 voturi pentru, 0
abtineri , 0 impotriva la sedinta au fost prezenti 12 consilieri locali din cei 13 consilieri

locali alesi.



~ prevederile art.120 si art, 121 alin(1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicata
- prevederile art.3 si art.4 din Carta Europeana a autonomiei locale » adoptata la Strasbourg in

octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997
- prevederile art.7 alin (2) din Codul Civil al Romaniei. adoptat prin Legea nr. 287/2009,

republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislative pentru elaborarea

actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 273/2006 privind Finantele Publice Locale, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile Legii nr.50/1991, republicata, cu completarile si modificarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

- Prevederile HCL nr. 38 din 29.09.2006, privind insusirea bunurilor immobile in
domeniul privat al Comunei Bals, judetul Iasi;

- Prevederile art. 129, alin.1 si alin 2 lit. "¢ si alin. 6 lit.”b”, coroborate cy art. 308 si art.
196 alin(1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Avizul primit din partea Comisiei de specialitate pentru programe de dezvoltare
-sociale, buget finante, administrarea domeniuluj public si privat al comunei, Jjuridice

economico
si de disciplina din cadrul Consiliuluj local Inregistrat, prin care se avizeazi favorabil proiectul

de hotérare;
- Avizul primit din partea Comisiei pentru invitdmant, sindtate si familie , culturd ,
culte, turism, protectie sociald, activititi sportive si de agrement din cadrul Consiliului local
. inregistrat, prin care se avizeazi favorabil proiectul de hotirare;
o . = Avizul primit din partea Comisiei pentru agricultura, gospodirie comunald, amenajarea
teritoriului si urbanism , protectia mediului, servicii si comert , apdrarea ordinii si a linigtii
publice, a drepturilor cetitenilor din cadrul Consiliului local inregistrat, prin care se avizeaza

favorabil proiectul de hotirare;
Anunful privind elaborarea proiectului de hotirdre inregistrat la nr. 15675 din

12.07.2021 si afisarea proiectului de hotarére la sediul institutiei;
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Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de 12 voturi jﬁe:{tru, 0
abtineri, 0 impotriva la sedinta au fost prezenti 12 consilieri locali din cei 13 consilieri

locali alesi,
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in temeiul art. 139 alin. (1) si art. 196 alin.(1) lit.”a” din OUG nr.57/2019, privind

Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare :
HOTARASTE :

Artl. Se aproba Studiului de Oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafata de 840 mp, situat in intravilanul satului Boureni, comuna Bals, judetul lasi, identificat
prin numar cadastral 60803 ( T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, care
apartine domeniului privat al Comunei Bals, Judetul Iasi in vederea edificarii unei constructii:cu
destinatia de locuinta si reprezinta Anexa I care face parte integranta din prezentul proiect de
hotarare;

Art.2. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de 840 mp,
situat in intravilanul satului Boureni, comuna Bals, judetul Iasi, identificat prin numar cadastral
60803 ( T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, care apartine domeniului
privat al Comunei Bals, judetul lasi in vederea edificarii unei constructii cu destinatia de locuinta

Art.3 . Se insuseste Raportul de Evaluare nr., GET 185/02.07.2021 si inregistrat la
sediul institutiei sub nr. 15666 din 12.07.2021 pentru terenul in suprafata de 840 mp , situat in
intravilanul satului Bals, comuna Bals, Judetul Iasi, identificat prin numar cadastral 60803 ( T80
parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, care apartine domeniului privat al
Comunei Bals, judetul lasi si reprezinta Anexa nr. 2 , care face parte integranta din prezentul
Proiect de Hotarare.

Art.4. Se aproba redeventa de pornire la licitatie, pentru terenul in suprafata de 840 mp
, situat in intravilanul satului Bals, comuna Bals, judetul Iasi, identificat prin numar cadastral
60803 ( T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, dupa cum urmeaza: - 808 lei
/an conform pretului stabilit in Raportul de Evaluare nr. GET 186/02.07.2021 si inregistrat la
sediul institutiei sub nr. 15671 din 12.07.2021.

Art. 5. Se aproba durata concesiunii de 25 ani de la data incheierii contractului de
concesiune, cu posibilitatea de prelungire, cu acordul partilor, in forma scrisa, cu conditia ca

durata insumata sa nu depaseasca 49 de ani.

- Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de 12 voturi pentru, 0
abtineri, 0 impotriva la sedinta au fost prezenti 12 consilieri locali din cei 13 consilieri
locali alesi.



Art.6. Se aproba Caietul de sarcini privind concesiunea terenului in suprafata de 840 mp

, Situat in intravilanul satului Bals, comuna Bals, judetul lasi, identificat prin numar cadastral

60803 ( T80 parcela 2098/12/3 7) si numar de carte funciara 60803 s; reprezinta Anexa nr. 3, care
face parte integranta din prezentul Proiect de Hotarare.

Art.7. Primarul Comunei Bals, Judetul Iasi va nominaliza prin dispozitie membrii
comisiei de evaluare a ofertelor in vederea atribuirii contractului de concesiune a terenului in
suprafata de 840 mp, situat in intravilanul satului Boureni, comuna Bals, judetul Iasi, identificat
prin numar cadastral 60803 ( T80 parcela 2098/12/37) si numar de carte funciara 60803, care
apartine domeniului privat al Comunei Bals, judetul Iasi in vederea edificarii unei constructii cu
destinatia de locuinta ;

Art.8. Secretarul general delegat al Comunei Bals va comunica un exemplar dupa
prezenta hotarare Primarului Comunei, Compartimentului Financiar Contabil, Compartimentuluj

Achizitii Publice, Institutiei Prefectului Judetului Iasi si 0 va afisa si pe site-ul institutiei.

ESEDINTE DE SEDINTA,
/TeBEPWLMUS MIHAT
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Avizat pentru legalitate,
Secretar general delegat al comunei ,
Cons. Jur, Zghgrig loan Dragos
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Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de 12 voturi pentru, 0
abtineri, 0 impotriva la sedinta au fost prezenti 12 consilieri locali din cei 13 consilieri

locali alesi.
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PRIMARIA COMUNEI BALS
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea scoaterii la licitatie publics, Tn vederea concesionarii, a imobilului
proprietate privata situat in sat Bals, NR. CAD. 60803/ Carte Funciara 60803, Tarla 80,
parcela 2098/12/37

2021



DESCRIEREA Sl IDENTIFICAREA BUNULUI CE URMEAZA SA EIE
CONCESIONAT

1.1 Terenul propus pentru concesionare face parte din proprietatea de domeniu privat a
COM. BALS si este situat in sat Bals, avand o suprafata de 840 mp , conform planului de

situatie anexat alaturat.

1.2. Imobilul care face obiectul concesionarii este inscris in Carte Funciara 60803, Tarla 80,
parcela 2098/12/37.

MOTIVATIA CONCESIONARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun concesionarea unor
bunuri - terenuri din proprietate privata a com. Bals, prin licitatie publicd deschis3 sunt

urmatoarele:

- OUG 57/2019 — CADRU GENERAL

- Legea 98/2016 privind achizitiile publice

- Legea 50/1991 - actualizata

- exploatarea eficientad a terenului;

- completarea nivelului de dezvoltare urbang a zonei;

- dezvoltarea echilibrat si durabild a comunei;

- cresterea veniturilor bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;

- evitarea degradarii factorilor de mediju.

Concesionarul va trebui sad asigure o folosire cat mai judicioas3 a terenului,
respectarea prevederilor legale in vigoare de protejare a mediului.

Concesionarul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului si P.S.I.

DURATA CONCESIONARII

cu

Durata concesiondrii terenului este de .....ani, de la data semndrii contractului de concesiune, cu
posibilitatea incetdrii anticipate a valabilititii contractului in cazul in care interesul public

national sau local o va impune.
La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi, prin acordul

de vointa a partilor, incheiata in form3 scris3, cu conditia ca durata insumat3 s3 nu dep3seascs

49 de ani.



ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea concesionirii terenului identificat la art. |
din prezenta hotdrare se va stabili in conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Local si a
Raportului de evaluare, intocmit de membru corporativ ANEVAR, care face parte integrants din
proiectul de hotarare, pentru imobilul inscris in Carte Funciara 60803, Tarla 80, parcela
2098/12/37 situat in sat Bals, ce a fost intocmit in conformitate Si pe baza Standardelor

Internationale de Evaluare si metodologia recomandats de A.N.E.V.AR..

Licitatia publica deschisa se va desfisura pornind de la pretul de pornire stabilit Ia.............

4.2. Plata redeventei corespunzitoare concesiondrii imobilului identificat mai sus se va face
anual, la casieria Biroului de Impozite si Taxe Locale din cadrul Primariei com. Bals sau prin

e i o B S ———
Plata poate fi efectuatd anticipat pentru intregul an — la inceputul anului
egale, scadente la datele de 31 martie si 30 septembrie, inclusiv, ale anului in curs.

4.3. Redeventa anuala va fi indexatd conform ratei inflatiei.

4.4. Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se
percep majorari de intarziere in procent de 1% din cuantumul obligatiilor principale neachitate
in termen, calculate pentru fiecare lunj sau fractiune de lund, Tncepand cu ziua imediat
urmdtoare termenului de scadent3 si pan3 la stingerea integrald a obligatiilor principale datorat.

— sau in douad rate

In cazul Tn care se constata Intarzieri mai mari de 6 luni Ia plata redeventei, atunci contractul de
concesiune se reziliaza de plin drept, fird a fi necesard vreo alti formalitate si/sau interventia

instantelor judecdtoresti (pact comisoriu expres).

CARACTERISTICILE INVESTITIEI

5.1. Concesionarul are posibilitatea ca la imobilul Thscris in Cartea Funciarad nr, 60803 ,
situat in sat Bals, ce face parte din domeniul privat al com. Bals, conform inventarului
domeniului privat, care face obiectul licitatiei si al concesionarii, s3 execute lucriri de edificare a
unui imobil cu destinatia de locuinta si desfasurarea de activitati economice, in conformitate cu

dispozitiile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii luririlor de constructii.

5.2. Edificarea imobilului vor respecta regulamentul local de urbanism com. Bals Si
legislatia in vigoare, astfel cum se va specifica prin Certificatul de urbanism si Autorizatia de

Construire.
5.3. Arhitectura va fi in concordant3 cu ambientul arhitectual zonal.

5.4. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia cladirilor invecinate, precum si protectia

mediului.



MODALITATI DE ACORDARE A CONCESIONARII

Procedura de concesionare propusa este licitatie publicd ce va avea loc in data de .
% (- si se va tine la Primaria comunei Bals.

Presedinte de sedinta,

Mum M‘&m

Contrasemnat pentru legalitate,

Secretar,
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& Oficiut ¢ Cadestru si Publicitate [obilard IAS] )
/ Ciroul de Cudastru §i Publicitate Imabiliara Pascari
v

ANCPT CARTE FUNCIARA NR. 50803
e COPIE
Carte Funciard Nr. 60803 Bals

A, Partea 1. Descrierea imobilulyi
TEREN Intravilan ’

Adresa: Loc. Bourani, Jud, fasi, Extins conform PUG

Nr.| Nr. cadastral , [ s ; i
ICW{NTT t?‘w’;sr;g‘ISuprafata* {mp) } Observatii / Refarinte l
Cal ] 60803 | 840 I g

B. Partea li. Proprietari 5i acte

115589 / 03/07/2013 s o
Act Administiativ nr. H.TL 38, din 29/09/3006 amis

comunei Bals , adeverinta nr.3149/08.08.2013 emisa
\avizata): ;

de C.L. BALS [Anexa 1 -ista patrimoniului privat al|
de primaria comunei Bals, documentatie cadastralz
_81 [intabulare, drept de PROPRIETATE, Gobardit ‘prin Lege, cota actuala, TR ,
7 1, cota initiala 171 j '

‘ inscrieri privitoare 1a draptul de proprietate si alte drepturi reale Referinfe }
|

.1 A1 COMUNA BALS, domenil privat
C. Partea i1l. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referin
' drepturi reale de garantie si sarcini eferinte
i NUSUNT )

e J



arte funciard Nr, 60803 Comuna/Cras/Municipiu: Bals
Anaxa Nr. L La Partea |

Taren v : j
E te
[ Nrcadastral Suprefata (mp)* ) Observatii / Referint 1]
| 50803 840 ' -
aterminata in planul de prolecyie Sterao Ju.

*Supreiata este d

DETALI LINIARE IMOBIL _
4
SF 60312 ;
| ;
~ BU7Y~
1L o
\\

60803

| N

Date referitoare la teran

Ne | Categorie [int | Suprafan 3 v 1 £ N
i ] rorosgi‘n:é Ii’,‘fagl ”fm%;’*a | o } Parceld [ Nr.topo } Observatii / Referinte f
1] arabil [5A| gao | 80 [200812/37 -] N

Lungime Segme_nm
4} Vangrile lungimitor segmentzior sunt obiinute dip proectie In pian,

Punc]
inceput

Lungime segmant
1= {m)

Lo e _se‘_r_zﬂ’
e S| R
a— | N 32,857
[ I 29.395

" Lunginile Segmentelor suni detarminaia 5 pianel do peoiectie Steres 70 $i sunt rotunjite la 3 milimetru,
T Distanta dintre punete este formatd din segimente cumulata ce sunt mal misj decht valoaren 1 milimeten.



GET 186/02.07.2021
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Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren intravilan
Situata in sat Boureni, comuna Bals, jud. lasi
NR. CAD. 60803/ Carte Funciara 60803
Tarla 80, parcela 2098/12/37

SOLICITANT: PRIMARIA COMUNEI BALS
PROPRIETAR: PRIMARIA COMUNEI BALS
DESTINATAR: PRIMARIA COMUNEI BALS

Datele, informatiile si continutul prezentulyi raport fiind confidentiale
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si pre
COMUNE] BALS.

» U vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
alabil al SCGETYKA FINANCIAR SRL « a destinatarului PRIMARIA

IULIE 2021



Proprietale imobitiara teren infravilan. cors. BA.S jud.lasi

SC GETYKA EINANCIAR SRL

Catre: PRIMARIA COMUNEI] BALS

Véd inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtii imobiliare de tip teren INTRAVILAN

-ARABIL, amplasati in comuna BALS, judet lasi, pe care am inspectat-o siam evaluat-oin urma
contractului de prestdri servicii incheiat cu dumneavoastri.
Structura proprietatii este urmatoarea:
Teren nr. Cad CF Suprafata mp
arabil - intravilan 60803 60803/Bals 840.00 mp
| Total domeniu privat 840.00 mp

v' Terenul apartine Primariei comunei BALS,
v Accesul la teren se efectueazs de pe drum asfaltat DN 28B,

Imobilul se aflain proprietatea PRIMARIA COMUNE! BALS.
Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini,

Proprietatea a fost inspectata in data de 25.06.2021 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare |a
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este;
 localizare  |Nr.Cad| Nr.CF | Suprafata |Val. Concesiune/ Val. Concesiune/ |
{mp) amplasament/an amplasament/an |

60803 |60803/Bals| 840.00 mp | 164 €

COM. Bals, sat Boureni
_ _intravilan

PESCTReN ean]
i {

-

e

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR =4,9261 LEI, curs valabil |a data 02.07.2021.

v Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de [ucru

recomandate de catre ANEVAR.

Cu stima,

lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

.:—/”,/ Y pvafuar ., ;?-‘*\“"‘_
/f)\ nyy ,"":z»é%‘ ’ ’ Semnat digital
b omtpy, oM % On lta de lonita lonel
\ : ol ' Data:
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L
W Valasyy 5, 2190 F
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g "’ife‘: £, i§¥"‘ 30" ’ ' 202? 07 26
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SCGETYKAEINANCIAR SR Proprietate imobiara teren intravilan, cor BALS jud lasi

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluz
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile

afirmatiile prezentate si

sunt limitate numai de
iile noastre

implicate.
Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu

declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze

clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat $i ANEVAR.
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nic

persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport.

i unej alte

Firma “SC GETYKA FINANCIAR SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “ OMNIASIG Vienna Insurance Group ,,.

Cu stima,

lonita lonel
Evaluator autorizat proprietti imobiliare, membru titular ANEVAR

/gg@)” waluz:;,i%qr;k’;' .
t\ Sy Vg 3029050 F

%7' ¢ 27
K{;‘:’{:’.?: Epy, Eﬁw,
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Proprietate imobiliara teren intravilan. com. BAS judlasi

SCGETYKAFINANCIAR SR

CUPRINS

1.1 CERTIFICARE ...t oo
2 IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNH DE EVALUARE .,

21 IDENTIFICAREA CLIENTULUI .. :
2.2 IDENTIFICAREA ORICARUI UTILIZATOR DESEMINAT ..

2.3 SCOPUL, UTILIZAREA EVALUARI! 1 SLUTILZATORUL EVALUARIL...

24 DREPTURI DE PROPRIETATE BV ALUATE siiisiicsiins nsioronmmmmmsmmsssssressmomsssis

25  TIPUL DE VALOARE s DEFINITIA ACESTEIA . .ooo oo

2.6  DATAEFECTIVA AOPINIEI ASUPRA VALORIT ..o
2.7 MONEDA RAPORTULUI coveooooooooooo

2.8 MODAUTATIDE PLATA wooooooeooooooooo

2.9 INSPECTIA PROPRIETATI.......vooooos oo

2.10 IPOTEZE SHPOTEZE SPECIALE .....ccooevs v oo

2,101 Ipoteze....

2.10.2 Ipoteze si fpoz‘eze suphmentare .................................................................................................
2.1 el Lo ————————
212 CLAUZA DE NEPUBLICARE .........oooooeeoeeeoreoooeoooo
243 RESPONSABILITATEA FATA DE TERT! ..o

3 PREZENTAREA DATELOR.................

3.1 TIPUL PROPRIETATII S| DEFINIREA PIETEI...
3.2 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECENATA]‘! 51 LOCALIZARE ..
3.3 DESCRIEREA PROPR!ETATH
3.4 ANALIZA DE PIATA ...
32.4.1 Fapte curente
3.4.2 Identificarea p.‘eIE’l specrﬁce si apropr:etofu eva!uate.,,..,‘...,_.......,.........‘...........A...

3.4.3  Analiza cererii solvabile ...

3.4.4  Oferta competitiva ..o
3.45 Analiza ECHIIBIUIUL..............oooooooeeeeoeeeeeo oo

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZULE ....ovurrrricnnccrecnressrcnnernas

41 CEAMAIBUNA UTILIZARE A PROPRIETATI IMOBILIARE
4.2 ABORDARI, ALEGEREA METOBELOR oo

4.2.1  Abordared prin Piata. ...
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2 IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

21 dentificarea clientului
Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA COMUNEI BALS.

2.2 Identificarea oricdrui utilizator desemnat
Destinatarul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA COMUNE| BALS,

23  Scopul, utilizarea evalusrii si utilizatorul evaluarii
Scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate in vederea concesionarii proprietatii

imobiliare.
Metodologia de calcul a “valorii de piat3d” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii

si de recomanddrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
* SEV 100 - Cadrul general

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

-SEV 102 — Documentare si conformare

-SEV 103 — Raportare

-SEV 104 - Tipuri ale valorii

-SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

-SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului

-GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

-Cadrul legal — Legislatia in vigoare

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020

Nu este cazul.
Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludrii s-a urmirit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este aceasta

definita in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piatd este baza evaludrii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imabiliara, formata din:

Teren nr. Cad CF Suprafata mp
arabil - intravilan 60803 60803/Bals 840.00 mp
Total domeniu privat 840.00 mp

v' Terenul apar{ine Primariei comunei BALS,
v Accesul la teren se efectueazi de pe drum asfaltat DN 28B.

Imobilul se afla in proprietatea PRIMARIA COMUNE! BALS.
Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza PRIMARIEI COMUNE! BALS in calitate de client si destinatar.
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24 Drepturi de proprietate evaluate
= Terenul apariine Primaria com. BALS, sat Boureni, categoria de folosinta ,arabil”, conform

Extras de Carte Funciara pentru informare nr. cerere 6816 din 27.03.2013.
Conform informatiilor furnizate de proprietar, proprietatea evaluati este liberd de sarcini.

25  Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evalusrii.
in prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii vaiorii in vederea

concesionarii proprietatii imobiliare, s-a urméarit o estimare a valorii de piata= baza de evaluare,
asa cum este aceasta definitd in Standardul de Evaluare SEV 100 Cadru general:

~ “Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbaot(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtife au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabil3 la data evalurii si precizez cJ la orice alt3 dat3
valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimb&ri materiale in conditiile pietei sau in

caracteristicie proprietatii.

2.6 Data efectivd a opiniei asupra valorii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii IULIE
2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator (data evaluarii — 02.07.2021).

27 Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEl si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEl, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4.9261 LE|.

Exprimarea opiniei final «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative {nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si

cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.)..

28 Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza 3 fi platita, cash si
integralin ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite {rate, leasing etc.).

29 Inspectia proprietatii
Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de

25.06.2021.
Au fost preluate informatii referitoare |a proprietatea evaluata, au fost anal

autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat proprietatea

izate, avizele,

supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect sau

amplasamentelor invecinate.
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210 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditil limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in e
sunt urmatoarele:

laborarea prezentului raport de evaluare

2.10.1 Ipoteze
Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care

urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire maj jos nu
genereazad niciun fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe parcursul raportului si a ciror
impact este expres scris c3 a fost fuat in considerare. Dacd se va demonstra c3 cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este
valabild, valoarea estimat3 este invalidata; '

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate)
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cédtre PRIMARIA COMUNE! BALS si au fost

prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate

este considerat valabil si transferabil. Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
primate de specialisti; evaluatorul nu are

>

se bazeazd

legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice ex

competenta in acest domeniu;
» Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt

corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului In vizualizarea proprietatii;
Se presupune cd proprietatea se conformeazs tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

~ Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse say neaparente ale proprietitii, sbiu!ui, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentari
pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate
pentru asemenea condiii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat |a baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduci la estimarea cea maj probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile fa data evaludrii:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostint3; '

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstsd sau sex sau orice alt
grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c3 ny au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona
studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportuluj st asumat prin
contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare ny

- va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.
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Evaluatorul nu a facut nicio m3suritoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considers a
fi corecte dar nu se asum3 nicio responsabilitate in aceastd privint3.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asum3 nicio responsabilitate Th cazul In care acestea s-ar dovedi a fi

g

incorecte,
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascu

care sa afecteze proprietatea evaluats.

Opinia evaluatorului este cu referire I3 proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitats exclusiv |a acestea,
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde

nse sau vecindtati

valabilitatea.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau si
depuna marturie in instant relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii refetitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplics intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuti in raport.

Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea

de evaluare. Raportul de evaluare isi pistreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali $i politici, rdman nemodificate in raport cu

cele existente la data evaluirii.

2.10.2 Ipoteze si ipoteze suplimentare
~ Lipsa Extras de Carte Funciard pentru informare actualizat. Titlul de

fi liber, valabil si tranzactionabil. _
Lipsa certificat de urbanism - prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ca nu exista

vicii sau alti factori care sa influenteze valoarea de piata. Solicitam obtinerea unui certificat de
urbanism. Evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in care
certificatul de urbanism nu va confirma prezumptia facuta. In cazul aparitiei altor documente
legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva
dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

proprietate se presupune a

211 Informatii utilizate
Situatia juridicd a proprietatii imobiliare si suprafetele imobilului;

L]

¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e PRIMARIA COMUNEI BALS - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliars evaluats
(situatie juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate; .

e presade specialitate si evaluatori care isi desfdsoard activitatea pe piata localg;

e informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
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N

e informatii existente pe site-urile www.olx.ro; google maps,etc.;

2.12 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitdtii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decat destinatar si beneficiar, atrage dupd sine incetarea obligatiilor

contractuale.

213 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoans, In

nicio circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situata in Sat

Boureni, Comuna BALS, judet lasi.
Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren INTRAVILAN — arabil:

Teren nr. Cad CF Suprafaota mﬂ
arabil - intravilan 60803 60803/Bals 840.00 mp .
Total domeniu privat 840.00 mp

v' Terenul apartine Primariei comunei BALS,
V' Accesul la teren se efectueazs de pe drum asfaltat DN 28B.

Dreptul de proprietate al PRIMARIEI COMUNE] BALS este deplin.

3.1 Tipul proprietatii si definirea pietei
v Inintravilan, com. BALS, jud. lasi.
v' Categoria de folosinta este parabil” .

3.2 Date despre aria de piata, vecinatdti si localizare
Date generale
Boureni este un sat in comuna Bals din judetul lasi, Moldova, Romania.

Se afla situat la 48 km de orasul lasi.
Comuna Bals este situatd in partea de sud-est a Campiei Moldovei, respectiv in depresiunea lijia-

Bahlui, in preajma zonei de contact a acesteia cu sectorul cel mai de sud-est al Podisului Sucevei si
cu cel de nord-vest al Podisului Central Moldovenesc. Se afl3 in zona nord-vesticd a judetului si este
strabatutd de soseaua national3 DN28B, care leagd Targu Frumos de Botosani. De asemenea, prin
satul Coasta Mdgurii trece soseaua judeteand DJ281C, care o leags spre est de Cotnari {unde se
termina tot in DN28B) si spre sud-vest de Todiresti, Hdrmanesti si Pascani {unde se termini in
DN28A). Din acest drum, la Coasta Magurii se ramifici soseaua judeteanad DJ280B, care duce spre
sud la Cucuteni, lon Neculce si Targu Frumos {unde se termind in DN28).

Date specifice

Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietdtilor de tip

comercial, situate in intravilanul comunei BALS, sat Boureni.
iza datelor specifice se studiaz3 o serie de proprietati asemandtoare cu subiectul, din aceeasi

in anal
e gasim la capitolul

zond si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate |

Abordarea prin piata.

Fragment de hartd cu proprietatea analizats:
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3.3 Descrierea proprietatii
v Inintravilan, sat Boureni, com. BALS, jud. lasi,

v" Accesul se realizeazi de pe un drum sfaltat.
v In momentul evaluarii terenul dispunea de utilitati la limita proprietatii.

v Pe proprietate se afla un stalp de inalta tensiune.

34  Analiza de piat3

3.4.1 Fapte curente
Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazs intre cum
mecanismul pretului. Conceptul de piati presupune ci bunurile sau serviciile se pot comercializa
fararestrictii intre cumpdratori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
Pagna 11

paratori si vanzatori, prin




Proprie‘ate imobiliara teren infravilan. com. BALS jud.lasi

SC GETYKA ZINANCIAR SRL

ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilititii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Valorile proprietétilor imobiliare din Romania au continuat si scad3 si In ultimul an, dar Intr-un ritm
mai temperat, presiuni mai accentuate fiind asupra terenurilor pentru dezvoltare, care au scazut cu
aproximativ 6% in ultimele 12 luni. Spre deosebire de acestea, terenurile agricole si-au continuat
aprecierea, cresterea in ultimii 2 ani fiind de aproximativ 50%.

Piata terenurilor va ramane in continuare inghetat si se va dezgheta numai pe alocuri.

Piata terenurilor rdmane o piatd a consumatorului final, fie ¢3 acesta este un client doritor sd fsi
construiasca o casd, fie ¢d este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei preturilor este de
asteptat la o fluctuatie de pana in 5% cu trend de crestere, dacd paramaterii economici la nivel
national sunt pozitivi si o relativa stabilitate politicd. Sau, stagnare daci ne astepata un an agitat si
cu scandaluri politice. Terenurile, fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult
influentatd de elemetele de stabilitate economic3 $i politica decat piata apartamentelor, care sunt
elemete de imediatd necesitate.

Cu exceptia segmentului terenurilor agricole, nu existd niciun argument in favoarea cresterii
preturilor. Pe de altd parte, dat fiind costul imens de achizitie, pentru mulii dintre proprietarii
actuali, care au intrat in posesia terenurilor in perioada de varf, nici prea multd flexibilitate nu
putem gdsi, decat acolo unde vanzatorul este nevoit sa vanda si are nevoie de capital.

3.4.2 Identificarea pietei specifice si a proprietdtii evaluate
Piata imobiliard analizatd va fi cea de tip teren INTRAVILAN .

3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpirare i preferintele consumatorului.

Pentru cape o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde sd varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea

curenta.

3.4.4 Oferta competitivd

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numaral dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o anumit3 perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea acestora fat3
de strada principald. Alte criteriifelemente ce se iau in considerare |3 achizitionarea unei
proprietdti sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului, accesul ia utilitatile
edilitare ale zonei, etc..

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliara prezintd o stagnare, la aceste tipuri de
proprietati, unde preturile nu au cunoscut diminudri semnificative fata de anul trecut.
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regim regim pret
Comp.|Data ofertei Localizare S {mp) Acces inclinatie | juridic {economic Utilitati Eur/mp

direct,

1 02.07.2021 | Boureni, Bals | 2,800 mp drum plan intravilan {mixt curent
pietruit 6 &mp
direct, curent la

2 02.07.2021 | Boureni,Bals | 1,000 mp drum plan intravilan frezidential  {limita,
piatra fantana 7 €mp
direct,

3 102.07.2021 | Boureni,Bals | 4,550 mp drum plan  Jintravilan {mixt la limita
piatra 7 €mp

3.4.5 Analiza echilibrului .

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem fa concluzia ¢ nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei, deci avem o piatd a cumparitorului.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit3 instabilitdtii economice, activitatea imobiliar3 raspunzand
la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite In functie de destinatie, suprafete,
apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 6-7€/mp in
zona analizata .

Ce asteptam s& se intdmple este ci vom ajunge intr-un punct de echilibru In perioada urmatoare, in
care prefurile nu vor mai continua sd mai scad3 si dup3 aceea va fi o cregtere, dar cresterea aceasta
va fi usoard, nu va fi o crestere spectaculoasi cu dubliri de preturi de [a an la an ca pand acum.
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4 ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

41  Ceamai buni utilizare a proprietdtii imobiliare
Definitie CMBU ~ Cea mai probabild utilizare a proprietGiii, care este fizic posibilg, justificatag
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare o proprietatii
evaluate.
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s indeplineascd patru criterii:
1.Permisd legal — au fost analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu $i siturile istorice,
impactul asupra mediului,
2.Posibila fizic - au fost analizate dimensiunile siforma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilititilor publice {canalizare, apa, linie de transport energie electrici, gaze).
3.Fezabild financiar — utilizirile care au Indeplinit criteriile de permise legal st posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dac3 ar produce un venit care si acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea capitalului.
4.Maxim productivd - dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buni util
care conduce la cea mai mare valoare reziduals a terenului, Tn concordanta cu rata de fructificare a
capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- ceamai buna utilizare a terenului liber

- ceamaibuna utilizare a terenului construit.
Ca urmare a analizei de piata efectuats, proprietatea a fost analizata ca fiind considerat3 teren

liber. Ludnd in considerare tipul terenului, locatia in zona rezidentiald a localitatii, putem afirma c3
cea mai buna alternativd posibild pentru proprietatea analizat3 este cea de proprietate imobiliara

izare este acea utilizare

teren arabil.

42  Abordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare teren a fost utilizats:
1. Abordarea prin piata: a fost intocmit un tabel referitor Ia ofertele de proprietiti imobiliare

similare cu cea analizatd. S-a avut in vedere ¢ ofertele de proprietati imobiliare la vanzare sunt
diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evaluats a fost comparatd cu proprietdti similare
vandute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majora a metodei este aceea c3 valoarea de piatad
a proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie directd cu preturile la care ay fost
vandute/oferite proprietidti competitive $i comparabile, preturi care definesc un interval de valori
in care este de asteptat s3 se situeze si valoarea proprietatii subiect.
Analiza comparativd se bazeazi pe asemandrile si diferentele

tranzactii, care influenteazd valoarea, numite elemente de compara
de baza urméatoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditi
de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile imediate dupa cumpdrare, conditiile de piat3,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-
imobiliare ale vanzarii. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor

aplica corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

intre proprietatea subiect si
tie si sunt considerate ca fiind
ile

4.2.1 Abordarea prin piata
Abordarea prin piatd considers ca preturile proprietd
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzirilor

fii sunt stabilite de piatd. Atunci cand exist3
este cea mai directd i
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sistematicdabordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea exactd a intervalului in care se

incadreazd proprietatea analizats.
Lotul de teren studiat este pregitit pentru construire. Conform informatiilor primite nu exista

restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului. Cea mai bung utilizare a sa este de construire

pentru utilizare rmixta: rezidentiala si comerciala.
Pentru estimarea valorii de piatd a terenului liber au fost selectate proprietdti imobiliare care au

corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupd cum urmeazi:

Elementul de Proprietatea Comparabila . i
Comparabila 2 C bila 3
COMPARATIE subiect 1 P Cmpaabils
o | aosesa s CO’;’" fals'j T com. Bals, sat COM. Bals, sat
: curfzm ) o rfzn Boureni intravilan Boureni intravilan
intravilan intravilan
; | DESCRIEREA 02.07.2021 02.07.2021 02.07.2021 02.07.202ﬂ
TRANZACTIEI/ OFERTEI 840.00 mp 2,800.00 mp 1,000.00 mp 4,550.00 mp |
g J PRET VANZARE £ 16,800 € 7,000 € 31,850 €
CRITERIUL DE
3‘cqunwww | o | soowm] 200€Ump | 7.00¢mp
4 | TiP TRANZACTIE Oferta Oferta | Oferta
| Ajustare % -10% -10% -10% |
| Ajustare absolut 06¢€ 0.7 € 0.7€

Pret ajustat {euro/mp}

. Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte $inu tranzactii deja
. 5 incheiate. Procentul de -5% a fost stabilit conform informatiilor culese din piata.
lustificare gjustare Sunt proprietati cu finisaje bune, iar proprietarii negociaza foate putin avand in
vedere confortul si dotarile edilitare;

4 E:;i;?;i; ' daplin dep]iri deplin
___A_jysme %‘. o el ) Aol .o.o%_"_
| Alustare absolut ooel
| Pret sjustat {euro/mp) )
Justificare ajustare sciliinrt,
> | CONDITII DE FINANTARE  presupus cash e SENY ceash] O cssh
Ajustare % L 00% | 00% T ooy
it 0.0¢€ | oo0€  00¢

Ajustare absolut

¢

Preg ajustat {euro/mp) o] 6
Nu este cazul.

Justificare ajustare i ; . e
. obi:ac;ive , abiective

6 | CONDITHDE VANZARE _ obiective | obiective | . _
Ajustare % 00 00% — 0.0%
Ajustare absolut N ——— o S

%

| Pret ajustat (euro/mp) B0 — L)
Conditiile de vanzare sunt independente |3 toate comparabilele,

Justificare ajustare
7 ] CONDITII DE PIATA 13.01.2021 oferta recenta oferta recenta | oferta recente—l
| Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%

Ajustareabselut | 00€) ... 00€ o0€
retaustatiento/mel Lo e L BA0Gme [ 630¢/me ]| €30
Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii,

Justificare ajustare o
i ' COM. Bals, sat
8 | LOCALIZARE i Boureni superior inferior inferior
intravilan .
l Ajustare % -10.0% -10.0% -10.0;,
l Ajustare absolut -0.5€ 06€ -0.@
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l Pret ajustat {euro/mp)

Justificare ajustare comparabilele sunt situate superior

10 | ACCES : asfait d”:i{;tt)rii?m direct, drum piatra direct, drum piatra
| Ajustare < 0.0% -10.0% 0.0%
| Ajustare absolut 00¢€ 0.6 € 00€
] Pref ajustat (euro/mp) L

Justificare ajustare ; nu e cazul

11 | coT sipUT pt+1 '  pd : p+1 o+l

Ajustare % | 0% 0% 0%

Ajustare absolut ' 0.0€ ‘0.0 € 0.0¢€

Pret ajustat {eurc/mp) [ ; / B
comparabilele sunt similare cu elementele de tomparatie ale terenului evaluat.,
Justificare ajustare Corectiile vor fi 0%;

-

12 | SUPRAFATA 840.00 mp 2,800.00 mp 1,000.00 mp 4,550.00 mp
| Ajustare % " 10% | ) 0% 15%
Ajustare absolut 0.5€ ‘ 0.0€ 0.9¢€
Pret ajustat (euro/mp) ‘ 3 l 5104 , ' .. 2 €/m;
Justificare ajustare | nu e cazul de ajustari, suprafetele sunt in piata ca si marime o
13 | UTILITATI DISPONIBILE lafimita | la limits | lafimita | fafimita
| Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
‘l Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ O.CF—I

Pret ajustat (euro/mp)

Justificare ajustare Corectiile vor fi 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA 33.72m |  3540m 3043 m 75.00 m
0.45 0.93 1.24
0.0% 0.0% 0.
0.0€ 0.0€ 0.0€

<o

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat, ‘l
0%

I Raport dimensiuni 1.35
' Ajustare %
l Ajustare absolut

J Pret ajustat {euro/mp) J ¢
comparabileie sunt simi

lare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat.
Corectiile vor fi 0%;

Justificare ajustare

15 | UTILIZARE arabil ] mixt rezidential mixt
| Ajustare % ' l -10.0% -5.0% -10.0%
i Ajustare absolut ’ 0.5€ -0.3€ -0.7¢€

I Pret ajustat {euro/mp} l LB €y 25 ‘ £
comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat,

Corectiile vor fi 0%;

Justificare ajustare
I Ajustarea netd absolut 0.6€ -1.5€ -0.4€
I Ajustarea net3 ! procentual -10% -21% -6%
l Ajustarea brutj absolut 1.56 € 145€ 213 €
{ Ajustarea bruta _ procentusl 26% 21% 30%—l
| Valoare unitard 5€/mp 5/ me S€/mp & £/mp
Valoare teren 4,072 € ZO)OESe ?

Aplicand metoda comparatiei directe expuss in tabelul de mai sus, unde proprietatea 1 are cea

mai mica corectie brutd, se alege:

Valoarea unitara teren =5 EURO/mp = 4.072 Euro

4.3 Abordarea prin Venit
Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezintd una dintre cele treij categorii mari

de abordari ale evaludrii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind
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veniturile si cheltuielile aferente unei proprietti.
Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinats prin Metoda capitalizirii veniturilor.

Astfel, proprietatea a fost impdrtits generic pe doud categorii de active:
v' in exploatare,
v in afara exploatarii,

in situatia analizatd, obiectivul este vanzarea terenului — ,valoare de concesionare” pentru intregul
amplasament in conditiile in care cunoastem valoarea de piatd a terenului, determinat3 mai sus prin
metoda comparatiilor de piati, rata de capitalizare este una compusa, neexistand indeajuns de multe

informatii de piatd pentru a o determina in mod cert din piata.

Pentru cazul de fatd s-au considerat ¢ nu exist3 active in afara exploatdrii de natura cladirilor, iar
active in exces nu existd in acest caz, terenul urmand a fi concesionat,

Astfel:

» inafara exploatdrii Vs ATA N erarasxp0aAr = O LEI fard TVA

In cadrul evaludrii, pentru estimarea »Chiriel” prin capitalizarea venitului aferent proprietdtii aflate “in
exploatare”, trebuie rezolvate doud probleme metodologice si practice:

v determinarea valorii de piati a proprietatii prin metoda comparatiilor directe;

v stabilirea ratei de capitalizare si implicit a factorului multiplicator.

Determinarea chiriei se face cu formula: VNE = \/°* g unde:
v ¢ =rata de capitalizare a veniturilor nete
v' VNE = venit net din exploatare
v V®= valoare de piat teren

Venitul brut anual din exploatare (VBE) poate fi determinat pornind de la analiza potentialul
veniturilor din inchiriere si cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare evaluate.

Rata de capitalizare neta ( c) reprezinti relatia dintre castig si pret si este un divizor prin intermediul
cdruia un venit brut se transformd in capital (respectiv valoarea investitiei).

Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in
care venitul brut este de forma unei anuititi {(marimi anuale egale).

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit net / capital investit * 100)
investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere imobiliarg pe care o prefera al

pe care o acceptd un
tor alternative de

plasament.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete

furnizatede piata imobiliard privind tranzactii incheiate {vanzdri/cumpariri si inchirieri aferente).
Dacd aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuats pornind de [a o rat3 de
bazd deflatata la care se adaugd o prima de risc corespunzdtoare pietei imobiliare specifice si

proprietatii subiect.

Cuantumul chiriei se bazeaza pe informatiile de piatd sintetizate la capitolul Analizei Pietei

Imobiliare.
Utilizdnd formula de conversie VNE = V?* ¢,

se obtine, valoarea aferentd metodei prin capitalizarea venitului;
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Daca la valoarea reiesita prin capitalizarea veniturilor generate de activele in exploatare, addugim
valoarea de piatd a activelor redundante (aflate in afara exploatarii), rezultd valoarea proprietatii
imobiliare prin abordarea prin CAPITALIZAREA VENITURILOR (aintregului imobil)ca fiind:

(Veonces une=Ver a2 + Vrara 'y arasa exoroaman' ) respectiv, valoric:

Teren- Com. Bals -

i

I

z t

ZONA | pret/mp | Suprafata | Val teren |Rata cap val. conceshune/ Vil concestuce/. . (Vel, Yo |
R i T amplasament/an (amplassment/an _Iconcesiune/mp/an cencesiune/mp/an ‘{
60803| S&mp| 840 mp| 4,100€ 4% 64 € 808 fei 0.186 €/mp 0.96 leil
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5> Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5.1 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosinta a terenului evaluat, am considerat ca Metoda capitalizarii venitului reflecta cel mai bine
conditiile si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea

finala a Valorii de Piata.
Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare “Teren

INTRAVILAN” este de:

FNr. Localizare Nr. Cad| Nr. CF Suprafata |Val. Concesiune/ | Val. Concesiune/ |
crt. {mp} amplasament/an | amplasament/an !

L 1 COM, Bals, sat Boureni 60803 |60803/Bals| 840.00 mp 164 € 808 ;
intravilan |

Argumentele care au stat la baza elaborarij acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:
valoarea este una globala, fara TVA;
valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

cursul de schimb considerat este del EUR — 4.9261 LEI
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii JULIE 2021;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurite implicate de conformarea
la cerintele legale;

« valoarea este o predictie;

< valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori:
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Cu stima,

lonita lonel
Evaluator autorizat proprietéti imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprieta‘e imobiliard teren infravilan. com. BALS jud.jasi

ANEXA 1. Poze cu proprietatea analizata
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Anexa 2. OFERTE :
https.//homezz.rofteren-Bals-bals-2249657. himl

Paula A. ]

Y. 0 .0 1

ef X e IR SR s
-

2 renere mosas

) ADAULALATARDR T,
5 | L . ’," - -

J, o " L a

Zona

Central

Suprafaté teren

15000 m?

Tip teren

Clasificare teren

Vand teren , pentru casa in Bals strada principala, cu posibilitate de racordare la utilitati.
Suprafata teren (m?) : 15000 m® {intravilan + extravilan )

.o & Cevs i s L

ST Sgenb | Agaetfcmr (P Coe g
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https://homezz rof4550-mp-teren-intraviian—in-at-Bafs—com-bals-jud-iasi—22608‘iQ.hfmi ‘ _

4550 mp Teren intravilan in sat
Boureni, com Bals, Jud fasi

e VR Cantse st e Fanias on
Teren intravilan (rezidential) in suprafata de 4552 mp, situat in sat Boureni (vale), com. Bals, jud. tasi.
Acces imediat de racordare la toate Utilitatile (apa, gaz si electricitate), situate la infrarea pe teren.
Terenul este situat la o distanta de aproximativ 100 m de DE58 {Tg Frumos - Harlau) si are deschidere la 2 drumuri de
acces (pietruite).
Este o buna investitie pentru cine cumpara, sa parceleze in 4 sau 2, fiecare parcela avand destula deschidere la
drumurile de acces.
In prezent terenul este ingradit.
Pretul este de 7 Euro / mp negociabil
Contact: 0756 - 820 433
0748 - 534 593
hitps://homezz ro/teren-intravilan-1000mp-Bals-bals-1387683 htmi

r m 1 SOi-digantly  Mderafivy  DepwDin  Abw
' 500 FUR

Teren Intravilan 1000myp Bouren

o Ay

CAFLS e ¥

, : & '
Vénd loc de casa situat in Bals Bals la infrare in Bals dinspre Targu Frumos pe partea dreapta in cartier de la troita unde

sau mai construit case si este posibilitatea de racordare la utilitati. Toate actele la zi
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/Ihomezz rofteren-intravilan-2800mp-1087187 htm|
.w‘é-‘_ ._.'._VL e Y Y i z

Teren intravilan 2800mp

Tractoare sele 1.200 FUR

VEN OFERTELE

Zona

Suprafata teren

2800 m?

Tip teren
Constrgibil
Clasificare teren

193

VAND TEREN INTRAVILAN 6 € metru patrat. SITUAT IN BALS BALS 2800 m .

Pagina 23




ROMANIA
JUDETUL IAS |

D 1.5 % oo, Quuzfubs ool
06 di 290 dows

COMUNA BALS
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E-mail: contact@primariacomuneibals.ro

CAIET DE SARCINI

PENTRU CONCESIONAREA SUPRAFETEI DE DE 840 mp, IDENTIFICAT CU NR. CAD.
60803/ Carte Funciara 60803, Tarla 80, parcela 2098/12/37

2021



Informatii generale privind concedentul:

PRIMARIA COMUNEI BALS Str. Principala, nr. 1, Sat. Bals, Com. Bals, Cod: 705302,
Tel: 0232.740.067, Fax: 0232.733. 577, E-mail: contact@prlmariacomuneabals ro

Cadrul legal
- Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administratiy

- Legea 98/2016 privind achizitiile publice;
- Legea 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii-

Forma licitatiei

Licitatia se va desfdsura in conformitate cu prevederile Ordonanta de urgenta nr. 57
din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ si a Legii 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrarilor de constructu

Forma licitatiei aleasa de cdtre proprietarul PRIMARIA COMUNEI BALS, este licitatie
publica deschisd, in conformitate cu prevederile Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3

iulie 2019 privind Codul administrativ

Procedura de licitatie;

Actele se vor depune la registratura PRIMARIEl COMUNEI BALS pana la data de
, ora 12%, odats cu cererea de participare .

Locul, data si ora de desfisurare:

Licitatia publica deschisa se va tine in ........ ... in data de .................. ora

In vederea participarii la licitatie participantul trebuie s3 plateasci:

Garanti de participare la licitatie va fi in sum& de 10% din valoarea totals a redeventej
pentru primul an, pentru imobilul pentru care solicita participarea la licitatie, respectiv
imobilul teren cu suprafata de 840 mp, identificat cu NR. CAD. 60803/ Carte Funciara

60803, Tarla 80, parcela 2098/12/37

- Contravaloarea caietului de sarcini aferent licitatiei th sum3 de ... lei;

- Chitanta reprezentand laxa de participare -......... lei



Pot depune oferte persoane fizice romane sau strdine care indeplinesc conditiile de

eligibilitate.

Investitiile impuse la imobilul concesionat: 7

Concesionarul are posibilitatea ca la imobilul inscris in Cartea Funciars nr. 60803/Bals,
sat Bals, care face obiectul licitatiei si al concesion3rii, s§ execute lucriri de edificare a
unui imobil cu destinatia de locuinta sau de desfasurare de activititi economice:
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii.

OBIECTUL LICITATIEI

Licitatia este organizata in vederea concesionarii terenului Tn suprafata de 840 mp.
situatin com. Bals, sat Bals se va face pe perioada de existentd a constructiei, dar nu
mai mult de 49 ani. Durata inchirierii poate fi prelungita prin acordul de voint3 al
partilor, in conditiile stabilite prin Hotdrare a Consiliului Local

MOTIVATIA LICITATIEI

Pentru concesionarea suprafetei de 840,00 mp va fi organizat3 licitatie publica .

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun

concesionarea unor bunuri —terenuri din proprietate a COMUNE! BALS prin licitatie

publicd deschisa sunt urmatoarele:

Avénd n vedere prevederile art. 129, alin. (2), lit. c) ”privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului” potrivit alin (6)
“Consiliile locale hotardsc vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in
folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privata a comunei, orasului
sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii” din Ordonanta de urgenta nr. 57 din 3

iulie 2019 privind Codul administrativ

- prevederile art. 139 alin. (2) lit, g) ”hotirasc privind administrarea
patrimoniului” din Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul

administrativ

prevederile art. 13-23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executirii

lucrarilor de constructii :
o exploatarea eficientd a terenului;
o completarea nivelului de dezvoltare rurals a zonei;
o dezvoltarea echilibrata si durabili a localitatii;
3



O cresterea veniturilor la bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;

o evitarea degradarii factorilor de mediu.

Concesionarul va trebui sa asigure o folosire cat mai judicioass a terenului, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare de protejare a mediului.

Concesionarul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor

legale in domeniul protectiei mediului si P.S.l.

CONDITIILE LICITATIEI PRIVIND CONCESIONAREA

Terenul proprietate privata a Comunei Bals, se concesioneazs numai pentru
construirea unui imobil cu destinatia de desfasurare de activitati economice cu
respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executjrii lucrarilor
de constructii si a Ordinului 839/20009.

Este interzisa subconcesionarea si/sau cesiunea totald sau partiald, in vreun fel
si/sau in orice formd, a contractului de concesiune si/sau a folosintei, sub orice
formad, a bunului ce face obiectul concesiunii.

In cazul in care terenul nu va fi folosit conform prevederilor prezentului caiet de
sarcini, contractul de concesiune se desfiinteazi de drept, fard a mai fi necesarj
punerea in intdrziere fard nici o altd formalitate prealabil3 si interventia instantei
de judecata.

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

Nici o oferta nu va fi luata in considerare daca nu va fi insotitd de garantia de
participare. Garantia de participare sc constituie prin depunerea la casieria
autoritatii contractante, in cuantumul precizat, pana la data si perioada previzuts
in documentatia de atribuire.

Garantia de participare se pierde de citre ofertantul declarat castigator daca
acesta fsi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia sau dacs acesta
refuza sd semneze contractul in perioada de valabilitate a ofertei.

Garantia de participare se restituie ofertantilor declarati necéstigatori dupa
semnarea contractului cu ofértantul a cdrui ofertd a fost declarats castigatoare, dar
nu mai tarziu de 15 zile lucritoare de la data desfasurarii licitatiei publice.

Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
fnainte de data limitd pcntru depunerea ofertelor. Concedentul va asigura
obtinerea documentatiei de atribuire de citre orice persoana interesatd care

Tnainteazd o solicitare in acest sens.



Punerea la dispozitie, oricirei persoane interesate care a naintat o solicitare Tn
acest sens, a unui exemplar din documentatia de atribuire se va face pe suport
hartie, contra cost (....lei/exemplar caiet sarcini/persoana interesats).

Orice persoand interesata are dreptul de a solicita clarificiri privind documentatia
de atribuire.

Concedentul va rdspunde, in mod clar, complet si fir3 ambiguitati, la orice
clarificare solicitatd, intr-o perioad3 care nu va depasi 5 zile lucritoare de la
primirea unei astfel de solicitari.

Concedentul va transmite rdspunsurile insotite de intreb3rile aferente catre toate
persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri
pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarea respectiva.
Concedentul va transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zrle lucratoare

fnainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea concesionsrii terenului
identificat la art | din prezenta hotérare se va stabili in conformitate cu prevederile
Hotdrarii Consiliului Local al si al Raportului de evaluare, Tntocmit de membru
corporativ ANEVAR, care face parte integrantd din proiectul de hotarare, pentru
imobilul inscris in Cartea Funciard nr. 60803, avand nr. cadastral 60803, situat in sat
Bals, Comuna Bals, ce au fost intocmit inh conformitate si pe baza Standardelor
Internationale de Evaluare si metodologia recomandati de A.N.E.V.A.R.

Plata concesiondrii se va face anual, poate fi platita anticipat pentru Tntregul an Ia
inceputul anului sau in doud rate egale, pind la datele de 31 martie si 30
septembrie inclusiv, la casieria Biroului de Impozite si Taxe Locale din cadrul

Primdriei comunei Bals sau prin virament in contul ...

Redeventa anuala va fi indexata conform ratei inflatiei .

Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de
concesiune se percep majordri de intdrziere in procent de 1% din cuantumul
obligatiilor principale neachitate in termen, calculate pentru fiecare lun3 sau
fractiune de lund, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si
pana la stingerea integald a obligatiilor principale datorate.

Tn cazul in care se constat3 intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de concesiune se reziliazd de plin drept fird a fi necesar3 vreo alta
formalitate si/sau interventia instantelor judecitoresti (pact comisoriu expres).
Castigdtor al licitatiei va fi desemnat ofertantul care ofet3 redeventa cea mai mare.
Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci Tnh urma publicarii anuntului
de licitatie au fost depuse cel putin 2 oferte valabile.
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fn cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 2
oferte valabile, concedentul va decide desfasurarea procedurii de atribuire cu un

singur ofertant.
Contractul de concesiune se incheie in termen de maxim 30 zile de la data

adjudecarii, conform modelului cadru. '
Nesemnarea de cdtre adjudecatar a contractului de concesiune in termenul stabilit
duce la pierderea dreptului de a beneficia de concesiune si Ea pierderea garantiei
de participare, iar imobilul va fi disponibilizat pentru a fi scos ulterior Ia licitatie,
Neacceptarea caietului de sarcini si a criteriilor de atribuire duce la excluderea

ofertantului din procedura de atribuire.

CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII

Obiectul concesiunii
Licitatia este organizatd in vederea concesionarii terenului in suprafata de 840 mp.

situat in com. Bals, sat Bals

DURATA CONCESIONARII

Durata concesionarii terenului este de o
contractului de concesiune, cu posibilitatea Tncetarii anticipate a valabilitatii

contractului in cazul in care interesul public national sau local o va impune.
La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi
prin acordul de vointa al partilor, incheiat in form3 scris3, cu conditia ca durata

ani de la data semnérii

insumata sa nu depdseasca 49 de ani.

CRITERII DE CALIFICARE si SELECTIE

Criteriile de calificare sunt urmatoarele:
Certificat fiscal valabil a data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor
taxelor la bugetul local, precum si la bugetul de stat, respectiv lipsa datoriilor Ia

bugetul de stat si la bugetul local.

CRITERII DE ATRIBUIRE A OFERTEI CASTIGATOARE

Pentru determinarea ofertei castigitoare, comisia de evaluare aplica criteriile de
atribuire prevdzute in documentatia de atribuire - Nivelul redeventei: 100 puncte

LICITATIA
Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie depunerea a cel putin 2

oferte valabile.
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Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixat3 pentru
deschiderea lor, prevdzuts in anuntul de licitatie. .
Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare
elimina ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate.
Pentru continuarea desfdsurdrii procedurii de licitatie este necesar ca dupa
deschiderea plicurilor exterioare cel putin 2 oferte sa indeplineasca conditiile
cerute. )

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului verbal
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.

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

In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
calificare si selectie, secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care
mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de calificare Si
selectie si motivele excluderii acestora din urm3 de la procedura de atribuire.

Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare; Tn baza
procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste, in temen de o zi lucratoare, un
raport pe care il transmite Primarului com. Bals.

In termen de 3 zile lucritoare de Ia primirea raportului comisiei de evaluare,
concedentul informeazd, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror
oferte au fost excluse, indicadnd motivele excluderii.

Raportul prevazut se depune la dosarul concesiunii.

Pe parcursul procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune
concedentului solicitarea oricdror clarificiri si, dupa caz, completiri ale
documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei
cu cerintele solicitate.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare
concedentul o transmite ofertantilor vizati. Ofertantii trebuie sa rdspunds Ia
solicitarea concedentului in termen de 3 zile lucritoare de I3 primirea acesteia.

Determinarea ofertei cistigdtoare

Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplica criteriul de

atribuire, respectiv redeventa cea mai mare.
Pe baza evaluarii ofertelor de citre comisia de evaluare, in temeiul criteriului de
atribuire, secretarul acesteia intocmeste procesul verbal care trebuije semnat de

catre toti membrii comisiei,



Anuntul de atribuire se afiseazd la sediul concedentului.

Incheierea contractului de concesiune

Contractul de concesiune sc incheie in maxim 30 zile de la datg adjudecarii,
conform modelului cadru.

Contractul de concesiune cuprinde clauzele previzute in caietul de sarcini i
clauzele convenite de pértile contractante, in completarea celor din caietul de
sarcini, fara a contraveni obiectivelor concesiunii prevazute in caietul de sarcini.
Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana, in 2 exemplare, cite unul
pentru fiecare parte,

in termen de cel mult 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune,
concesionarul este obligat sd depund, cu titlu de garantie, suma rezultatd din
aplicarea procentului de 50% asupra obligatiei de platd datoratd concedentului cu
titlu de redeventd pentru primul an intreg de activitate, in conformitate cu
prevederile H.C.L..

in cazul in care ofertantul declarat castigdtor refuzd incheierea contractului,
procedura de atribuire se anuleazd, iar concedentul reia procedura, in conditiile

legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Efectele contractului de concesiune
Drepturile si obligatiile concesionarului

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

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

Concesionarul este obligat s3 asigure exploatarea eficace in regim de continuitate
si de permanentd a imobilului ce face obiectul concesiunii.

Concesionarul este obligat s& pldteascd redeventa la termenele stipulate.
Concesionarul este obligat s§ achite contravaloarea utilitatilor (apad curents,
energie electricd, gaze naturale, salubritate, etc.).

Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat dupd expirarea
contractului de concesiune, in deplind proprietate, liber de orice sarcina, inclusiv
investitiile realizate si care au devenit imobile prin destinatie si/sau { Incorporare
(conforrn art- 537 si 538 Cod civil), cel putin in conditiile in care a fost preluat, in
caz contrar urmand sd suporte contravaloarea daunelor produse.



Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucrari de
modernizare a acestuia numai cu acordul concedentului.

La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decét prin ajungere la
termen excluzdnd forta majord si cazul fortuit, concesionarul este obligat sd asigure
continuitatea exploatdrii bunului proprietate private, in conditiile stipulate in
contract, pdnd la preluarea acesteia de catre concendent.

in cazul in care concesionarul sesizeaz existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de naturd sa conducd la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de
indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru

asigurarea continuitatii exploatarii bunului.

Drepturile si obligatiile concedentului
Concedentul are dreptul s3 inspecteze bunul imobit concesionat, sa verifice stadiul

de realizare a investitiilor, verificAnd respectarea obligatiilor asumate de

concesionar.
Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionarului

transmisa 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 s§ modifice in mod unilateral contractul de concesiune,
in afard de cazurile previzute expres de lege si de contract.

Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari
de naturda sd aducd atingere drepturilor concesionarului, dacd are cunostintj

despre aceasta.

Modificarea contractului
Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara 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 si concesionar cu privire la valoarea
despdgubirii, aceasta va fi stabilitd de instanta judecatoreascd competents.
Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despagubiri nu poate s§
constituie un temei pentru concesionar care sa conduci la sustragerea de la
obligatiile sale contractuale.
Incetarea contractului de concesiune
Contractul de concesiune inceteazd in urméatoarele situatii:
1. la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daca partile nu
convin in scris prelungirea acestuia, in conditiile legii;
2. in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterala de catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile

in sarcina concedentului:
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3. In cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea unilaterald de citre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina
concesionarului; '

4. in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin
rezilierea unilaterald a contractului de cjtre concesionar, cu plata de
despdgubiri in sarcina concedentului;

5. la disparitia, dintr-o cauza de fortd majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-| exploata, prin renuntare,
fara plata unei despagubiri; _

6. concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru
motive personale, notificind concedentul cu 60 de zile fnainte de data

denuntarii;
7. in cazul In care titularul concesiunii nu respecta destinatia pentru care a

incheiat contractul de concesiune;
8. schimbarea destinatiei imobilului dupa concesionare, fird acordul expres si
prealabil al concedentului, atrage rezilierea de drept a contractului de

concesiune;

la expirarea

Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat
in caz

contractului de concesiune, cel putin in conditiile n care a fost preluat,
contrar urmand sa suporte contravaloarea daunelor produse.

RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Nerespectarea de catre pirtile contractate a obligatiilor cuprinse in prezentul

contract de concesiune atrage rdspunderea contractuals a partii in culp3.

FORTA MAJORA

Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea ia termen si/sau
de executarea in mod necorespunzator, total sau partial, a oricirei obligatii care i
revine in baza contractului de concesiune, dacd neexecutarea sau executarea
necorespunzatoare a obligatiei respective a fost cauzati de forta majorda, astfel
cum este definita in lege.

Partea care invocd forta majora este obligatd sa notifice celeilalte parti,
de 30 zile de la producerea evenimentului si sa ia toate mdsurile posibile in

n termen

vederea limitdrii consecintelor lui.
Daca in termen de 30 de zile de Ia producere evenimentul respectiv nu inceteazd,

pdrtile au dreptul s& fsi notifice Tncetarea de plin drept a prezentului contract de
concesiune fard ca vreuna dintre ele s§ pretind3 daune — interese.

10



NOTIFICARI

in acceptiunea partilor contractante orice notificare adresat§ de una dintre acestea
celeilalte este valabil indeplinitd dacd va fi transmis3 |a adresa/sediul previzut Tn
contractul de concesiune.

in cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisj prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire si se considerd primita de destinatar la data
mentionata de oficiul postal primitor pe aceasts confirmare,

Dacad notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considers primits in prima
Zi lucratoare dupa cea in care a fost expediata.

Notificdrile verbale nu se jau in considerare.

INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZAREA CAILOR DE ATAC LITIGII

Solutionarea litigiilor apdrute in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea,

modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeazs potrivit prevederilor Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, cu modificirile ulterioare,

Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului
in a cdrui jurisdictie se afl3 sediul concedentului.

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

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

° au fost adjudecatarii unei licitatii anterioare si nu au incheiat contractul

castigat cu Primaria com. Bals.
® au datorii bugetare fatd de Primaria com. Bals.
® au datorii la bugetul de stat.
® suntin stare de insolvents, faliment sau lichidare

IMPORTANT |
PREZENTUL CAIET DE SARCNI SE CONSTITUIE ANEXA LA CONTRACTUL DE CONCESIUNE,

INCHEIAT INTRE COM. BALS SI CASTIGATORUL TERENULUI SCOS LA LICITATIE.
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