ROMANIA

JUDETULCALARASI
CONSILIUL LOCAL FUNDENI

HOTARARE

privind : aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unur bunuri apartinand
domeniului public al comunei F undeni

Consiliul local al comunei Fundeni, judetul Calarasi, intrunit in sedinta ordinara din 16.02.2023
Analizand :

- referatul de aprobare al Primarului comunei in calitate de initiator, inregistrat
lanr. '/rg/fdm 050*"?915,

- raportul responsabilului urbanism inregistrat la nr. K din 0608.202%
prin care se propune aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unor bunuri
apartinand domeniului public al comunei Fundeni ;

- HCL nr. 19/1999 Privind insusirea bunurilor care apartin domeniului public al
comunei Fundeni,judetul Calarasi ,completata de HCL nr.. 32 /2018

- pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea
domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni

- HCL 50/17.09.2021 privind aprobarea Regulamentului de concesionare a
bunurilor imobile aflate in domeniul public /privat al comunei Fundeni Judetul Calarasi
modificata prin HCL NR. 4/2022 si HCL nr. 16/2023

- avizul nr. 3314/[S/3.11.2022,3315/PS/3.11.2022,3316PS/3.11.2022 al
Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale ;

- Cartea funciara nr. 23575,23557,23576-comuna Fundeni , inregistrata la OCPI

Oltenita - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Calarasi;

Luand act de avizul favorabil al Comisiei pentru dezvoltare urbanistica,
ainenajarea teritoriului, patrimoniu, administrarea domeniului public si privat, servicii publice si
comert, Comisiei pentru cultura, stiinta, invatamant, sanatate, protectie sociale, turism, ecologie,
sport si culte si al Comisiei pentru administratie locala , juridica, ordine publica, drepturile
omului;

In conformitate cu:
prevederile art.302-331 din OUG nr.57/2019 privind Codul adniinistrativ,cu
modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile art.466, alin.(8) si art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare:
- prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica, republicata;
prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;
In temeiul prevederile art./129, alin.(2), lit."c" si alin.(6), lit.“b”, art.139,
alili.(3), lit."g" siart.196, alin.(1), lit."a“ din OUG nr. 57/2019 privind Codul adniinistrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba Studiul de oportunitate pentru concesionarea prin licitatie publica a
-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576, cuprins in Anexa nr. 1, care face parte integranta din prezenta



Art 2 - Se aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului amplasat in

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

Art 3 (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr.10708 din 22.12 2022, intocmit de evaluator autorizat
—NMarin Catalin, pentru Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de
204542mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind atestarea
domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575, care stabileste o valoare de piata
de 828.800 ,00 lei conform Anesei nr. 2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Se insuseste Raportul de evaluare nr.10709 din 22.12 2022 , intocmit de evaluator autorizat
—Marin Catalin, pentru Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525
107 mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind atestarea
domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575, care stabileste o valoare de piata
de 2.119.250,00 lei conform Anesei nr. 3, care face parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Se insuseste Raportul de evaluare nr.10710 din 22.12 2022, intocmit de evaluator autorizat
—Marin Catalin, pentru Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319
192 mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea
domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575, care stabileste o valoare de piata
de 1283 800,00 lei conform Anesei nr. 4, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art4. - Redeventa valorica a concesiunii va fi stabilita in urma licitatiei ce va fiorganizata
in conditiile OUG nr. 57/2019 - Codul.
Valoarea minima pe care trebuie sa o ofere participantii este de

Nr.d Date de identificare al imobilului Valoarte inventar Valo:zir ea REDEVENTAMINIMA  (Garantie Partic
e e
invent expertiza
ar
3340 | -Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul 838 188lei 928 100lei 838188:25ani= 838188x3%=25145.64
Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la pozitia 33527 52lei
r.41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind welel
testarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei
Fundenti ,-CF 23575
3329 | -Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul 2.137.242lei 2.119.250lei | 2137242:25=85489.68lei| 2137242x3%=64 117.26
Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat Ia pozitia
r. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
testarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei
undeni ,-CF 23557
3339 [Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu 1.294.699,20lei | 1.283.800lei | 1294699,20:25=51788lei| 1 2946 99x3%=38840.97

suprafata de 319192mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa
nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea
domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF
23576

+

(Redeventa se poate modifica conform hotararilor consiliului local sau Jegislatiei in domeniu
(prin indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se transforma in moneda
nationala). Pe perioada derularii relatiilor contractuale redeventa nu va fi mai mica decat
valoarea acesteia in lei, la data licitatiei publice.

Art 5. - Durata concesionarii va fi de 25 ani si poate fi prelungita , cu acordul de vointa al
partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata sa nu sepaseasca 49 de ani.




Art. 6. - Se aproba Documentatia de atribuire inclusiv Caietul de sarcini pentru concesionarea --
-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

conform Anexei nr. 5, care faceparte integranta din prezenta hotarare.

Art.7. - 5eaproba modelul contractului de concesiune pentru_terenul

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

, conform Anexei nr. 6, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art8. (1)-Se aproba Comisia de evaluare a ofertelor , in urmatoarea componenta:

Functia Titular Supleant
Presedinte Ivan Lenuta-viceprimar Stefan Daniela -
responsabil urbanism
Secretar Pusculita Doina- referent Catana Elena-
referent urbanism
Membri Burlacu Lucica Lenutasecretyar Nicolae Cristina -referent
Reprezentant AJFP Budesti Reprezentant AJFP
Budesti
Gatea Ana Maria-consilier local Gogonea
Alexandrina-
consilier

(2) Se aproba Comisia de contestatii a ofertelor , in urmatoarea componenta:

Functia Titular Supleant
Presedinte Neagu Daniela -contabil Barbu Emilia -referent
Secretar Gaman Daniela-referent Tudorie Ileana -

referent
Membri Rotaru Maria -referent -
Ivan Andreea -Cristina
Reprezentant AJFP Budesti Reprezentant AJFP
Budesti

Gavrila Nicolae -consilier Local

Cristache Elena -
consilier local




Art. 9 - Se imputerniceste Primarul comunei Fundeni semneze contractul de
concesiune .

Art.10. - Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara de catre concesionar.
Arditi. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza secretarul comunei

Art. 12 -Prezenta hotarare va fi comunicata prin grija secretarului persoanelor si institutiilor
interesate.

Presedinte sedinta
Ivan Lenuta

K2y
CONFIDENTIAL

Contrasemneaza
Secretar general
Burlacu L}}/cjjca Lenuta

CONFIDENTIAL

N 16.02.9025

Prezenta hotarare a fost adoptata cu £2. voturi ~pentru”, 0. abtineri” si Q.voturi »impotriva”, din totalul
de 13 consilieri prezenti, tot atatia consilieri locali in functie, care compun Consiliul Local al comunei Fundeni.

Aducerea la cunostinta publica a prezentei hotarari se face prin afisarea la sediul Primariei comunei

Fundeni si pe pagina de internet, cu datele personale anonimizate.
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ROMANIA 76.02.2003
JUDETUL CALARASI o

COMUNA FUNDENI
Nr.

i ni
privind aprobarea concesionarii prin lic‘katie publica
@ unui imobil cc apartine domeniului public al comunei Fundeni, judetul Calarasi

Subsemnatul Stefan Daniela , Responsabil Urbanism in cadrul primériei comunei Fundeni,judetul

Calarasi tinand cont de situatia actuala a suprafetei

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557

-Bazin3 Fundeni 3 situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319 192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576
, apartinand domeniului public al comunei Fundeni prezint urmitoarele:

1.-OBIECTUL CONCESIUNII :

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificatla
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557

-Bazin3 Fundeni 3 situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

L1. Bunurile situate la adresa de mai sus, seva folosi dupa incheierea
contractului dc concesiune pentru activitati de piscicultura,acvacultura si
agrement.

2.-DURATA CONCESIUNII :
2.1 Bunurile de mai sus , se concesioneaza pe durata dc 25 ani;

3.-ELEMENTE DE PRET:

3 Pretul de pornire la licitatie al concesiunii este:

Nrd

Valoarea REDEVENTA MINIMA  |Garantie Partic

Date de identificare al imobilului 'aloarte inventar p

e e
invent expertiza
ar
3340 | -Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul 838 188lei 628 100lei 838188:25ani= 838188x3%=25145.64

Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat la pozitia 33527 521ei

Er. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind ' !

testarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei
Fundeni ,-CF 23575




3329 | -Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul 2.137.242lei 2.119.2500ei | 2137242:25-85489.68lei| 2137242x3%=64 117.26
+ [Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat la pozitia
r. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
Etestarea domeniulul public al judetulul Calarasi-comunei
undent ,-CF 23557
3339 FBazin3 Fundeni situat in comuna Fundenijudetul Calarasi cu | 1 294.699,20lei | 1.283.800lei | 1294699,20:25=51788lei| 12946 99x3%=36640.97
suprafata de 319192mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa
r.18 din HG nr. 1303,/26.01.2012 privind atestarea +
Eomeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni,-CF
23576
4 siafost stabilit prin raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR,
respectiv de Catalin Marin, legitimatia nr.16024;

4.1. Pretul concesiunii licitat, va fi cel putin egal cu cel inscris la pet.1,
de mai sus si va fi indexat la inceputul fiecarui an calendaristic, cu indicele de
inflatie al anului precedent.

4.2.Modul de aehitare al redeventei, termenele de plata si clauzele
contractuale pentru nerespectarea obligatiilor de plata se vor stabili prin contract,
care se va incheia in termen de 20 zile calendaristice de la anuntarea in scris a
ofertantilor despre oferta castigatoare.
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4. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica realizarea concesiunii

4.1 Economic
- asigurarrea unei bune administrari din partea administratiei locale in vederea
conservarii biodiversitatii si ale exploatarii durabile a resursei acvaticevii in regim
de continuitate;
- crearera unui cadru optim de dezvoltare a zonei d.p.d.v. al amenajarii;
- reducerea costurilor administratiei locale prin transferul acestora catre
concesionar;
- posibilitatea aacccesarii si utilizarii de fonduri europene;

4.2 Financiar

- concesionarea constituie prin redeventa stabilita prin contract, o sursa
permanenta, sigura si garantata de venituri la bugetul local;

- concesionarul va suporta costurile legate de conservarea, regewnerarea si
exploatarea resursei acvaticevii concesionate;

- in concluzie cresc veniturile sis cad cheltuielile administtratiei [llocale prin
redeventa incasata si respective prin transferul unor cheltuieli de la nivelul
administratiei la nivelul concesionarului;

4.3 Social
- crearea de locuri de munca, atat in domeniul intretinerii locatiei cat si a asigurarii
pazei si protectiei resursei acvatice vii, in conformitaate cu Legea 333/2003,
privind pazaobiectivelor, bunurilor, valorilor si protectia persoanelor, cat si in alte
domenii de activitate ale angajatorului;

4.4 Mediul inconjurator

- sub aspect general in sarcina concesionanilui sunt ttrannsrnise toate problemele
legate de respectarea legislatiei de mediu;

- principiul apliGat conselvarii si protectiei mediului va trebui sa aiba la baza
aplicarii lui— Managementul de mediu;

- stabilirea planului de masuri de protectie si imbunatatire a calitatii habitatelor

naturale degradate;
Presédinite”de/sedinga Secr?@Gener al,
Lvan "I:enu‘gh Burldsgy Lucica-Lenuta
CONFIDENTIAL| ... | CONFIDENTIAL
2 >
| Responsabil urbanisi [7

| CONFIDENTIAL
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EVALUARE MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624 '\\\H‘
PROPRIET: Fi
lMOBILlAR.E::' RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

__.,

koexa nr, 2 |y Bl 24/

RAPORT DE EVALUARE

IMOBIL SITUAT IN FUNDENI, CALARASI, BAZIN 1

UTILIZATOR: Primaria localitatii Fundeni, judetul Calarasi

CLIENT: Primaria localitatii Fundeni, judetul Calarasi

PROPRIETATE: IMOBIL SITUAT IN Calarasi, localitatea Fundeni, Bazin 1, s

TORILOR
‘“},ror au:o,[;“/lb'
DATA EVALUARN 15.12.2022
DATA RAPORTULUI 15.12.2022 CON F I D E N TIAL

Membru titular al Asociatiei Nationale a Evalyatorilor Autorizati dIMAGIﬂ

Legitimatia nr. 18624 Evaluator Marin Cétdlin.......

MARIN rATALIN FDI
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! MARIN FATAIIN FDI

EVALUAR

MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

f@ggﬂi’ W§%  RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

b v
=

Partea I — Introducere

Cuprins

Partea I - Introducere

Cuprinsul raportului

1.1.
1.2.

Sinteza raportului
Certificarea evaluatorului

Partea a II-a — Termenii de referinta ai evaluarii

2.1.
2.2,

2.3.
2.4.

2.5.
2.6.
2.7.
2.8.
2.9.

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia
Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
evaluate

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare,difuzare si publicare

2.11. Declaratia de conformitate

2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Partea a III-a — Prezentarea datelor

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.

Date despre aria de piata , oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiei si amenajarilor
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EVALUAR MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

ﬁggﬁ:m B97  RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

3.5. /Istoricul proprietatii subiect

Partea a IV-a - Analiza pietei

4.1. Analiza cererii

4.2. Analiza ofertei

4.3. Analiza echilibrului pietei

Partea a V-a - Analiza celei mai bune utilizari

5.1. Cea mai bund utilizare a proprietatii considerata a fi construita
Partea a VI-a Evaluarea proprietatii

6.1. Abordarea prin piata

6.2. Abordarea prin venit

Partea a VII-a - Analiza rezuitatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor

7.2. Concluzia asupra valorii

Partea a VIII-a - Anexe
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EVALUAR MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

RARIN CATAYIN FDI

PROPRIET, ] . . .
IMOBIL! %2’ RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

1.1. Sinteza raportului

Subiectul evaluérii: balta de pescuit, suprafata 525.107 mp

Identificare cadastrala: 23575

Proprietari, clienti, utilizatori desemnati: Primaria localitatii
Fundeni, Calarasi

Evaluator: Marin Catalin, legitimatia nr. 18 624.

Scopul: Estimarea valorii de piata
Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri
decat cel precizat.

Tip valoare: Raportul de evaluare va estima valoarea de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2020.

Data evaluarii: 15.12.2022

Data inspectiei: 10.12.2022

Data intocmirii raportului: 15.12.2022
In cadrul acestui raport s-au utilizat urmatoarele abordari:

Abordarea prin piata: Abordarea prin venit:

168 000 euro 167 000 euro

< Abordarea prin piata : valoarea obtinuta este 168 000 euro.

< Abordarea prin venit : valoarea obtinutd este 167 000 euro.

I
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l MMARIN CATAILIN FDI

EVALUARE MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

PROPRIETAJ L@/ : . :
IMOBILI ARQ:'/:, RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu bund credinta ca:
Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazd ca evaluator al
proprietatii.

Prezentarea faptelor din raport este corectd, bazéndu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furnizate de client/beneficiar, pe
concluziile inspectiei din data de 10.12.2022.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta
legatd de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care sa favorizeze
clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza
clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoand nu a acordat
asistentd profesionala in vederea indeplinirii misiunii de evaluare.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

e Evaluarea a fost efectuatd de persona care semneaza ca evaluator al
proprietatii.

e Prezentarea faptelor din raport este corectd, bazéndu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furnizate de client/beneficiar,

pe concluziile inspectiei din data de 10.12.2022,
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Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si  nepartinitoare din punct de
vedere profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legata de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care sd
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoana nu a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii misiunii de

evaluare.

Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.

RAARIN rATAIN N FPIL
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Partea a II-a — Termenii de referinta ai

evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competent{a acestuia

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Proprietatile au
fost inspectate personal de cdtre evaluator, insotit de catre proprietar.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu Standardele de Evaluare 2021 - in vigoare la data realizarii prezentului
raport si cerintele din standardele internationale de evaluare la care s-a
aliniat si ANEVAR ( Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ).

Evaluatorul - Marin C3tdlin are calitatea de membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, conform
legitimatiei nr. 18624 emisa de ANEVAR, avand competenta de evaluare

a bunurilor imobile.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor
desemnati.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii subsemnatului de catre
Primaria Fundeni, judetul Calarasi, in calitate de proprietar al imobilului
supus evaluarii.

Proprietatea a fost inspectatd personal de cdtre evaluator, in zilele
de 10.12.2022.

Documentarea asupra datelor legate de proprietate a avut loc la
amplasament in perioada mentionata.

In aceeasi perioadd s-a cercetat i piata imobiliard in care se incadreaza
proprietatea analizata.
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2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata.
Avand in vedere scopul mentionat tipul valorii este: estimarea valorii
de piatd, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
A.N.E.V.A.R. 2021.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat ce apartine Primariei Localitatii Fundeni, judetul
Calarasi, conform urmatoarelor documente justificative:

- Extras CF pentru informare
- Schite cadastrale
2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea
valorii de piatd a imobilului mentionat in vederea vanzarii acestuia asa
cum este recunoscuta aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare ANEVAR
2020, SEV 100 - Cadrul general.

Definirea valorii

. Valoarea de_piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbats, la data evaludrii, intre un cumpdrator
hotarét si un vénztor hotérét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat in cunostinid de cauza,

prudent si fara constréngere.




—

MARIN FATAI IN FPRI

EVALUARE, MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624
PROPRIE TAFR @R RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp
"

IMOB! LIARﬁ-

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd
deschisd si concurentiald pe care participantii actioneaza in mod liber.
Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd locala. Piata
poate fi constituitd din numerosi cumpadrdtori si vanzatori sau poate fi o
piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanti pe piatd ( SEV -
Cadrul General ).

2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este definitd ca fiind data la care este valabila

concluzia privind valoarea estimata.

Data de referintd a raportului, la care valoarea este valabild, este
15.12.2022.

2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii.

Documentele ce au stat la baza efectuarii evaluarii au fost furnizate de
destinatarul/utilizatorul raportului, dupd cum urmeaza:

- Extras CF pentru informare

- Schite cadastrale

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza
evaluarea:

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor
standardelor de evaluare.

Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE editia 2021
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SEV 100 - Cadrul general

¢ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 - Implementare

¢ SEV 103 - Raportarea evaluarii

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea se pot

impa&rti in mai multe categorii , dup@ cum urmeaza:

Informatii referitoare la proprietatea subiect si la detinatorii acesteia ,
informatii ce sunt prezentate in capitolul II.g) | raportului.

Informatii din publicatii: am luat ca reper revista ,Valoarea”, revista
editata de ANEVAR, intrucat este sursa de cea mai mare incredere in
ceea ce priveste studile de piatd, informatiile din piatd, indici
economici (ex: rate de capitalizare, tendinte de piata etc).

Alte publicatii consultate: revista ,Capital”, ,Ziarul Financiar”

Informatii de pe principalele portaluri imobiliare www.imobiliare.ro,

www.imobiliare.net, dar si siteuri de anunturi www.olX.ro,

www.multecase.ro ,www.okazii.ro, siteuri ce mi-au fost de folos in

identificarea proprietatilor comparabile, utilizate la abordarea prin
piatasi la abordarea prin venit.

Legislatia specificd in vigoare la data evaluarii.

Agentii imobiliare si siteuri de internet specifice.

10
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele ,sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod
rezonabil, in contextul evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau
verificate."

Ipoteza speciald , este o ipoteza care presupune fie date care
diferi de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu
ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piatd intr-o
tranzactie la data evaluarii.”

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

e Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre
beneficiarul lucrdrii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice;
evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

e Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respecta
reglementarile privind documentatia de urbanism, legile de constructii iar
in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate
fi afectata;

e Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt
considerate a fi autentice fard ca acestea sa ofere o garantie asupra
preciziei lor;

e Evaluatorul a obtinut informatii de la surse considerate credibile fara
a-si asuma nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

e Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are
cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii ( inclusiv dar
fara a se limita la acestea, starea si structura solului, fundatia etc) sau
asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea
proprietdtii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii daca ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada

11
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efectudirii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare;

e Nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale
periculoase in cadrul proprietdtilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

e Estimarea valorii din acest raport a avut in vedere proprietatea in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare;

e Previziunile si estimarile in prezentul raport s-au facut in condfiile
actuale ale pietei;

« Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei vnzari cu plata integrald,
cash;

e Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe
conditiile curente de piatd, pe factorii cererii si a ofertei anticipate pe
termen scurt si pe o economie de piatd stabild in timp.” Aceste previziuni
sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale: NU SUNT.

Exceptand elementele mentionate si rezervele explicite mentionate

mai sus, evaluarea este realizatd fara alte limitari sau instructiuni speciale.
Evaluarea a fost pregititd in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor
agreate si cu luarea in considerare a mentiunilor din cadrul raportului si
rezumat. Mentionez insd cd dacd aceste ipoteze de lucru se dovedesc a nu

fi valide, valoarea estimata ar putea fi afectata.
2.10. Restrictii de utilizare,difuzare si publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului

precizat si numai pentru uzul clientului care este gi destinatarul acestui
raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis

unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o

circumstanta.

RMARIN rATAIIN FDI
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2.11. Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
precizdm cd afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevidrate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai
multe surse.

De asemenea, mentiondm c¢d analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, precizam cd nu avem niciun interes
prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de
partile implicate.

Furnizarea si veridicitatea documentelor prezetate in capitolul
“Documentatia folositd pentru efectuarea evaludrii”, au fost in sarcina
clientului, care isi asuma intreaga responsabilitate cu privire la acestea.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
respectand codul de etici si in conformitate cu cerintele, recomandarile si
metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2021. Standardele utilizate in acest raport

sunt:

SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare

SEV 103 Raportarea evaluarii

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

13
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2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Conform solicitirii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi
prezentata in EURO.

Astfel, raportarea valorilor s-a facut in EURO.

AMARIN rATALIN FPI
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Partea a III-a — Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care se afla in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Aria de
piatd poate fi locald, regionald, nationald sau international; poate fi
urban sau rurald; poate corespunde unui cartier sau unei vecinatati dintr-
un oras. Pietele comerciale sau rezidentiale sunt deseori delimitate pe
baza criteriului timp-distantd. Imobilul supus evaluarii se afla in localitatea
Fundeni, judetul Calarasi. Accesul la proprietate e facil, dar zona nu este
chiar o piata imobiliara in dezvoltare, ofertele imobiliare la vanzare fiind

foarte putine.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului
s3u dea stipani bunul, de a-l folosi, de a-i culege fructele materiale, de a
dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor
legale.
Din documentele prezentate si mentionate mai sus, rezultd faptul ca
dreptul asupra proprietatii evaluate este deplin si apartine Primariei
Localitatii Fundeni, Calarasi.

15
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3.3. Descrierea constructiei si amenajarilor

Balta neamenajata, cu suprafata 204.542 mp, fara amenjari pentru
pescuit, acoperota in proportie foarte mare de stuf.

3.4. Istoricul proprietatii subiect

Nu se cunoaste alt istoric in afara celui mentionat in documentele
prezentate in anexe.

MARIN CATAIIN FDI

16




—~—

EVALUARE _ MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624
PROPRIETATIR @R RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 1, 204.542 mp

IMOBILIA

R_[a

Partea a IV-a - Analiza pietei
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Analiza pietei reprezinta procesul de identificare si studiere a
pietei unui anumit bun sau serviciu.

4.1. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip
de proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o anumitad piata, intr-un anumit interval de
timp. Se constata o cerere relativ redusa in respectiva arie de piata, nu se
gasesc alte imobile aflate la vanzare (sau concesionare) de acest tip decat

cele ale primariei. Nu sunt cunoscute tranzactii in zona!

4.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piata data, intr-o anumitd perioada de timp. Oferta de
imobile scoase la vanzare este slaba, tranzactiile efectuate fiind destul de
rare, putandu-se afirma ca avem o piata a cumparatorului.Acest tip de
proprietate apare rar la vanzare si din cauza faptului ca , de regula, acest
tip de proprietate se ofera spre concesionare Si nu spre vanzare.
Tranzactiile sunt rare, de cele mai multe ori valorile de tranzactionare tin
cont si de amenajarile efectuate de proprietar in vederea unei bune

exploatari dpdv economic.
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4.3. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul ca piata imobiliara nu este o piata eficienta
atadt din cauza inexistentei standardizarii produsului cét si a timpului
necesar producerii lui si este dificl sd8 se previzioneze precis
comportamentul acesteia.

Datoritd instabilitdtii economice, punctul de echilibru este foarte
greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul
de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe

termen lung sau pe termen scurt.

Recomandarea evaluatorului: acest tip de proprietate nu este
recomandat pentru vanzare. O concesionare, in limitele prevederilor

legale, ar fi mult mai eficienta , dpdv, economic , pentru proprietar.
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5.1. Cea mai buni utilizare a proprietatii consideratd a fi

construitad

Cea mai buna utilizare ( CMBU )

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) este definita in
Standardele de evaluare ANEVAR 2021 - Glosar, astfel: , Utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, utilizate care trebuie s fie posibild din punct
de vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai

mare valoare a proprietatii imobiliare .

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si
integrantd a estimarilor valorilor de piata.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele
situatii :

o cea mai buna utilizare a terenului liber

& cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sé determine
care utilizdri sunt permise de lege. El trebuie s3 analizeze reglementdrile
privind zonarea, restrictile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul

asupra mediului.
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Fizic posibild - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica
a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre
naturale, poate afecta utilizarile unei proprietdti imobiliare. Evaluatorul are
misiunea de a considera capacitatea si disponibilitaile utilitatilor publice (
canalizare, ap8, electricitate, gaze, agentul termic ). Structura geologicd a
terenului poate impiedica ( sau poate face scumpa ) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim tnalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale

utiliz3rii actuale in alt3 utilizare consideratd mai buna.

Fezabild financiar - Utilizirile care au findeplinit criteriile de
permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se
determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile
din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile

financiar.

Maxim productivd - dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai
bun3 utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a
terenului in concordantd cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata

pentru acea utilizare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti este determinatd dupa
aplicarea celor patru criterii si dupid eliminarea diferitelor utilizari
alternative. Utilizarea rimasa, care indeplinegte toate cele patru criterii,

este cea mai buna utilizare.

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea
legald este posibild sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar
tinand cont de cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber (
demolare, eliberare etc ) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o

valoare mai micd proprietdtii decat varianta terenului construit.
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Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare:

% indeplineste conditia de fizic posibila;

% este permisibila legal;

P este fezabild financiar;

& este maxim productivd - se referd la valoarea proprietatii imobiliare

in conditiile celei mai bune utilizari ( destinatii ).

Consider , ca evaluator, ca utilizarea actuala (nerezidential - balta de
pescuit) este cea mai buna utilizare, intrucat tipul proprietatii nici nu
permite o altfel de utilizare.
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Partea a VI-a Evaluarea proprietatii

6.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale preturilor care se
cunosc.

Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii
proprietatii imobiliare si sub denumirea de Comparatie directa sau
Comparatia vanzarilor si consta in “procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre
vanzare” (GEV 630 para. 37).

in conformitate cu cerintele standardului SEV 100 - Cadrul general (
IVS Cadru general ), abordarea prin piata este definita astfel:

“ Premisa principald a tehnicilor inscrise in abordarea_prin piatd este aceea

cd valoarea de piats a proprietatii imobiliare subiect este direct legata de
preturile competitive ale proprietétilor imobiliare comparabile “.

Generalitati

Metoda comparatiilor de piatéd isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi bunuri ( proprietdti ) similare, comparénd
apoi aceste proprietati cu cea " de evaluat “.

Analiza comparativd se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemandrile intre drepturile de
proprietate evaluate/tranzactionate, motivatia cumparatorilor si a
vanzdtorilor, conditiile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la

momentul vanzarii, anul de fabricatie, numarul de ore de functionare,
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capacitatea, masa, dimesiunile, amplasamentul, si alte caracteristici fizice

ale proprietatilor.
Relatia cu principiile evaluarii:

v Oferta si cererea. Preturile proprietatilor imobiliare sunt
determinate de piatd ; ele rezultd din negocierile dintre cumparatori gi
vanzatori, iar valoarea de piatd va putea fi determinata de interactiunea
dintre cererea si oferta existentd la data evaluarii, iar dacd cererea pentru
un bun este mare, preturile tind sda creascd. Analiza pietei poate fi
concentratd pe cerere, dar trebuie avutd in vedere gi oferta de proprietati
similare cu proprictatea de evaluat si proprietdtile comparabile.
Modific3rile n ceea ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare
cu proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile pot duce la variatii
ale preturilor proprietatii analizate si a proprietatilor comparabile ;

v Substitutia. Principiul substitutiei aplicat la abordarea prin
comparatie directd aratd c3 valoarea unei proprietati imobiliare tinde s3 fie
datd de pretul ce ar fi platit pentru achizitionarea unei proprietdti similare
ca utilitate si atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil, de unde
rezultd cd aceastd metodd de evaluare este diminuatd dacd nu exista

proprietadti comparabile pe piata ;

v Echilibrul. Un aspect foarte important al principiului echilibrului
este cd relatia dintre teren si constructie, precum si relatia dintre o
proprietate si mediul extern trebuie sa fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piata actuala.

Metodologie

Metoda este o abordare globald, care aplicda informatiile culese,
urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-
media, la agentiile imobiliare sau alte surse credibile de informare.

Ea se bazeazd pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile
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similare sau asimilabile efectuate Tn zona sau zone comparabile
satisfacator.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile,
calculul si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmarit (
cuantificarea pentru ajustare ) a elementelor de comparatie:

v Drepturi de proprietate - in cazul tranzacgionarii unui imobil inchiriat
sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depasind termenul
tranzactiei,

4 Conditiile de finantare - in functie de aranjamentele financiare ale
pretului tranzactiei;

v Conditii de vdnzare - cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (
interesul deosebit al cumpé&rdtorului sau, din contrd, vanzare fortata din
partea vanzatorului, etc.);

v Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare ;

v Conditiile de piata - actualizare/ajustare conform evolutiei pietei
intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la
momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii ;

v Localizarea - cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata
pentru diferite locatii (ale accesului, orientarii, panoramei, etc.);

v Caracteristicile fizice - diferentele intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor comparate ( dimensiune, calitatea constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructie, varsta, utilitatea functionala,
dimensiunea terenului, conditiile de mediu, etc.);

v Caracteristicile economice - atributele proprietatii care influenteaza
venitul net ( in cazul proprietatilor aducatoare de profit ( cheltuielile de
exploatare, calitatea managementului, structura chiriei, nivelul chiriilor,
clauze contractuale de inchiriere, etc.);

v Utilizarea - adicd zonarea, drepturile de acces la apa si riverane,
mediul inconjurdtor, legislatia din domeniul constructiilor, zonele
inundabile;
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v Componentele non-imobiliare ale proprietdtii ~ cum sunt fondul
comercial, bunurile mobile, francizele, marcile comerciale, elementele de
definire a personalititii cl3dirii, afacerea ce are loc in cladire, alte
elemente ce nu fac parte din proprietatea imobiliara, dar contribuie la
pret.

Din studiul efectuat de evaluator se desprinde concluzia ca pe piata
specifica ( din zond/zone similare ) a imobilului subiect au avut loc gi alte
tranzactii de imobile, la standardele generale aferente proprietatilor

subiect.

Etapele procedurii in aplicarea abordarii prin piata sunt:

v Cercetarea pietei pentru a obtine datele necesare despre
tranzactii de proprietdti imobiliare ce sunt similare cu proprietatea de
evaluat;

4 Alegerea unuia sau mai multor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

v Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea de
evaluat, utilizdnd elemente de comparatie si ajustarea ( corectarea )
adecvatd a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile;

v Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori pentru
proprietatea de evaluat.

S-a aplicat ca tehnica recunoscuta in cadrul abordarii de piata in
categoria tenicilor cantitative, analiza pe perechi de date prin exprimarea
unor ajustari cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul
a analizat astfel vanzérile si ofertele comparabile pentru a determina daca
acestea sunt superioare, inferioare sau similare proprietatii de analizat.
Ajustarile au fost exprimate procentual si in valoare absoluta.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta ca procent din
pretul de vanzare cea mai mica.

Sursele de informatii pentru imobilele cuprinse in grila datelor de piata
au fost culese de la agentiile imobiliare colaboratoare, de pe site-urile de
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imobiliare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate fin

tranzactii.

Informatiile despre proprietdtile comparabile utilizate in analizd sunt

preluate de pe siturile specializate in vazarea cumparea si/sau inchirierea

de proprietati imobiliare

Identificarea elementelor de comparatie ce influenteaza valoarea

proprietatilor evaluate

Elementele de comparatie ce influenteaza valoarea proprietatii de evaluat

si a proprietatilor comparabile sunt:

DU N N N N

Drepturile de proprietate transmise;
Conditiile de finantare;

Conditiile de vanzare;

Conditiile pietei;

Localizarea;

Caracteristicile fizice;

Componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Elementele de comparatie ce influenteaza valoarea proprietatii de evaluat

si a proprietatilor comparabile sunt:

v

v
v
v

Conditiile de finantare;
Conditiile de véanzare;
Conditiile pietei la data vanzarii;

Dimensiuni ( suprafata construita si a terenului );

Prezenta garajului si iesirea directa in strada

Identificarea si cuantificarea corectiilor

Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor folosite fn acest raport

de evaluare, sunt:

v
v

Analiza pe perechi de date ( tehnica cantitativa );
Analiza comparatiilor relative ( tehnica calitativa ).
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Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai
multe tranzactii sunt comparate pentru a obtine o indicatie privind
marimea ( cuantumul ) corectiei ce se referd la o singura caracteristicd a
proprietatilor comparate.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de
datele pietei privitoare la caracteristicile proprietdtilor comparate, fara a
recurge la cuantificare.

Analiza pe perechi de date
. Corectiile obtinute prin aceastd tehnicd cantitativd se aplicd
tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca valoare absoluta.

. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in
conditiile pietei.

. Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiei comparabile,
corectia se face asupra acestui pret, pentru a se ajunge la estimarea
valorii proprietatii evaluate.

. Corectiile procentuale reflecta superioritatea sau inferioritatea
proprietdtii comparabile fatd de proprietatea cu care se compara,
referitoare la elementele comparate.

. Corectia absolutd se calculeaza in unitdti monetare, ce se aduna sau
se scad la/din pretul tranzactiilor comparabile.

. Ordinea in care se aplica corectiile la tranzactiile comparabile este
determinata de datele de pe piata si analiza pe care o face evaluatorul.

) Instrumentul de lucru este grila de piatd, un tabel ce are pe randuri,
elementele de comparatie, iar pe prima coloand este prezentatd
proprietatea de evaluat si pe celelalte coloane, proprietdtile comparabile.

Prin folosirea:

. Datelor detinute asupra proprietdtii de evaluat, a proprietatilor
comparabile identificate cat si a tranzactiilor privitoare la acestea;
. Concluziilor desprinse din analiza pietei care ne-au condus la

identificarea elementelor de comparatie recunoscute de piatd care
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influenteazd valoarea proprietdtilor la data prezentului, identificam gi

cuantificdm anumite ajustari.
Valoare obtinuta 169 000 de euro!
6.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari
traditionale pe care evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare.
Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul cd, pentru a achizitiona o
propietate imobiliard, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai muit
decdt valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada
de detinere ca investitie a proprietatii respective.

In aplicarea abordérii prin venit, evaluatorul poate s3 utilizeze doud
metode evaluarea a unei propietati imobiliare generatoare de venituri,
bazate pe capitalizarea venitului:
> Metoda capitalizdrii venitului (capitalizare directd) in care un
venit anual se imparte la o ratd de venit sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii si,
> Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCF) care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar impreuna cu valoare terminald
ce sunt apoi convertite in valoare a propietatii, prin actualizarea lor cu o
ratd adecvata a rentabilitdtii sau prin aplicarea unei rate totale care
reflectd schema de evolutie a venitului, modificarea valorii propietatii in
timp si rata rentabilitatii.

Pentru a estima valoare chiriilor de piata in zona de amplasare a
proprietatii subiect au fost culese date din piata, de la agentiile imobiliare
de profil precum si din publicatiile de specialiate.

Aceastd chirie va sta la baza estimarii Valorii de piata e proprietatii
subiect determinata n cadrul metodei abordarii prin venit, Metoda
Multiplicatorului Venitului Brut Potential ( MVBp ), aplicarea acesteia

fiind recomandata si de literatura de specialitate.
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Procedura are trei etape:
1) estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBp;
2) estimarea MVBp, din datele de piata detinute ;
MVBp= Pret V / Chiria lunara ;
3) multiplicarea Venitului Brut Potential cu MVBp (VBp * MVBp);

Valoarea, ca formula de calcul :

Vp = VBp * MVBp

MARIM CATAIIN EDI

Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea de piata
estimata pe baza muitiplicatorului brut al chiriei :
Vp = VBp * MVBp

Iin cazul de fatd am utilizat prima metodd, metoda capitalizarii
venitului astfel:

Venit net din exploatare

Valoarea =
Rata de capitalizare

in urma analiz8rii propriet&tilor comparabile aflate in exploatare a
rezultat un pret cerut aflat intre valorile de 25 lei/zi si 35 lei/zi. Am ales
o valoare medie de 30 lei/zi.

Calculul abordarii prin venit:

Valoarea rotunjita este §168 000 euro!
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Partea VII - Analiza rezultatelor si concluzia

asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd
si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare
metodd pentru scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaludri este mésuratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o
anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente
informatii.

7.2. Concluzia asupra valorii :

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea

reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvérii,
cea mai potrivitd metodad, avand in vedere tipul de proprietate

( PROPRIETATE IMOBILIARA NEREZIDENTIALA) si scopul evaludrii, este

metoda comparatiei directe. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei

si criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd
abordarea cea mai adecvatd in cazul de fatda este metoda comparatiei
directe, in urma aplicdrii cireia valoarea de piatda a proprietatii a fost
estimata la (rotund) la :

169 000 euro !

In ceea ce priveste chiria potentiala , pentru un astfel de imobil, in urma
calculelor am obtinut valorile :

6000 de euro/an

500 de euro/luna

CONFIDENTIAL]
Marin Catalin T4

P.S. Datele si studiile de piata sunt luate din revista VALOAREA,
revista oficiala ANEVAR!
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3.5. Istoricul proprietatii subiect
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1.1. Sinteza raportului

Subiectul evaludrii: balta de pescuit, suprafata 525.107 mp

Identificare cadastrala: 23557

Proprietari, clienti, utilizatori desemnati: Primaria localitatii
Fundeni, Calarasi

Evaluator: Marin Catalin, legitimatia nr. 18 624.

Scopul: Estimarea valorii de piata
Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri
decat cel precizat.

Tip valoare: Raportul de evaluare va estima valoarea de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2020.

Data evaluarii: 15.12.2022

Data inspectiei: 10.12.2022

Data intocmirii raportului: 15.12.2022

In cadrul acestui raport s-au utilizat urmatoarele abordari:

Abordarea prin piata: Abordarea prin venit:

432 500 euro 432 000 euro

< Abordarea prin piata : valoarea obtinuta este 432 500 euro.
< Abordarea prin venit : valoarea obtinuta este 432 000 euro.

l RMARIN CATALIN FPI
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1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:
Evaluarea a fost efectuata de persoana care semneaza ca evaluator al
proprietatii.

Prezentarea faptelor din raport este corectd, bazandu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furnizate de client/beneficiar, pe
concluziile inspectiei din data de 10.12.2022.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta
legata de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care sa favorizeze
clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoana nu a acordat
asistenta profesionala in vederea indeplinirii misiunii de evaluare.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

e Evaluarea a fost efectuatd de persona care semneaza ca evaluator al
proprietatii.

» Prezentarea faptelor din raport este corectd, bazadndu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furnizate de client/beneficiar,

pe concluziile inspectiei din data de 10.12.2022.
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Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si nepartinitoare din punct de
vedere profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legata de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport
hu are nicio legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care s
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care
favorizeazd cauza clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul c8 detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoand nu a
acordat asistentd profesionald in vederea findeplinirii misiunii de

evaluare.

Prezentul raport este in concordantd cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.
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Partea a II-a — Termenii de referinta ai

evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Proprietdtile au
fost inspectate personal de cdtre evaluator, insotit de catre proprietar.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu Standardele de Evaluare 2021 - in vigoare la data realizarii prezentului
raport si cerintele din standardele internationale de evaluare la care s-a
aliniat si ANEVAR ( Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ).

Evaluatorul - Marin Catdlin are calitatea de membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, conform
legitimatiei nr. 18624 emisa de ANEVAR, avand competenta de evaluare

a bunurilor imobile.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor
desemnati.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii subsemnatului de catre
Primaria Fundeni, judetul Calarasi, in calitate de proprietar al imobilului
supus evaluarii.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator, fin zilele
de 10.12.2022.

Documentarea asupra datelor legate de proprietate a avut loc la
amplasament in perioada mentionata.
in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se incadreaza
proprietatea analizata.

AMARIN CATAIIN FDI
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2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata.
Avand in vedere scopul mentionat tipul valorii este: estimarea valorii
de piata, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
A.N.E.V.A.R. 2021.

2.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat ce apartine Primariei Localitatii Fundeni, judetul

Calarasi, conform urmatoarelor documente justificative:

- Extras CF pentru informare
- Schite cadastrale
2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea
valorii de piata a imobilului mentionat in vederea vanzarii acestuia asga
cum este recunoscutd aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare ANEVAR
2020, SEV 100 - Cadrul general.

Definirea valorii

. Valoarea de. piata este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdarator
hotarét si un vanzétor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care péartile au actionat in cunostintd de cauza,

prudent si fara constréngere.
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Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata
deschisd si concurentiald pe care participantii actioneaza in mod liber.
Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata locald. Piata
poate fi constituitd din numerogi cumparatori si vanzatori sau poate fi o
piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanti pe piata ( SEV -
Cadrul General ).

2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este definitd ca fiind data la care este valabila

concluzia privind valoarea estimata.

Data de referintd a raportului, la care valoarea este valabild, este

02.08.2021.

2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii.

Documentele ce au stat la baza efectudrii evaluarii au fost furnizate de
destinatarul/utilizatorul raportului, dupa cum urmeaza:

- Extras CF pentru informare
- Schite cadastrale

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd

evaluarea:

Abordarea evaluarii proprietitii este conform prevederilor
standardelor de evaluare.
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Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de

recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE editia 2021

e SEV 100 - Cadrul general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 - Implementare

e SEV 103 - Raportarea evaluarii

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea se pot

imparti in mai multe categorii , dupd cum urmeazé:

Informatii referitoare la proprietatea subiect si la detinatorii acesteia ,
informatii ce sunt prezentate in capitolul II.g) | raportului.

Informatii din publicatii: am luat ca reper revista ,Valoarea”, revista
editata de ANEVAR, intrucat este sursa de cea mai mare incredere in
ceea ce priveste studiile de piatda, informatiile din piata, indici
economici (ex: rate de capitalizare, tendinte de piata etc).

Alte publicatii consultate: revista ,Capital”, ,Ziarul Financiar”

Informatii de pe principalele portaluri imobiliare www.imobiliare.ro,

www.imobiliare.net, dar si siteuri de anunturi www.oIx.ro,

www.multecase.ro ,www.okazii.ro, siteuri ce mi-au fost de folos in

identificarea proprietatilor comparabile, utilizate la abordarea prin
piatasi la abordarea prin venit.
Legislatia specifica in vigoare la data evaluarii.

Agentii imobiliare gi siteuri de internet specifice.

10
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele ,sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod
rezonabil, in contextul evaluérii, fard a fi in mod specific documentate sau
verificate."

Ipoteza speciald .este o ipoteza care presupune fie date care
diferd de datele reale existente la data evaluarii, fie date care nu
ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piatéd intr-o
tranzactie la data evaluarii."”

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

« Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre
beneficiarul lucrarii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice;
evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

e Se presupune c proprietatea imobiliara in cauza respecta
reglementdrile privind documentatia de urbanism, legile de constructii iar
in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate
fi afectata;

o Informatiile solicitate si luate in considerare de cétre evaluator sunt
considerate a fi autentice f8rd ca acestea sa ofere o garantie asupra
preciziei lor;

e Evaluatorul a obtinut informatii de la surse considerate credibile fara
a-si asuma nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

e Dac3 nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are
cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii ( inclusiv dar
f3rd a se limita la acestea, starea si structura solului, fundatia etc) sau
asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micgora valoarea

proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au

11
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fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare;

* Nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale
periculoase in cadrul proprietatilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

 Estimarea valorii din acest raport a avut in vedere proprietatea in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare;

 Previziunile si estimdrile in prezentul raport s-au ficut in condtiile
actuale ale pietei;

 FEvaluarea s-a efectuat in ipoteza unei vnz&ri cu plata integrals,
cash;

 Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaz3 pe
conditiile curente de piatd, pe factorii cererii si a ofertei anticipate pe
termen scurt si pe o economie de piatd stabild in timp. Aceste previziuni
sunt, prin urmare, supuse schimbadrii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale: NU SUNT.

Excepténd elementele mentionate si rezervele explicite mentionate

mai sus, evaluarea este realizat3 fara alte limit3ri sau instructiuni speciale.
Evaluarea a fost pregatitd in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor
agreate si cu luarea in considerare a mentiunilor din cadrul raportului si
rezumat. Mentionez insa cd dacd aceste ipoteze de lucru se dovedesc a nu

fi valide, valoarea estimat3 ar putea fi afectats.
2.10. Restrictii de utilizare,difuzare si publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului

precizat si numai pentru uzul clientului care este si destinatarul acestui
raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate dac3 acesta este transmis

12
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unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o

circumstanta.

2.11. Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
precizdm c3 afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevidrate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitdtilor, din mai
multe surse.

De asemenea, mentiondm c3d analizele, opiniile gi concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, precizam cd nu avem niciun interes
prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de
péartile implicate.

Furnizarea si veridicitatea documentelor prezetate in capitolul
“Documentatia folositd pentru efectuarea evaludrii”, au fost in sarcina
clientului, care isi asuma intreaga responsabilitate cu privire la acestea.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
respectdnd codul de eticd si in conformitate cu cerintele, recomandarile gi
metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2021. Standardele utilizate in acest raport
sunt:

SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 Implementare

SEV 103 Raportarea evaluarii

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

13
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IMOBILIARE, ™ 4

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Conform solicitdrii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi
prezentatd in EURO.
Astfel, raportarea valorilor s-a facut in EURO.

! AMARIN {~ATAIIN FDI
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Partea a III-a - Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata , oras, vecinatati si localizare

Piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care se afla in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Aria de
piatd poate fi locald, regionald, nationald sau international; poate fi
urban3 sau rurald; poate corespunde unui cartier sau unei vecinatati dintr-
un oras. Pietele comerciale sau rezidentiale sunt deseori delimitate pe
baza criteriului timp-distantd. Imobilul supus evaluarii se afla in localitatea
Fundeni, judetul Calarasi. Accesul la proprietate e facil, dar zona nu este
chiar o piata imobiliara in dezvoltare, ofertele imobiliare la vanzare fiind

foarte putine.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului
sdu dea stdpani bunul, de a-l folosi, de a-i culege fructele materiale, de a
dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor
legale.

Din documentele prezentate si mentionate mai sus, rezulta faptul ca
dreptul asupra proprietatii evaluate este deplin si apartine Primariei

Localitatii Fundeni, Calarasi.

15
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3.3. Descrierea constructiei si amenajarilor

Balta neamenajata, cu suprafata 525.107 mp, fara amenjari pentru
pescuit, acoperota in proportie foarte mare de stuf.

3.4. Istoricul proprietatii subiect

Nu se cunoaste alt istoric in afara celui mentionat in documentele

prezentate in anexe.

I RMARIN CATAI IN FD1
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Analiza pietei reprezinti procesul de identificare si studiere a
pietei unui anumit bun sau serviciu.

4.1. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip
de proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpadrare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de
timp. Se constata o cerere relativ redusa in respectiva arie de piata, nu se
gasesc alte imobile aflate la vanzare (sau concesionare) de acest tip decat

cele ale primariei. Nu sunt cunoscute tranzactii in zona!

4.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piatd data, intr-o anumitd perioada de timp. Oferta de
imobile scoase la vanzare este slaba, tranzactiile efectuate fiind destul de
rare, putandu-se afirma ca avem o piata a cumparatorului.Acest tip de
proprietate apare rar la vanzare si din cauza faptului ca , de regula, acest
tip de proprictate se ofera spre concesionare si nu spre vanzare.
Tranzactiile sunt rare, de cele mai multe ori valorile de tranzactionare tin
cont si de amenajarile efectuate de proprietar in vederea unei bune
exploatari dpdv economic.

17
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4.3. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul cd piata imobiliard nu este o piatd eficientd
atat din cauza inexistentei standardizdrii produsului cat si a timpului
necesar producerii lui si este dificil s& se previzioneze precis
comportamentul acesteia.

Datoritd instabilitdtii economice, punctul de echilibru este foarte
greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul
de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt.

Recomandarea evaluatorului: acest tip de proprietate nu este
recomandat pentru vanzare. O concesionare, in limitele prevederilor

legale, ar fi mult mai eficienta , dpdv, economic , pentru proprietar.

18
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Partea a V-a - Analiza celei mai bune utilizari

5.1. Cea mai bund utilizare a proprietitii considerata a fi
construita

Cea mai buna utilizare ( CMBU )

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd in
Standardele de evaluare ANEVAR 2021 - Glosar, astfel: , Utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, utilizate care trebuie s& fie posibild din punct
de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare ”.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si

integrantd a estimarilor valorilor de piata.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele
situatii :

= cea mai buna utilizare a terenului liber
< cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine
care utiliz8ri sunt permise de lege. El trebuie sd analizeze reglementarile
privind zonarea, restrictile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul

asupra mediului.
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Fizic posibild - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica
a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre
naturale, poate afecta utilizarile unei proprietdti imobiliare. Evaluatorul are
misiunea de a considera capacitatea si disponibilitdtile utilitatilor publice (
canalizare, ap3, electricitate, gaze, agentul termic ). Structura geologica a
terenului poate impiedica ( sau poate face scumpa ) anumite utilizari ale
proprietdtilor cum ar fi: cladiri cu regim finalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale

utiliz8rii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabild financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de
permisivitate legalad si posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se
determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile
din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile

financiar.

Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai
buna utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a
terenului in concordantd cu rata de fructificare a capitalului cerutd pe piata

pentru acea utilizare.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupa
aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari
alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,

este cea mai bunad utilizare.

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea
legald este posibild sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar

tinand cont de cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber (

20




S~

—

e - e

EVALUARE MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

PROPRIET, ] . . .
IMOBIL! AR@:&‘" RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 2, 525.107 mp

demolare, eliberare etc ) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o
valoare mai mica proprietatii decat varianta terenului construit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceastd
abordare:

< indeplineste conditia de fizic posibild;

% este permisibila legal;

<> este fezabila financiar;

12 este maxim productivd - se referd la valoarea proprietatii imobiliare
in conditiile celei mai bune utilizari ( destinatii ).

Consider , ca evaluator, ca utilizarea actuala (nerezidential - balta de
pescuit) este cea mai buna utilizare, intrucat tipul proprietatii nici nu
permite o altfel de utilizare.

NMARIN CATALIN FPI
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Partea a VI-a Evaluarea proprie

6.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piaté ofera o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale preturilor care se
cunosc.

Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii
proprietatii imobiliare si sub denumirea de Comparatie directa sau
Comparatia vanzarilor si consta in “procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre
vanzare” (GEV 630 para. 37).

in conformitate cu cerintele standardului SEV 100 - Cadrul general (

IVS Cadru general ), abordarea prin piata este definitd astfel:

cd valoarea de piatd a proprietétii imobiliare subiect este direct legatd de

preturile competitive ale proprietatilor imobiliare comparabile ”.

Generalitati

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi bunuri ( proprietdti ) similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea “ de evaluat ”.

Analiza comparativd se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemanarile intre drepturile de

proprietate evaluate/tranzactionate, motivatia cumparatorilor si a
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vanzatorilor, conditiile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la

momentul vanzarii, anul de fabricatie, numarul de ore de functionare,

capacitatea, masa, dimesiunile, amplasamentul, si alte caracteristici fizice

ale proprietatilor.
Relatia cu principiile evaluarii:
v Oferta si cererea. Preturile proprietatilor imobiliare sunt

determinate de piatd ; ele rezultd din negocierile dintre cumparatori si
vanzatori, iar valoarea de piatd va putea fi determinatd de interactiunea

dintre cererea si oferta existentd la data evaluarii, iar daca cererea pentru
un bun este mare, preturile tind sd creasca. Analiza pietei poate fi
concentratd pe cerere, dar trebuie avut3 in vedere si oferta de proprietati
similare cu proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile.
Modificdrile in ceea ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare
cu proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile pot duce la variatii
ale preturilor proprietatii analizate si a proprietatilor comparabile ;

v Substitutia. Principiul substitutiei aplicat la abordarea prin
comparatie directd aratd c3 valoarea unei proprietdti imobiliare tinde sa fie
dat3 de pretul ce ar fi platit pentru achizitionarea unei proprietati similare
ca utilitate si atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil, de unde
rezultd ci aceastd metodd de evaluare este diminuatd dacd nu existd

proprietati comparabile pe piata ;

4 Echilibrul. Un aspect foarte important al principiului echilibrului
este cd relatia dintre teren si constructie, precum si relatia dintre o
proprietate si mediul extern trebuie sa fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piata actuala.

Metodologie

Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese,

urmérind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-

AMARIN raTALIN FPI
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media, la agentiile imobiliare sau alte surse credibile de informare.

Ea se bazeazd pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zona sau zone comparabile
satisfacator.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile,
calculul si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmarit (
cuantificarea pentru ajustare ) a elementelor de comparatie:

v Drepturi de proprietate - in cazul tranzactiondrii unui imobil inchiriat
sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depdsind termenul
tranzactiei;

v Conditiile de finantare - in functie de aranjamentele financiare ale
pretului tranzactiei;

v Conditii de vanzare - cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (
interesul deosebit al cumpérdtorului sau, din contrd, vanzare fortatd din
partea vanzatorului, etc.);

v Cheltuieli necesare imediat dupd cumparare ;

v Conditiile de piatd - actualizare/ajustare conform evolutiei pietei
intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la
momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii ;

v Localizarea - cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata
pentru diferite locatii (ale accesului, orientdrii, panoramei, etc.);

v Caracteristicile fizice - diferentele intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor comparate ( dimensiune, calitatea constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructie, varsta, utilitatea functionala,
dimensiunea terenului, conditiile de mediu, etc.);

v Caracteristicile economice - atributele proprietdtii care influenteaza
venitul net ( in cazul proprietdtilor aducatoare de profit ( cheltuielile de
exploatare, calitatea managementului, structura chiriei, nivelul chiriilor,
clauze contractuale de inchiriere, etc.);
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v Utilizarea - adica zonarea, drepturile de acces la ap8 si riverane,
mediul inconjurdtor, legislatia din domeniul constructiilor, zonele
inundabile;
v Componentele non-imobiliare ale proprietatii - cum sunt fondul
comercial, bunurile mobile, francizele, marcile comerciale, elementele de
definire a personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cl3dire, alte
elemente ce nu fac parte din proprietatea imobiliard, dar contribuie la
preft.

Din studiul efectuat de evaluator se desprinde concluzia c3 pe piata
specifica ( din zond/zone similare ) a imobilului subiect au avut loc si alte
tranzactii de imobile, la standardele generale aferente proprietatilor

subiect.

Etapele procedurii in aplicarea abordarii prin piati sunt:

4 Cercetarea pietei pentru a obtine datele necesare despre
tranzactii de proprietdti imobiliare ce sunt similare cu proprietatea de
evaluat;

v Alegerea unuia sau mai multor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

v Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea de
evaluat, utilizdnd elemente de comparatie si ajustarea ( corectarea )
adecvata a pretului de vanzare a fiecirei proprietdti comparabile:

v Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori pentru
proprietatea de evaluat.

S-a aplicat ca tehnica recunoscuta in cadrul abordarii de piata in
categoria tenicilor cantitative, analiza pe perechi de date prin exprimarea
unor ajustari cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul
a analizat astfel vanzdrile si ofertele comparabile pentru a determina daca
acestea sunt superioare, inferioare sau similare proprietdtii de analizat.
Ajustarile au fost exprimate procentual si in valoare absolut3.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din

pretul de vanzare cea mai mica.
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au fost culese de la agentiile imobiliare colaboratoare, de pe site-urile de
imobiliare si partial de la institutile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Informatiile despre propriettile comparabile utilizate in analizd sunt
preluate de pe siturile specializate in vazarea cumparea si/sau inchirierea
de proprietati imobiliare

Identificarea elementelor de comparatie ce influenteaza valoarea
proprietatilor evaluate

Elementele de comparatie ce influenteazd valoarea proprietdtii de evaluat

si a proprietatilor comparabile sunt:

AN N N N

v

v
v
v

v

I MARIM CATAIIN FPI

Drepturile de proprietate transmise;
Conditiile de finantare;

Conditiile de vanzare;

Conditiile pietei;

Localizarea;

Caracteristicile fizice;

Componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Elementele de comparatie ce influenteazd valoarea proprietatii de evaluat

si a proprietatilor comparabile sunt:

Conditiile de finantare;
Conditiile de vanzare;
Conditiile pietei la data vanzarii;

Dimensiuni ( suprafata construita si a terenului );

Prezenta garajului si iesirea directa in strada

Identificarea si cuantificarea corectiilor
Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor folosite in acest raport
de evaluare, sunt:

Analiza pe perechi de date ( tehnica cantitativa );
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v Analiza comparatiilor relative ( tehnica calitativa ).

Analiza pe perechi de date este un proces in care douda sau mai
multe tranzactii sunt comparate pentru a obtine o indicatie privind
marimea ( cuantumul ) corectiei ce se referad la o singurd caracteristica a
proprietatilor comparate.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de
datele pietei privitoare la caracteristicile proprietatilor comparate, fara a
recurge la cuantificare.

Analiza pe perechi de date
. Corectiile obtinute prin aceastd tehnicd cantitativd se aplica
tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca valoare absoluta.

. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in
conditiile pietei.

) Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiei comparabile,
corectia se face asupra acestui pret, pentru a se ajunge la estimarea
valorii proprietatii evaluate.

. Corectiile procentuale reflecta superioritatea sau inferioritatea
proprietatii comparabile fata de proprietatea cu care se comparg,
referitoare la elementele comparate.

. Corectia absoluta se calculeaza in unitati monetare, ce se adund sau
se scad la/din pretul tranzactiilor comparabile.

. Ordinea in care se aplicd corectiile la tranzactiile comparabile este
determinata de datele de pe piata si analiza pe care o face evaluatorul.

. Instrumentul de lucru este grila de piata, un tabel ce are pe randuri,
elementele de comparatie, iar pe prima coloanda este prezentatd
proprietatea de evaluat si pe celelalte coloane, proprietatile comparabile.

Prin folosirea:

. Datelor detinute asupra proprietatii de evaluat, a proprietatilor
comparabile identificate cat si a tranzactiilor privitoare la acestea;

RMARIN FATALIN FP)

27




—

EVALUARE, _ MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624 \
PROPRIETAYIS 3 RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni , Bazin 2, 525.107 mp E

IMOBILIARES ™
TS

NMARIN rATALIN FPI

o Concluziilor desprinse din analiza pietei care ne-au condus la
identificarea elementelor de comparatie recunoscute de piata care
influenteazd valoarea proprietdtilor la data prezentului, identificdm si

cuantificdm anumite ajustari.
Valoare obtinuta 432 500 de euro!
6.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari
traditionale pe care evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare.
Abordarea prin venit se bazeazd pe principiul ca, pentru a achizitiona o
propietate imobiliard, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult
decat valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada
de detinere ca investitie a proprietatii respective.

in aplicarea abordérii prin venit, evaluatorul poate sd utilizeze doud
metode evaluarea a unei propietdti imobiliare generatoare de venituri,
bazate pe capitalizarea venitului:
> Metoda capitalizirii venitului (capitalizare directd) in care un
venit anual se imparte la o ratd de venit sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii $i,
> Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCF) care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar impreuna cu valoare terminala
ce sunt apoi convertite in valoare a propietétii, prin actualizarea lor cu o
ratd adecvatd a rentabilitdtii sau prin aplicarea unei rate totale care
reflectd schema de evolutie a venitului, modificarea valorii propietatii in
timp si rata rentabilitatii.

Pentru a estima valoare chiriilor de piata in zona de amplasare a
propriet3tii subiect au fost culese date din piatd, de la agentiile imobiliare
de profil precum si din publicatiile de specialiate.

Aceastd chirie va sta la baza estimérii Valorii de piaté e proprietatii

subiect determinatd in cadrul metodei abordarii prin venit, Metoda
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Multiplicatorului Venitului Brut Potential ( MVBp ), aplicarea acesteia

—

fiind recomandata si de literatura de specialitate.

Procedura are trei etape:
1)  estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBp;
2) estimarea MVBp, din datele de piata detinute ;
MVBp= Pret V / Chiria lunara ;
3) multiplicarea Venitului Brut Potential cu MVBp (VBp * MVBp);

Valoarea, ca formula de calcul :

Vp = VBp * MVBp

Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea de piata
estimata pe baza multiplicatorului brut al chiriei :
| Vp = VBp * MVBp

In cazul de fatd am utilizat prima metod3, metoda capitalizarii
venitului astfel:

Venit net din exploatare

Valoarea =
Rata de capitalizare

In urma analizdrii proprietatilor comparabile aflate in exploatare a
rezultat un pret cerut aflat intre valorile de 25 lei/zi si 35 lei/zi. Am ales
o valoare medie de 30 lei/zi.

Calculul abordarii prin venit:

Valoarea rotunjita este @432 000 euro!

' RAARIN CATAI1IN FPY

29




= = - \

EVALUARE MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624

PROPRIETAj L @R . . .
IMOBILIAR&!;‘ RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni , Bazin 2, 525.107 mp =

Partea VII - Analiza rezultatelor si concluzia
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7.1. Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata
si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare
metodd pentru scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului n
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazd pe suficiente
informatii.

7.2. Concluzia asupra valorii :

in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicdrii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvérii,
cea mai potrivitd metodd, avand in vedere tipul de proprietate

( PROPRIETATE IMOBILIARA NEREZIDENTIALA) si scopul evaludrii, este

metoda comparatiei directe. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei

si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3
abordarea cea mai adecvata in cazul de fatd este metoda comparatiei
directe, in urma aplicdrii cdreia valoarea de piatd a proprietdtii a fost
estimata la (rotund) la :

432 500 euro !

In ceea ce priveste chiria potentiala , pentru un astfel de imobil, in urma
caiculelor am obtinut valorile :
15 000 euro/an

1250 euro/luna m

Evaluator titular [ CONFIDEN TIAL]

Marin Catalin

\?4{45 Jota$eq * 7
e _""pae "‘_‘-/{

P.S. Datele si studiile de piata sunt luate din revista VALOAREA,
revista oficiala ANEVAR!
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Partea I — Introducere

Cuprins

Partea I - Introducere

Cuprinsul raportului

1.1. Sinteza raportului

1.2. Certificarea evaluatorului

Partea a II-a - Termenii de referintd ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

5 2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

2.3. Scopul evaluarii

2.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
evaluate

2.5. Tipul valorii

2.6. Data evaluarii

2.7. Documentatia hecesard pentru efectuarea evaluarii

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii del utilizare,difuzare si publicare

2.11. Declaratia de conformitate

2.12. Moneda valorii definite. Modalitéti de plata

Partea a 11I-a - Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata , oras, vecinatati si localizare

3.2. Descrierea situatiei juridice

3.3. Descrierea terenului
3.4. Descrierea constructiei si amenajarilor
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3.5. Istoricul proprietatii subiect

Partea a IV-a - Analiza pietei

4.1. Analiza cererii

4.2. Analiza ofertei

4,3, Analiza echilibrului pietei

Partea a V-a — Analiza celei mai bune utilizari

5.1. Cea mai bunj utilizare a proprietitii consideratd a fi construitd
Partea a VI-a Evaluarea proprietatii

6.1. Abordarea prin piata

6.2. Abordarea prin venit

Partea a VII-a - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor

7.2. Concluzia asupra valorii

Partea a VIII-a - Anexe
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1.1. Sinteza raportului

Subiectul evaludrii: balta de pescuit, suprafata 319.192 mp

Identificare cadastrald: 23576

Proprietari, clienti, utilizatori desemnati: Primaria localitatii
Fundeni, Calarasi

Evaluator: Marin Catalin, legitimatia nr. 18 624.

Scopul: Estimarea valorii de piata
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri
decat cel precizat.

Tip valoare: Raportul de evaluare va estima valoarea de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2020.

Data evaludrii: 15.12.2022

Data inspectiei: 10.12.2022

Data intocmirii raportului: 15.12,2022
in cadrul acestui raport s-au utilizat urmatoarele abordari:

Ahordarea prin piata: Abordarea prin venit:

262 000 euro 261 000 euro

< Abordarea prin piata : valoarea obtinuta este 262 500 euro.
< Abordarea prin venit : valoarea obtinuta este 261 000 euro.

—
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1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneaza ca evaluator al
proprietatii.

Prezentarea faptelor din raport este corectd, bazandu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furnizate de client/beneficiar, pe
concluziile inspectiei din data de 10125?5‘

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta
legata de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care sa favorizeze
clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoana nu a acordat
asistenta profesionald in vederea indeplinirii misiunii de evaluare.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

e Evaluarea a fost efectuata de persona care semneaza ca evaluator al
proprietatii.

e Prezentarea faptelor din raport este corecta, bazandu-se pe
cunostintele evaluatorului, pe datele furgiz:_agg de client/beneficiar,

pe concluziile inspectiei din data de 10.12.2022.*
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« Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la

ipotezele si ipotezele speciale descrise; sunt analizele, opiniile si
concluziile personale impartiale si  nepartinitoare din punct de
vedere profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legata de partile implicate.

Suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio leg3turd cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care
favorizeazd cauza clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptul c3 detin cunostintele, informatiile necesare pentru a
indeplini misiunea in mod competent. Nicio altd persoana nu a
acordat asistentd profesionald in vederea findeplinirii misiunii de
evaluare.

Prezentul raport este in concordantd cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2021.
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Partea a II-a — Termenii de referinta ai

evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Proprietatile au
fost inspectate personal de catre evaluator, insotit de catre proprietar.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu Standardele de Evaluare 2021 - in vigoare la data realizarii prezentului
raport si cerintele din standardele internationale de evaluare la care s-a
aliniat si ANEVAR ( Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ).

Evaluatorul - Marin C3tdlin are calitatea de membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, conform
legitimatiei nr. 18624 emisd de ANEVAR, avand competenta de evaluare

a bunurilor imobile.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor

desemnati.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii subsemnatului de catre
Primaria Fundeni, judetul Calarasi, in calitate de proprietar al imobilului
supus evaluarii.

Proprietatea a fost inspectatd personal de cdtre evaluator, fin zilele
de 10.12.2022.)

Documentarea asupra datelor legate de proprietate a avut loc la
amplasament in perioada mentionata.
in aceeasi perioadd s-a cercetat gi piata imobiliard in care se incadreazd

proprietatea analizata.
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2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata.
Avand in vedere scopul mentionat tipul valorii este: estimarea valorii
de piatd, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
A.N.E.V.A.R. 2021.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat ce apartine Primariei Localitatii Fundeni, judetul

Calarasi, conform urmatoarelor documente justificative:

- Extras CF pentru informare
- Schite cadastrale
2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este adecvat scopului evaludrii respectiv stabilirea
valorii de piatd a imobilului mentionat in vederea vanzarii acestuia asa
cum este recunoscutd aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare ANEVAR
2020, SEV 100 - Cadrul general.

Definirea valorii

= Valoarea_de_piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbatd, la data evaluari, intre un cumpdérator
hotarét si un vanzétor hotdrét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostintd de cauzé,

prudent si férd constréngere.
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Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd
deschisd si concurentiald pe care participantii actioneaza in mod liber.
Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata locald. Piata
poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o
piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanti pe piata ( SEV -

Cadrul General ).
2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este definitd ca fiind data la care este valabila
concluzia privind valoarea estimata.

Data de referintd a raportului, la care valoarea este valabild, este
15.12.2022.
2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii.

Documentele ce au stat la baza efectuarii evaluarii au fost furnizate de

destinatarul/utilizatorul raportului, dupd cum urmeaza:
- Extras CF pentru informare
- Schite cadastrale
2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazid

evaluarea:

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor

standardelor de evaluare.

MARIN rATAVIN FPI
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Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietdtilor si de

recomandarile STANDARDELOR DE EVALUARE editia 2021

e SEV 100 - Cadrul general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 - Implementare

e SEV 103 - Raportarea evaluarii

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea se pot

impdrti in mai multe categorii , dupa cum urmeaza:

Informatii referitoare la proprietatea subiect si la detinatorii acesteia ,
informatii ce sunt prezentate in capitolul I1.g) | raportului.

Informatii din publicatii: am luat ca reper revista ,Valoarea”, revista
editata de ANEVAR, intrucat este sursa de cea mai mare incredere in
ceea ce priveste studiile de piatd, informatiile din piatd, indici
economici (ex: rate de capitalizare, tendinte de piata etc).

Alte publicatii consultate: revista ,Capital”, ,Ziarul Financiar”

Informatii de pe principalele portaluri imobiliare www.imobiliare.ro,

www.imobiliare.net, dar si siteuri de anunturi www.olx.ro,

www.multecase.ro ,www.okazii.ro, siteuri ce mi-au fost de folos in

identificarea proprietatilor comparabile, utilizate la abordarea prin
piatasi la abordarea prin venit.
Legislatia specificd in vigoare la data evaluarii.

Agentii imobiliare si siteuri de internet specifice.

10
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele ,sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod
rezonabil, in contextul evaludrii, férd a fi in mod specific documentate sau
verificate."

Ipoteza speciala ,,este o ipoteza care presupune fie date care
difera de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu
ar fi presupuse de cidtre un participant tipic de pe piatd intr-o
tranzactie la data evaludrii."

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

e Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cétre
beneficiarul lucrdrii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice;
evaluatorul nu i asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil dacd nu se specific3 altfel;

» Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauz respects
reglementarile privind documentatia de urbanism, legile de constructii iar
in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate
fi afectata;

» Informatiile solicitate gi luate in considerare de cétre evaluator sunt
considerate a fi autentice fara ca acestea sd ofere o garantie asupra
preciziei lor;

e Evaluatorul a obtinut informatii de la surse considerate credibile fara
a-gi asuma nicio responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

o Daca nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are
cunostinta asupra stdrii ascunse sau invizibile a propriettii ( inclusiv dar
fard a se limita la acestea, starea si structura solului, fundatia etc) sau
asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au

11
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fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile fn perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare;

e Nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale
periculoase n cadrul proprietdtilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

o Estimarea valorii din acest raport a avut in vedere proprietatea in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare;

e Previziunile si estimérile in prezentul raport s-au facut in condtiile
actuale ale pietei;

« Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei vanz3ri cu plata integralg,
cash;

e Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe
conditiile curente de piatd, pe factorii cererii i a ofertei anticipate pe
termen scurt si pe o economie de piatd stabild in timp. Aceste previziuni
sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale: NU SUNT.

Exceptand elementele mentionate si rezervele explicite mentionate

mai sus, evaluarea este realizata fara alte limitari sau instructiuni speciale.
Evaluarea a fost pregatitd in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor
agreate si cu luarea in considerare a mentiunilor din cadrul raportului si
rezumat. Mentionez ins3 ci dacd aceste ipoteze de lucru se dovedesc a nu

fi valide, valoarea estimata ar putea fi afectata.
2.10. Restrictii de utilizare,difuzare si publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului

precizat si numai pentru uzul clientului care este si destinatarul acestui

raport. Nu acceptdim nici o responsabilitate daca acesta este transmis

12
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unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, fn nici o

circumstanta.

2.11.Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
precizdm ca afirmatiile prezentate si sustinute fn acest raport sunt
adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitdtilor, din mai
multe surse.

De asemenea, mentiondm cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, precizam cd nu avem niciun interes
prezent sau de perspectivd cu privire la imobilul care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de
partile implicate.

Furnizarea si veridicitatea documentelor prezetate in capitolul
“Documentatia folositd pentru efectuarea evaludrii”, au fost in sarcina
clientului, care igi asuma intreaga responsabilitate cu privire la acestea.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
respectand codul de eticd si in conformitate cu cerintele, recomandarile gi
metodologia. de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2021. Standardele utilizate in acest raport

sunt:

SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare

SEV 103 Raportarea evaluarii

SEV 230 Drepturi asupra proprietéatii imobiliare

AARIN CATALIN FPIL
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GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Conform solicitdrii destinatarului, opinia finald a evaludrii va fi
prezentata in EURO.
Astfel, raportarea valorilor s-a facut in EURO.

MARIN CATAIIN FPI
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Partea a III-a — Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata , oras, vecinatéti si localizare

Piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care se afla in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Aria de
piatd poate fi locald, regionald, nationald sau international; poate fi
urband sau rural¥; poate corespunde unui cartier sau unei vecingtati dintr-
un oras. Pietele comerciale sau rezidentiale sunt deseori delimitate pe
baza criteriului timp-distantd. Imobilul supus evaluarii se afla in localitatea
Fundeni, judetul Calarasi. Accesul la proprietate e facil, dar zona nu este
chiar o piata imobiliara in dezvoltare, ofertele imobiliare la vanzare fiind

foarte putine.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului
s3u dea stdpani bunul, de a-I folosi, de a-i culege fructele materiale, de a
dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor
legale.
Din documentele prezentate si mentionate mai sus, rezultd faptul ca
dreptul asupra proprietatii evaluate este deplin si apartine Primariei
Localitatii Fundeni, Calarasi.

15
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3.3. Descrierea constructiei si amenajarilor

Balta neamenajata, cu suprafata 319.192 mp, fara amenjari pentru
pescuit, acoperota in proportie foarte mare de stuf.

3.4. Istoricul proprietatii subiect

Nu se cunoaste alt istoric in afara celui mentionat in documentele

prezentate in anexe.

MARIN ATAI IN FRI

16




e —

EVALUAR _ MARIN CATALIN - MEMBRU TITULAR LEGITIMATIA 18 624
PROPRIETAF§ RAPORT DE EVALUARE IMOBIL Calarasi, Fundeni, Bazin 3, 319.192 mp >

IMOBILIARES ™

Partea a IV-a — Analiza

pietei

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare si studiere a

pietei unui anumit bun sau serviciu.
4.1. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip
de proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau
| inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de
timp. Se constata o cerere relativ redusa in respectiva arie de piata, nu se
gasesc alte imobile aflate la vanzare (sau concesionare) de acest tip decat

cele ale primariei. Nu sunt cunoscute tranzactii in zona!
4.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioadd de timp. Oferta de
imobile scoase la vanzare este slaba, tranzactiile efectuate fiind destul de
rare, putandu-se afirma ca avem O piata a cumparatorului.Acest tip de
proprietate apare rar la vanzare si din cauza faptului ca , de regula, acest
tip de proprietate se ofera spre concesionare si nu spre vanzare.
Tranzactiile sunt rare, de cele mai multe ori valorile de tranzactionare tin
cont si de amenajarile efectuate de proprietar in vederea unei bune

exploatari dpdv economic.

1;
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4.3. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul cd piata imobiliard nu este o piata eficientd
atdt din cauza inexistentei standardizarii produsului cat si a timpului
necesar producerii lui si este dificl s3 se previzioneze precis
comportamentul acesteia.

Datoritd instabilitdtii economice, punctul de echilibru este foarte
greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul
de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard raspunzand la stimuli pe

termen lung sau pe termen scurt.

Recomandarea evaluatorului: acest tip de proprietate nu este
recomandat pentru vanzare. O concesionare, in limitele prevederilor
legale, ar fi mult mai eficienta , dpdv, economic , pentru proprietar.

18
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Partea a V-a - Analiza celei mai bune utilizari

5.1. Cea mai bund utilizare a proprietatii considerata a fi

construitd
Cea mai buna utilizare ( CMBU )

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) este definita in
Standardele de evaluare ANEVAR 2021 - Glosar, astfel: , Utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, utilizate care trebuie s§ fie posibild din punct
de vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare ”.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentald gi
integrantd a estimarilor valorilor de piata.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele
situatii :

cea mai buna utilizare a terenului liber

0

cea mai bund utilizare a terenului construit

)

Permisi legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine
care utiliziri sunt permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile
privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului.

Fizic posibild - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica

a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre
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naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Evaluatorul are

misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (
canalizare, ap3, electricitate, gaze, agentul termic ). Structura geologica a
terenului poate impiedica ( sau poate face scumpad ) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim fnalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale
utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabild financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de
permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se
determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile
din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile

financiar.

Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai
buna utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a
terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerutd pe piata

pentru acea utilizare.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinata dupa
aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizari
alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea
legalda este posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar
tinand cont de cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber (
demolare, eliberare etc ) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o

valoare mai mica proprietatii decét varianta terenului construit.
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Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta

abordare:

&  indeplineste conditia de fizic posibila;

< este permisibila legal;

o este fezabild financiar;

o este maxim productivd - se refera la valoarea proprietatii imobiliare

in conditiile celei mai bune utilizari ( destinatii ).

Consider , ca evaluator, ca utilizarea actuala (nerezidential — balta de
pescuit) este cea mai buna utilizare, intrucat tipul proprietatii nici nu

permite o altfel de utilizare.
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Partea a VI-a Evaluarea proprie

6.1. Abordarea prin piata
Abordarea prin piaté ofera o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale preturilor care se

cunosc.

Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii
I proprietatii imobiliare si sub denumirea de Comparatie directa sau
Comparatia vanzarilor si consta in “procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre
vanzare” (GEV 630 para. 37).

in conformitate cu cerintele standardului SEV 100 - Cadrul general (
IVS Cadru general ), abordarea prin piatd este definita astfel:
“ Premisa principald a tehnicilor inscrise in abordarea. prin piatd este aceea

c§ valoarea de piat§ a propriettii imobiliare subiect este direct legatd de
preturile competitive ale proprietétilor imobiliare comparabile ”.

Generalitati

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin
analizarea pietei pentru a gasi bunuri ( proprietdti ) similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea * de evaluat “.

Analiza comparativd se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemanarile intre drepturile de
proprietate evaluate/tranzactionate, motivatia cumparatorilor si a

vanzatorilor, conditile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la
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momentul vanzadrii, anul de fabricatie, numérul de ore de functionare,

capacitatea, masa, dimesiunile, amplasamentul, si alte caracteristici fizice

ale proprietatilor.

Relatia cu principiile evaluarii:

v Oferta si cererea. Preturile proprietdtilor imobiliare sunt
determinate de piatd ; ele rezultd din negocierile dintre cumpadratori i
vanzatori, iar valoarea de piata va putea fi determinatd de interactiunea
dintre cererea si oferta existenta la data evaludrii, iar daca cererea pentru
un bun este mare, preturile tind s3 creascd. Analiza pietei poate fi
concentrat3 pe cerere, dar trebuie avutd in vedere si oferta de proprietati
similare cu proprietatea de evaluat si proprietdtile comparabile.
Modificdrile n ceea ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare
cu proprietatea de evaluat si proprietdtile comparabile pot duce la variatii
ale preturilor proprietatii analizate si a proprietatilor comparabile ;

v Substitutia. Principiul substitutiei aplicat Ia abordarea prin
comparatie directd aratd cd valoarea unei proprietti imobiliare tinde sa fie
dat3 de pretul ce ar fi platit pentru achizitionarea unei proprietati similare
ca utilitate si atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil, de unde
rezulty c3 aceastd metodd de evaluare este diminuatd dacd nu existd

proprietéti comparabile pe piata ;

v Echilibrul. Un aspect foarte important al principiului echilibrului
este c3d relatia dintre teren si constructie, precum si relatia dintre o
proprietate si mediul extern trebuie sa fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sd reflecte valoarea de piatd actuala.

Metodologie
Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese,

urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-
media, la agentiile imobiliare sau alte surse credibile de informare.

NMARIN CATALIN FODL
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Ea se bazeazi pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zona sau zone comparabile
satisfacator.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile,
calculul si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmarit (
cuantificarea pentru ajustare ) a elementelor de comparatie:

v Drepturi de proprietate - in cazul tranzactionarii unui imobil fnchiriat
sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depésind termenul
tranzactiei;

v Conditiile de finantare - in functie de aranjamentele financiare ale
pretului tranzactiei;

v Conditii de vAnzare - cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (
interesul deosebit al cumpéritorului sau, din contra, vanzare fortata din
partea vanzatorului, etc.);

v Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare ;

v Conditiile de piata - actualizare/ajustare conform evolutiei pietei
intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la
momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii ;

v Localizarea - cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata
pentru diferite locatii (ale accesului, orientérii, panoramei, etc.);

v Caracteristicile fizice - diferentele intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor comparate ( dimensiune, calitatea constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructie, varsta, utilitatea functionala,
dimensiunea terenului, conditiile de mediu, etc.);

v Caracteristicile economice - atributele proprietdtii care influenteaza
venitul net ( in cazul proprietdtilor aducdtoare de profit ( cheltuielile de
exploatare, calitatea managementului, structura chiriei, nivelul chiriilor,
clauze contractuale de inchiriere, etc.);

v Utilizarea - adici zonarea, drepturile de acces la apa si riverane,
mediul inconjurdtor, legislatia din domeniul constructiilor, zonele

inundabile;
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v Componentele non-imobiliare ale proprietatii - cum sunt fondul
comercial, bunurile mobile, francizele, marcile comerciale, elementele de
definire a personalitdtii cladirii, afacerea ce are loc in cladire, alte
elemente ce nu fac parte din proprietatea imobiliara, dar contribuie la
pret.

Din studiul efectuat de evaluator se desprinde concluzia ca pe piata
specifica ( din zonad/zone similare ) a imobilului subiect au avut loc si alte
tranzactii de imobile, la standardele generale aferente proprietatilor

subiect.

Etapele procedurii in aplicarea abordarii prin piata sunt:

v Cercetarea pietei pentru a obtine datele necesare despre
tranzactii de proprietdti imobiliare ce sunt similare cu proprietatea de
evaluat;

v Alegerea unuia sau mai multor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

v Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea de
evaluat, utilizdnd elemente de comparatie si ajustarea ( corectarea )
adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile;

v Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori pentru
proprietatea de evaluat.

S-a aplicat ca tehnica recunoscuta in cadrul abordarii de piata in
categoria tenicilor cantitative, analiza pe perechi de date prin exprimarea
unor ajustari cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul
a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca
acestea sunt superioare, inferioare sau similare proprietatii de analizat.
Ajustarile au fost exprimate procentual si in valoare absoluta.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din
pretul de vanzare cea mai mica.

Sursele de informatii pentru imobilele cuprinse in grila datelor de piata
au fost culese de la agentiile imobiliare colaboratoare, de pe site-urile de
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imobiliare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Informatiile despre proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt
preluate de pe siturile specializate in vazarea cumparea si/sau inchirierea

de proprietati imobiliare

Identificarea elementelor de comparatie ce influenteaza valoarea
proprietatilor evaluate

Elementele de comparatie ce influenteaza valoarea proprietatii de evaluat
si a proprietatilor comparabile sunt:

Drepturile de proprietate transmise;

Conditiile de finantare;

Conditiile de vanzare;

Conditiile pietei,

Localizarea;

Caracteristicile fizice;

"R N N NN Y

Componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Elementele de comparatie ce influenteaza valoarea proprietdtii de evaluat

si a proprietdtilor comparabile sunt:

v Conditiile de finantare;

v Conditiile de vanzare;

v Conditjile pietei la data vanzarii;

v Dimensiuni ( suprafata construitd si a terenului );

Prezenta garajului gi iegirea directd in strada

Identificarea si cuantificarea corectiilor
Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor folosite in acest raport
de evaluare, sunt:
v Analiza pe perechi de date ( tehnica cantitativa );

v Analiza comparatiilor relative ( tehnica calitativa ).

E——
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Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai
multe tranzactii sunt comparate pentru a obtine o indicatie privind
marimea ( cuantumul ) corectiei ce se referd la o singura caracteristica a
proprietatilor comparate.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de
datele pietei privitoare la caracteristicile proprietatilor comparate, fara a
recurge la cuantificare.

Analiza pe perechi de date
. Corectiile obtinute prin aceastd tehnicd cantitativd se aplica
tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca valoare absoluta.

. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in
conditiile pietei.

. Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiei comparabile,
corectia se face asupra acestui pret, pentru a se ajunge la estimarea
valorii proprietatii evaluate.

° Corectiile procentuale reflecta superioritatea sau inferioritatea
proprietdtii comparabile fatd de proprietatea cu care se compara,
referitoare la elementele comparate.

. Corectia absolutd se calculeazd in unitdti monetare, ce se aduna sau
se scad la/din pretul tranzactiilor comparabile.

o Ordinea in care se aplica corectiile la tranzactiile comparabile este
determinata de datele de pe piata si analiza pe care o face evaluatorul.

o Instrumentul de lucru este grila de piat3, un tabel ce are pe randuri,
elementele de comparatie, iar pe prima coloand este prezentatad
proprietatea de evaluat si pe celelalte coloane, proprietatile comparabile.

Prin folosirea:

o Datelor detinute asupra proprietdtii de evaluat, a proprietatilor
comparabile identificate cat si a tranzactiilor privitoare la acestea;

J Concluziilor desprinse din analiza pietei care ne-au condus la

identificarea elementelor de comparatie recunoscute de piatéd care

AARIN rATAIIN FPRI
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influenteaza valoarea proprietatilor la data prezentului, identificam si

cuantificdm anumite ajustari.
Valoare obtinuta 262 000 de euro!
6.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari
traditionale pe care evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare.
Abordarea prin venit se bazeazd pe principiul cd, pentru a achizitiona o
propietate imobiliard, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult
decat valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada
de detinere ca investitie a proprietatii respective.

In aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul poate s3 utilizeze doud

metode evaluarea a unei propietati imobiliare generatoare de venituri,
bazate pe capitalizarea venitului:
> Metoda capitalizérii venitului (capitalizare directd) /n care un
venit anual se imparte la o ratd de venit sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii si,
» Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCF) care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar impreuna cu valoare terminala
ce sunt apoi convertite in valoare a propietétii, prin actualizarea lor cu o
rat§ adecvats a rentabilitdtii sau prin aplicarea unei rate totale care
reflects schema de evolutie a venitului, modificarea valorii propietatii in
timp si rata rentabilitatii.

Pentru a estima valoare chiriilor de piata in zona de amplasare a
proprietdtii subiect au fost culese date din piatd, de la agentiile imobiliare
de profil precum si din publicatiile de specialiate.

Aceast3 chirie va sta la baza estimdrii Valorii de piatd e proprietatii
subiect determinatd in cadrul metodei abord&rii prin venit, Metoda
Multiplicatorului Venitului Brut Potential ( MVBp ), aplicarea acesteia

fiind recomandata si de literatura de specialitate.
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Procedura are trei etape:
1)  estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBp;
2)  estimarea MVBp, din datele de piata detinute ;

MVBp= Pret V / Chiria lunar§ ;
3) multiplicarea Venitului Brut Potential cu MVBp (VBp * MVBp);
Valoarea, ca formula de calcul :

LVp = VBp * MVBp

Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea de piata
estimata pe baza multiplicatorului brut al chiriej :
Vp = VBp ¥ MVBp

In cazul de fata am utilizat prima metod3, metoda capitalizarii
venitului astfel:

Venit net din exploatare
Rata de capitalizare

Valoarea =

in urma analizrii proprietatilor comparabile aflate in exploatare a
rezultat un pret cerut aflat intre valorile de 25 lei/zi si 35 lei/zi. Am ales
0 valoare medie de 30 lei/zi.

Calculul abordarii prin venit:

Valoarea rotunjitd este 261 000 euro!

FAARIN CATAIIN FPI
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Partea VII - Analiza rezultatelor si concluzia

asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estiméarii finale a valorii, fundamentata
si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare
metoda pentru scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaludri este madsurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o
anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente

informatii.
7.2. Concluzia asupra valorii :

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea

reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Avénd in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, ludnd in calcul criteriul adecvérii,
cea mai potrivitd metoda, avéand in vedere tipul de proprietate
( PROPRIETATE IMOBILIARA NEREZIDENTIALA) si scopul evaludrii, este
metoda comparatiei directe. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei
si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicdrii careia valoarea de piatd a proprietatii a fost

262 000 euro !

In ceea ce priveste chiria potentiala , pentru un astfel de imobil, in urma

estimata la (rotund) la :

calculelor am obtinut valorile :
9000 de euro/an

750 de euro/luna

o
%\x\ 4
Evaluator titular,

' CONFIDENTIAL|

P.S. Datele si studiile de piata sunt luate din revista VALOAREA,
revista oficiala ANEVAR!
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Romania Judetul Calarasi
Consiliul local Fundeni\

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

privind : aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unor bunuri apartinand domeniului
public al comunei Fundeni

Documentatia de atribuire contine:
I. Figa de date a procedurii;

I1.Caietul de sarcini;

II1.Formulare:

e Formular l-Cerere de inscriere la licitatie;

* Formular 2 -Declaratie de participare la licitatia publici;

 Formular 3- Informatii generale privind ofertantul, -

e Formular 4- Declaratie privind faptul ci societatea nu se afli in reorganizare/dizolvare/

lichidare/ insolventi/ faliment, activitatea nu este suspendata si
administartorul /reprezentantul legal/ nu a fost condamnat in baza unei instante
judecdtoresti;

* Formular 5-declaratie privind participarea la o licitatie publici anterioari a bunurilor
statuluisau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani unde a fost
desemnatcistigitor/cistigitoare dar nu a incheiat contractul ori nu a pldtit pretul, din
culpd proprie;

Formular 6-privind repectarea obligatiilor in domeniul protectiei mediului;
Formular 7-privind repectarea obligatiilor in perioada concesionirii bunului;
Formular 8-Model de oferti

Formular 9-Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani

FISA DE DATE A PROCEDURII

1. Informatii generale privind concendentul:

- Primdria Fundeni, cu sediul in strada Trandafirilor , nr.25, comuna Fundeni, judetul Calarasi
- Cod fisca1-3796942

- Nr.telefon/fax:0242516306

- e-mail : primariafundepicl@yahoo.com

_Persoand de contact-Ivan Lenuta

1.1. Obiectul licitatiei
Obiectul licitatiei 1l constituie concesionarea urmatoarelor suprafete:

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat
la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp, identificat
la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557

-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp, identificat
la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576



' Anexa5laHCLnr.............

Primdria comunei Fundeni organizeaza procedura in vederea atribuirii contractului de concesiune a

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea
bunurilor aparyinand comunei Fundeni,completata prin HCL nr 32 /-2018 si HCL nr.
30/2022identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
atestarea domeniului public a] judetului Calarasi-comunei Fundeni »~CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea
bunurilor aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32 /-2018 si HCL nr.
30/2022 identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
atestarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea
bunurilor aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32 /-2018 si HCL nr.
30/2022identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
atestarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni »~CF 23576

categoria de folosin{3 api stititoare , in scopul amenajirii unei zone de agrement ,acvacultura si
piscicultura.

1.3. Procedura aplicata:

Atribuirea contractului de concesiune se va face prin proceduri de licitatie publici
deschis3, cu oferti la plic, inchis si sigilat, cu respectarea prevederilor Ordonantei de Urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ .

1.4. Valoarea contractului:
14.1. Pretul de pornire la licitatie al concesiunii este de:

Nrd Date de identificare al imobilului rValoarte inventar Va]oe:jrea REDEVENTAMINIMA  [Garantie Partic
e e
invent expertiza
ar
3340 | -Bazin 1Fundenli situat in comuna Fundeni,judetul 838 188lei 828 100lei 838188:25ani= 838188x3%=25145.64
Calarasi cu suprafata de 204542mp, identificat Ia pozitia 33527,52lei/an

r. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind
testarea domeniului public al judetului Calarasi-comunei
undeni ,-CF 23575

3329 | -Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul 2.137.2421ei 2119.250lei | 2137242:25=85489.68lei| 2137242x3%=64 117.26
larasi cu suprafata de 525107mp, identificat la pozitia

.41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind
testarea domeniului public al judetului Calarasi-comunej
undeni ,-CF 23557

3339  [Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni judetul Calarasi cu 1.294.699,20lei | 1.283.800lei | 1294699,20:25=51788lei| 12946 99x3%-38840.07
uprafata de 319192mp, identificat la pozitia nr. 41din anexa
r.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea
omeniului public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF
3576

si a fost stabilit prin raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, respectiv de
Marin Catalin, legitimatia nr.18624; -

Bazin 1 =169 000euro echivalentul Ia 8281001ei(curs euro BNR DIN 14.02.2023=4.90) 1

- Bazin 2 = 432 500curo echivalentul la 2 119 2501ei (curs euro BNR DIN 14.02.2023=4.90) leig

2
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~ Bazin 3 =262 000euro echivalentul lal 283 800lei (curs euro BNR DIN 14.02.2023=4.90) lei

1.4.2. Pretul concesiunii urmeaz a fi stabilit in urma licitatiei publice si nu poate fi mai mic decét
pretul de pornire mentionat mai sus;

1.5. Garantia de participare:
1.5.1. Garantia de participare la licitatie este de 3% din valoarea de pornire a licitatiei;
e bazin 1= 25 145,54 lej

-bazin 2=64 117,26lei

-bazin 3=38840,97lei

2.3.1.1.5.2. Garantia de participare la licitatie poate fi constituita sub forma unei

-scrisori de garantie bancara eliberata de o banca din Romania in favoarea unitati concedente
- OP - prin virarea sumei in contul Primdriei Fundeni, la Trezoreria Budesti, cod fiscal
3796942 confirmat prin extras de cont

1.5.3. Asupra garantiei de participare concendentiil poate emite pretentii in sensul refinerii
acesteia in cazul in care ofertantul declarat castigitor nu incheie contractul de concesiune dupd
implinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicarii concendentului, din
vina concesionarului.

1.5.4. Refinerea garantiei de participare se va face de citre concendent Pari a notifica anterior
ofertantul, in termenul previzut la alin. 1.5.3.

1.5.5. Garantia de participare se pierde n cazul in care vreunul din ofertanti isi retrage oferta
sau fn cazul in care ofertantul cistigiitor nu semneazi contractul de concesiune.

1.5.6. Concendentul este obligat si restituie ofertantilor necagtigdtori garantia de participare in
termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului castigitor.

1.6. Instructiuni privind organizarea si desfisurarea procedurii de concesiune
1.6.1atribuirea contractului de concesiune se va face prin proceduri de licitatie public, cu
respectarea prevederilor Ordonantei de Urgen{i a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, Sectiunea a 3 a;
1.6.2.anuntul de licitatie se publici in Monitorul Oficial at Romaniei, Partea a VI-a, intr-un
cotidian local, unul national, pe site-u1 sila sediul institutiei;
L16.3. anuntul de licitaie se trimite spre publicare cu eel putin 20 de zile calendaristice inaintede
data-limitd pentru depunerea ofertelor; -
1.64.in vederea participdrii la licitatie, ofertantii sunt obligati s3 achite la casieria institutiei:
* taxa pentru obfinerea documentatiei de atribuire in sumi de 100 lei (nereturnabil3);
* taxa de participare, in suma de 200 lei (nereturnabili);
* taxagarantia de participare in cuantum de- bazin 1= 25 145,54 lei
-bazin 2=64 117,26lei
-bazin 3=38840,97lei

* concendentul va pune la dispozitia persoanelor interesate, pe suport de hartie, documentatia
de atribuire intr-o perioad3 care nu trebuie s3 depiiseasci 5 (cinci) zile lucritoare de la
primirea unei solicitadri din partea acestora;

1.6.5. (1) orice persoani interesata are dreptul de a solicita clarificiri privind documentatia de
atribuire;
3
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(2) concendentul are obligatia de a rispunde in mod clar, complet si fara ambiguititi, la orice
clarificare solicitat, intr-o perioadi care nu trebuie si depiseasci 5 (cinci) zile lucrdtoare de la
primirea solicitarii;

(3) bara a aduce atingere prevederilor art. 1.6.6.alin. (2), concendentul are obligatia de a
transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 (cinci) zile lucriitoare inainte de data
limiti pentru depunerea ofertelor;

(4) in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punand astfel
concendentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. (2), acesta din urm3 are
totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in misura in care perioada necesari
pentru elaborarea si transmiterea riaspunsului face posibild primirea acestuia de .citre
persoanele interesate inainte de data limitd de depunere a ofertelor;

(5) concendentul are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebirile aferente
cdtre toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, luand misuri
pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificirile respective;
1.6.7.(1) Procedura de licitatie se poate desfisura numai dacj au fost depuse cel putin 2 (doui)
oferte valabile;

(2) In cazul in care in urma publicdrii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel pugin 2
oferte valabile, concendentul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o noua licitatie;

(3) In cazul in care fn cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicid nu se depune
nici o oferta valabild, autoritatea contractant3 anuleazi procedura de licitatie;

(4) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pistrati documentatia de atribuire aprobata pentru
prima licitatie;

(S) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc cfiteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al concesiunii.

1.7. Documentele procedurii:
In vederea desfagurdrii licitatiei, autoritatea contractanti vapunela dispozitia
solicitantilor documentatia de atribuire, care cuprinde:
e caiet de sarcini;
 fisa de date a procedurii;
e formulare/modele de documente.

1.8. Reguli privind oferta:

1.8.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire;

1.8.2. Ofertele se redacteazi in limba roman3;

1.8.3. Fiecare participant poate depune doar o singuri ofert3;

1.8.4. Ofertele se depun la registratura Primiriei comunei Fundeni la data prevdzutd in anunful
publicitar, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior;

1.8.5. Ofertele primite si inregistrate dupi termenul limiti de primire, previzut in anuntul
publicitar, vor fi excluse de la licitaie si vor fi inapoiate ofertantilor firi a fi deschise;
1.8.6.Plicurile interioare care nu sunt sigilate, constatarea ficandu-se dupa deschiderea
plicurilor exterioare, nu vor fi luate in considerare, ofertele respective fiind descalificate;
1.8.7.0ferta reprezintd angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele
licitaiei, este secret si se depune in vederea participirii la licitatie;

1.8.8.0rganizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, si descalifice orice ofertant care
nu indeplinegste prin oferta prezentati una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei;
1.8.9,Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de
concesiune a bunului licitat;
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1.8.10. Revocarea ofertei de ciitre ofertant in perioada de valabilitate a acesteia, potrivit
anuntului, atrage dupi sine pierderea garantiei de participare;

1.8.11. Continutul ofertei trebuie si rimani confidential pan3 la data stabiliti pentru
deschiderea acestora, in cadrul licitatiei, comisia de evaluare urmand a lua cunostinta de
aceasta numai la data stabilit3 pentru deschiderea ofertei;

1.8.12. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere a1 continutului, pe toata perioada
deruldrii procedurii, pini la incheierea contractului de concesiune;

1.8.13. Procedura de licitatie se poate organiza numai daci in urma publicirii anuntului de
licitatie au fost depuse doui oferte valabile, in caz contrar procedura se va anula si se va
organiza o noud licitatie, cu respectarea procedurii previzuti in OUG nr.57 /2019, art.3.14.
alin.14,15,

IL.CAIET DE SARCINI

privind concesionarea prin licitatie publicd aurmatoarelor bunuri

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind atestarea domeniului
public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ~CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp,
proprietatea publica a comunei Fundenij -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022 identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind atestarea domeniului
public al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557
-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022 identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303 /26.01.2012 privind atestarea domeniului
public al judetului Calarasi-comunei Fundeni »-CF 23576
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Obiectul concesionirii il constituie bunul imobil,

-Bazin 1Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 204542mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022 identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

-Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 525107mp
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022, identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557

-Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu suprafata de 319192mp,
proprietatea publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 privind insusirea bunurilor
aparyinand comunei Fundeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr. 30/2022 identificat la
pozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

2.1.2. Imobilul care face obiectul concesionirii este proprietatea publicd a comunei Fundeni, in
prezent este liber de sarcini si este inregistrat in evidentele contabile dupa cum urmeazi:

2.1.3. Imobilul nu este scos din circuitul civil, nu este gajat sau ipotecat;

2.1.4. Imobilul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privati sau
de restituire , depuse in baza legilor reparatorii si nu face obiectul unui litigiu.

2.1.5.Scopul pentru care se concesioneazi tereul esteamenajarea unei zone de agrement si
piscicultura.

2.1.6.In conditiile extinderii autonomiei economico-fianciare a unititilor administrativ
teritoriale, realizarea de venituri cit mai mari si diversitatea surselor capatd o importanta tot mai
mare. Concesionarea bunurilor aflate in proprietatea publics a comunei Fundeni constituie o
sursa permanentd si sigurd de venituri pentru bugetul comunei. Concesionarea terenului sus
mentionat este indicatd de urmitoarele motive de ordin economic, financiar, social si de

mediu, !

2.1.6.1. Motivatia pentru componenta economicii:
* necesitatea unei administrari eficiente pe termen lung a domeniului public al orasului
Marasesti;
* crearea unui ambient placut prin dezvoltarea unei zone de agrement,acvacultura si
piscicultura.;
* creerea de locuri de munci;
2.1.6.2. Motivatia pentru componenta financiari:
* concesionarea terenului sus mentionat, constituie, prin redeventa stabilitd prin contract,
0 sursd sigurd, permanent si garantati de venituri la bugetul comunei Fundeni.
* totodatd, concesionarul va suporta integral costurile legate de conservarea, intretinerea
si exploatarea bunului concesionat;
* realizarea investitiilor necesare administririi bunului concesionat revin in sarcina
concesionarului;
* beneficiarul contractului va pliti inclusiv impozitele si taxele aferente terenului
concesionat, conform prevederilor legale in vigoare.

2.1.6.3. Motivatia pentru componenta de mediu:
6
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e concesionarul va lua toate misurile necesare pentru respectarea tuturor prevederilor
legale privind protectia mediului pe Intreaga durati a contractului de concesiune si
pentru a obtine toate aprobdrile necesare, cerute de legislatia de mediu pentru utilizarea
bunului concesionat; :

* concesionarul are obligatia ca pentru lucririle ce le va realiza pe terenul concesionat si
solicite si sd obtini de la autoritatea de mediu, actele de reglementare specifice,

2.1.6.5. In vdderea concesiondrii a fost emis Certificatul de urbanism nr..
2.1.6.6.Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciars.

2.1.Nivelul minim al redeventei

2.2.1. Prin Raportul de evaluare intocmit de Marin Catalin, evaluator autorizat, membru
AN.EVAR, inregistrat la nr.18624, valoarea estimati a redeven{ei minime anuale, ca pret de
pornire a licitatiei pentru imobilul -teren intravilan, Fundeni, a fost stabiliti la

Nr.d Date de identificare al imobilului Valoarte inventar Valo:gea REDEVENTAMINIMA  Garantie Partic

e (s

invent expertiza

ar

3340 -Blazin_lFundeni si;uat in comuna Fundeni,judetul 838 188lei 928 100lei 838188:25ani= 538188x3%=
Calarasi cu suprafata de 204542mp proprietatea .

33 527,52lei/an 25 145.64lei

publica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999 /

rivind insusirea bunurilor aparyinand comunei
‘undeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL nr.
30/2022, identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din

G nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domenfului
ublic al judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23575

3329 -Bazin 2Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul

larasi cu suprafata de 525107mp proprietatea
ublica a comunei Fundeni -potrivit HCL NR
9/1999 privind insusirea bunurilor aparyinand
omunei Fundeni ,completata prin HCL nr
2/.2018 si HCL nr. 30/2022, identificat la
ozitia nr. 41din anexa nr.18 din HG nr.

1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
udetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23557

2.137.242lei 2.119.250lei | 2137242:25= 2137242x3%=
85 489.68lei/an 64 117.26lei

3339  [Bazin3 Fundeni situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi cu
uprafata de 319192mp, proprietatea publica a
omunei Fundeni -potrivit HCL NR 19/1999
rivind insusirea bunurilor aparyinand comunei
undeni ,completata prin HCL nr 32/.2018 si HCL

1. 30/2022 identificat la pozitia nr. 41din anexa nr.18 din
HG nr. 1303/26.01.2012 privind atestarea domeniului public al
judetului Calarasi-comunei Fundeni ,-CF 23576

1.294.699,20lei | 1.283.800lei | 1294699,20:25= 12946 99x3% =
51 788le/an 38 840.97lei

2.2.2.

2.2.3.Redeventa urmeazi a fi stabiliti in urma licitatiei publice si nu poate fi mai mic3 decit
suma mentionata;

2.2.4.Procedura prin care se va face concesionarea este licitatie publicd deschis3, cu oferti la
plic, inchis si sigilat.

2.2.5. Terenul, se concesioneazi pe o durati de 25 de ani pe baza de contract care poate fi
prelungit conform QUG 57/2019, art.306 alin 3

2.2.6.Criteriul de atribuire al contractului de concesiune va fi stabilit urmare a criteriilor de
atribuire 2.9. din prezentul caiet de sarcini.
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2.2.Taxe si garantii
23.2. Persoanele interesate care doresc si participe la licitatia publica plitesc o
taxd de participare In sum3 de 200 lei, sumi care nu se restituie, o taxa privind
documentatia de atribuire fn sum3 de 100 lei, sum3 care nu se restituie;
2.3.3. Persoanele interesate care doresc si paiTicipe la licitatia publicd plitesc si o
garantie de participare;
* Garantia de participare la licitatie se achit3 anticipat si este in sumi de
. -bazin 1= 25 145,64 lej
-bazin 2=64 117,26lei
-bazin 3=38 840,97lei

sireprezintd 3% din pretul de pornire la licitatie;
2.3.4. Garantia de participare la licitatie poate fi constituita sub forma unei
-scrisori de garantie bancara eliberata de o banca din Romania in favoarea unitati concedente
- OP - prin virarea sumei in contul Primariei Fundeni, la Trezoreria Budesti, cod fiscal
3796942 confirmat prin extras de cont

2.3.5. Ofertantul castigitor va pierde garantia de participare daci isiretrage ofertaintermenul de
valabilitate a acesteia sau daci ofertantul nu se prezinta pentru semnarea contractului de
concesiune, dupa implinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicirii citre
ofertantul declarat castigitor.

2.3.6. Garan{ia de participare a ofertantului declarat castigitor va fi retinuti de citre
concendent si se consider3 avans pentru prima tranga a redeventei.

2.3.7. Garantia de participare se poate pierde si in cazul in care vreunul din ofertanti isi retrage
oferta;

2.3.8. Concendentul este obligat si restituie ofertantilor necdstigatori garantia de participare in
termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului castigdtorpe baza unei solicitiri din partea
acestora.

2.4Conditli generale ale concesionirii bunului:
2.4.1. Procedura prin care se va face concesionarea este licitatie publica deschis, cu oferti la
plic, Inchis si sigilat.
2.4.2. Legislatia aplicatd: Ordonanta de Urgen{3 a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, sectiunea a 3 a-Concesionarea bunurilor proprietate publici;
2.4.3Are dreptul si se inscrie la licitatie orice persoana fizica sau juridici, care
indeplineste cumulativ urmitoarele conditii:
2.4.3.1.a platit toate taxele de participare la licitaie, inclusiv garantia de paticipare;
2.4.3.2.a depus oferta si cererea de participare la licitatie (Formular F1), impreuni cu toate
documentele solicitate in termenele previzute in documentatia de atribuire;
2.4.3.3. are Indeplinite la zi toate obligatiile de plati a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
cdtre bugetul consolidat al statului i citre bugetul local;
2.4.3.4. nu este in stare de insolvent3, faliment, sau lichidare.
2.4.3.5. nu are dreptul s participe la licitatie persoana care a fost desemnats castigdtoare la o
licitatie publici anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul, ori nu a plitit redeventa stabilit3, din culpi proprie.
Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani calculats de ]a desemnarea persoaneirespective drept
cagtigdtoare la licitatie.
2.4.4. Orice pesoand interesatd,are dreptul dea solicita side a obtine documentatia de atribuire;
2.4.5. Documentele de inscriere la licitatie impreuni cu taxele de participare vor fi depuse pani in

8
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data de...onmenseersannee , Intre orele 08:00 - 16:00 la registratura Primiriei comunei Fundeni.
2.4.6. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daci in urma anunfului publicitar au fost
depuse eel putin 2 (doui) oferte valabile;

2.4.7. In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 2
oferte valabile, concendentul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o nou licitatie;
2.4.8.In casul in care in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune nici o
ofend valabild, autoritatea contractanti anuleazi procedura de licitatie;

2.4.9. Pentru cea de-a doua licitafie va fi pistrati documentatia de atribuire aprobatd pentru
prima licitatie;

2.4.10.Participarea la licitatie echivaleazi cu acceptarea documentatiei de atribuire;

2.4.11.Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile previzute in caietul de
sarcini al concesionarii

Documentele de inscriere la licitatie:
2.5.1.Documentele de inscriere la licitatie impreun3 cu taxele de participare vor fi depuse pani in
data de.......ccoomerrcrerrrrnnne , Intre orele 08:00 - 16:00 la registratura Primiriei comunei Fundeni.
2.5.2. Documentatia de atribuire i Caietul de sarcini se pot procura de la sediul Primariei
Fundeni, din data de .o pana la data ..., , luni-vineri, orele 08:00 —16.00.

¢ Contravaloareadocumentatiei de atribuire(caietul de sarcini) este de100 lei-nereturnabili taxa

de participare 200 lei-nereturnabili i garantia care reprezinti 3% din valoarea bunului
concesionat, respective -bazin 1= 25 145,64 lei
-bazin 2=64 117,26lei
-bazin 3=38840,97lei
Garantia de participare la licitatie poate fi constituita sub forma unei

-scrisori de garantie bancara eliberata de o banca din Romania in favoarea unitati concedente

- OP - prin virarea sumei in contul Primériei Fundeni, la Trezoreria Budesti, cod fiscal

3796942 confirmat prin extras de cont

* Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare al ofertei:
2.5.9.0fertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.Lipsa unui document duce la respingerea ofertei;
2.5.10. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere a1 con{inutului, pe toati perioada
de valabilitate stabilitd de concendent. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 de zile,
calculatd de la data deschiderii ofertelor;
2.6.3.0fertele se depun la registratura Primiriei, pana la data limit3 precizati in anunful de
licitatie;
2.6.4 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majors, cad in sarcina persoanei
interesate;
2.6.5 Oferta depusd Ia o altd adresd a concendentului decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei limitad pentru depunere se returneazi nedeschis3;
2.6.6 Ofertele se redacteazi in limba roman3;
2.6.7. Oferta se transmite in 2 (doud) plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd, in ordinea primirii ofertelor, in registrul primiriei, precizdndu-se data giora;
2.6.8. Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiuniipentru care este depusi oferta
»Concesionare -Bazin 1Fundeni,-CF 23575

-~ Bazin 2Fundeni CF 23557
Bazin 3Fundeni CF 23576

2.6.9. Plicul exterior va trebui si contind documentele solicitate prin caietul de sarcini;
2.6.9. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zis3, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului precum si domiciliul sau sediul social a1 acestuia, dup# caz;
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2.6.10.0ferta inscrisa in plicul interior nu poate avea valoarea mai mici decat pretul minim de
concesionare stabilit prin Hotdrarea Consiliului Local a comunei Fundeni nr................ prin care s-a
aprobat concesionarea bunului;

2.6.11.0ferta va fi depusi Intr-un singur exemplar, care trebuie si fie semnati de citre ofertant.
2.6.12.Fiecare participant are dreptul si depuni o singuri oferts;

2.6.13.0fertele primite si inregistrate dupa termenul limit3 de primire, previzut in anuntul
publicitar, vor fi excluse de la licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor bari a fi deschise;
2.6.14.Plicurile interioare care nu sunt sigilate, constatarea ficindu-se dup3 deschiderea
plicurilor exterioare, nu vor fi luate in considerare, ofertele respective fiind descalificate;
2.6.15.0ferta reprezinti angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele
licitaiei, este secretd si se depune in vederea participirii la licitatie;

2.6,16.0rganizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, si descalifice orice ofertant
care nu indeplineste prin oferta prezentati una sau mai multe cerinfe din documentele
licitatiei;

2.6.17. Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de
concesiune a bunului licitat;

2.6.18. Revocarea ofertei de cdtre ofertant fn perioada de valabilitate a acesteia, potrivit
anuntului, atrage dupd sine pierderea garantiei de participare;

2.6.19. Continutul ofertei trebuie si rdmind confidential pani la data stabiliti pentru
deschiderea acestora, in cadrul licitatiei, comisia de evaluare urmand a lua cunostinta de
aceasta numai dupa aceasti data.

2.6 Plicul exterior va contine:

A. Documente pentru ofertanti persoane juridice:

2.7.1. Ofertantii persoane juridice au obligatia de a depune tn original si/sau copie conformi cu
originalul dupi caz, in plicul exterior, urmitoarele documente :

* o fisd cu informatii generale privind ofertantul-(formular tipizat pus la dispozitie de
cdtre organizator)- formular F3;

* procurd de reprezentare §i copie a actului de identitate a repezentantului
societdfii/persoanei juridice fird scop patrimonial, daci nu este reprezentantul legal al
acesteia;

e declarafie de participare semnati de ofertant, fira ingrosiri, stersituri sau modificiri-(
formular tipizat pus la dispozitie de citre organizator-formular F2;

* actul constitutiv al societitii §i statutul-copie conform cu originalul;
certificat de inregistrare CUI — copie conform cu originalul;

 acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — copie de pe chitanti sau
ordinul de plata vizat de banci;s scrisori de garantie bancara eliberata de o banca din
Romania in favoarea unitati concedente

* actele doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire -copie de pe
chitanta sau ordin de plati vizat de banci, reprezentind contravaloarea caietului de
sarcini, in suma de 100 lei);

* acte doveditoare privind taxa de participare la licitatie —copie de pe chitanti sau ordinul
de plata vizat de banci, in sum3 de 200 lei ;

* extras de cont-ofertantii trebuie si facd dovada ci detin in cont o suma cel putin egali cu
suma ce reprezinta redeventa pe un an.

¢ declaraie pe propria rispundere a reprezentantului legal a1 societitii din care si rezulte
ca societatea nu se afld in reorganizare/dizolvare/lichidare/insolveni/faliment,
activitatea nu este suspendata si ca nu a fost condamnat in ultimii 3 ani printr-o hotirare
definitivd a unei instante judecitoresti( formular tipizat pus la dispozitie de citre
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organizator- formular F4 ;

certificat constatator, emis de citre Directia Generali a Finantelor Publice, care sa ateste
faptul cd ofertantul nu are debite restante citre bugetul consolidat a1 statului;

certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Directia de Impozite §i
Taxe Locale comunei Fundeni, care s3 ateste faptul c3 ofertantul nu are debite restante
catre bugetul local al orasului;

ultimul bilant contabil si contul de profit si pierderi depus si inregistrat;

declaratie pe proprie raspundere ci nu a participat la o licitatie publicd anterioard
privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani unde
a fost desemnata castigitoare dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpi
proprie ( formular tipizat pus 1a dispozitie de citre organizator- formular F5 ;

declaratie privind respectarea obligatiilor in domniul protectiei mediului-F6;

declaratie privind respectarea obligatiilor in perioada concesionirii bunului-F7;
cazier fiscal
- extras de cont-ofertantii trebuie sa facd dovada ci detin in cont o sumai cel putin egal3
cu suma ce reprezinta redeventa pe un an.-
cazier fiscal

B. Documente pentru ofertanti persoane fizice :

+

copia cartii de identitate;
declaratia de participare la licitatia publicd - Formularul 2 a1l documentatiei de atribuire,
bara ingrosari, stersituri sau modificari;
procura notariald in cazul in care nu este prezenti persoana care a depus solicitarea de
participare la licitatie ;
actele doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire -copie de pe
chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini, in suma de 100 lei);
acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — ;
acte doveditoare privind taxa de participare la licitatie -200 lei copie de pe chitant3 ;
certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Directia de Impozite si
Taxe Locale comunei Fundeni, care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite restante
catre bugetul local al oragului;
certificat constatator, emis de citre Directia General3 a Finantelor Publice, care sa ateste
faptul ca ofertantul nu are debite restante citre bugetul consolidat al statului;

- extras de cont-ofertantii trebuie sd faci dovada cii detin in cont o sumi cel putin egali
cu suma ce reprezinta redeventa pe un an.-
cazier fiscal

2.8 Plicul interior:
Pe plicul interior se inscriu numele/denumirea ofertantului, precum si domiciliul/sediul social
al acestuia,

plicul interior va contine oferta propriu-zisi (Formularul 8 al documentatiei de
atribuire);
plicul interior, inchis, va fi introdus in plicul exterior.
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2.9 -Modul de adjudecare al ofertei-Conform art.318 alin 2 din QUG 57/2019 privindCodul
administrativ, ponderea fiecaruia dintre criteriile precizate este de pani la 40 %, iar suma
acestora nu trebuie sa depaseasca 100%.
2.9.1 Criteriile de atribuire al contractului de concesiune sunt:

a) pretul cel mai mare /mp;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

c) protectia mediului inconjuritor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului licitat.

2.9.2. Ponderea fiecarui criteriu se stabileste dupi cum urmeazi:
a) pretul cel mai mare/mp-40%;
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor -20%
c¢) protectia mediului inconjurator -10 %;
d) conditii specifice impuse de natura bunului licitat -30%.

2.9.3. Pretul cel mai mare -40%
= pentru acest factor se aloca 40 de puncte din totalul de 100 de puncte.

Algoritm de calcul:punctajul se acordd asWel:

¢ cel mai mare nivel al pretului de pornire (oferta financiari) —se puncteazi cu 40 de
puncte din totalul de 100 de puncte;
» pentru celelalte valofi ofertate punctajul se calculeazi proportional, astfel:

Pret ofertat/ pret cel mai mare ofertat x punctaj maxim alocat.

2.9.4 Capacitatea economico financiara 20puncte

a) pentru capacitatea economico-financiara a ofertantilor- declaratii pe proprie
raspundere/document emis de unitati bancare/declaratii bancare din care sa reiasa faptul ci
in cazul atribuirii contractului dispune de resursele declarate, - 20 puncte;

b) Algoritm de calcul: punctajul se acordi astfel:

¢) Pentru cel mai mare nivel al disponibilitafilor banesti se acordd  punctajul maxim de 20
puncte.

d) Nivelul disponibilitdtilor binesti depus/ cel mai mare nivel al disponibilititilor banesti
depusx 20 puncte;

2.9.5. Protectia mediului inconjurator- 10%
Punctajul se acorda astfel:

» ofertantii vor prezenta o declaratie pe proprie raspundere ci vor fi luate toate masurile
privind protectia mediului inconjurator pe toata perioada exploatirii bunului-10 puncte
din totalul de 100 de puncte;

e pentru cei care nu prezintd declaratia mentionata-0 puncte

2.9.6.Conditii specifice impuse de natura bunului licitat- 30%
Punctajul se acorda astfel:
e documente prin care administratorul sau personalul contractual al aplicantului sa
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dovedeasca cunostinte specifice obiectului concesionarii(copii dupa actele de studii
diplome,certificate care sa dovedeasca pregatirea de specialitate in domeniu
acvaculturii,pisciculturii)-30 puncte

2.10. Desfasurarea procedurii de licitatie

2.10.1.Procedura licitatiei publice

2.10.2. Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci in urma publicirii anunfului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile;

2.10.3. Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
fnainte de data limit3 pentru depunerea ofertelor;

2.10.4. Persoana interesati are dreptul de a solicita §i de a obtine documentatia de atribuire;
2.10.5. Persoana interesatd are dreptul de a opta pentru una din urmitoarele modalitiiti de
obtinere a documentatiei de atribuire:

a). asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire;

b).punerea la dispozitia persoanei interesate care a fnaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hértie si/sau pe suport magnetic, drept
pentru care concendentul are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia
persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o perioadi care nu trebuie si depiseasci 5 zile
lucrétoare de la primirea unei solicitdri din partea acesteia;

2.10.6. Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificiri privind documentatia de
atribuire;

2.10.7. Concendentul are obligatia de a rispunde, in mod clar, complet si firi ambiguititi la
orice clarificare solicitatd intr-o perioadd care nu trebuie si depiseasci 5 zile lucritoare de la
primirea unei astfel de solicitari;

2.10.8. Concendentul are obligatia de a transmite rispunsurile insotite de intrebirile aferente
cdtre toate persoanele interesate care au obtinut in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de
atribuire, ludnd madsuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificirile
respective;

2.10.9. Fdrd a aduce atingere prevederilor alin.2.10.7. concendentul are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare fnainte de data limit3 pentru
depunerea ofertelor;

2.10.10. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis3 in timp util, punand astfel
concendentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. 2.10.9. acesta din urma3
are obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare fn misura in care perioada necesar3
pentru elaborarea §i transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre
persoanele interesate fnainte de data limit3 de depunere a ofertelor;

2.10.11. Procedura de licitatie se poate desUagura numai daci in urma publicirii anunjului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile,conform art. 314. alin.15;

2.10.12. in cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doud oferte valabile, concendentul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o nous
licitatie, cu respectarea procedurii previzute tn 0UG.57/2019;

2.10.13. Dupd primirea ofertelor, in perioada anuntati si Inscrierea for in ordinea primirii in
registrul Oferte, plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituit prin
dispozitia primarului, la data fixati pentru deschiderea lor, previzuti in anuntul publicitar;
2.10.14.Sedinta de deschidere a plicurilor este publici;

2.10.15. La data si ora anuntatd pentru desUagurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisiei de
licitatie obligatoriu sau supleantii acestora si reprezentantii ofertantilor;

2.10.16. Comisia de evaluare va fi compus# dintr-un numir impar de membri, care nu poate fi
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mai mic de S. Fiecaruia dintre membrii comisiei de evluare i se poate desemna un supleant.
Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

2.10.17. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazi de cite un vot. Comisia
analizeaza gi selecteazd ofertele pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in
plicul exterior, elimind ofertele care nu respectd conditiile previzute la alin.2.7.1 din prezenta
documentatie;

2.10.18. Presedintele comisiei de evaluare:

» da citire incunostiintarilor si publicatiilor, conditiilor concesionirii, a listei
participantilor, modului de desUasurare a licitatiei si constati indeplinirea
conditiilor legale de desfisurare;

2.10.19. Pentru continuarea desUasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupi
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doud oferte si intruneasci conditiile previzute la alin
2.7.1 iar in caz contrar procedura de licitatie este anulati;

2.10.20. Secretarul comisiei de evaluare, dup3 verificarea conginutului plicului exterior, va
intocmi un proces-verbal privind rezultatul verificirii care va fi semnat de citre toti membrii
comisiei de evaluare si de cétre toti ofertantii;

2.10.21. Dupd semnarea procesului-verbal de la alineatul precedent, se procedeazi la
deschiderea plicurilor interioare. Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare
punctaj in urma aplicdrii criteriilor de atribuire. In cazul in care existd punctaje egale intre
ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in

continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care
are ponderea cea mai mare dupi acesta;

2.10.22. In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal care trebuie semnat de toti
membrii comisiei, in care se men{ioneazi ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
conditiile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de atribuire.
2.10.23. in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi lucritoare,
uri raport pe care il transmite conducdtorului autorititii concendente;

2.10.24. In termen de cel mult 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
concendentul informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantul declarat cistigitor si
ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicind motivele care au stat la baza excluderii;
2.10.25. Raportul procedurii de licitatie, prevazut la alin. 2.10.24. se depune la dosarul licitatiei;
2.10.26. Concendentul are obligatia de a incheia contractul de concesiune cu ofertantul a cirui
ofertd a fost stabilita ca fiind cistigitoare si este obligat a transmite spre publicare in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire. Anuntul de atribuire trebuie si cuprindi
elementele prevazute in art. 319 alin. (22) din OUG nr 57/2019 privind Codul administrativ;
2.10.27. Participantii nemulfumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ .

2.11. Instructiuni privind modul de utilizare a cdilor de atac a ofertantilor respinsi

2.11.1. La solicitarea ofertantilor respingi (Uacuti in termen de 3 zile calendaristice de la
primirea comunicdrii de respingere a ofertei lor) concendentul va transmite o copie a
procesului verbal de evaluare a ofertelor. in termen de 3 zile de la primirea acestor copii,
ofertantii respinsi pot face contestatie cu privire la modul in care au fost respectate dispozitiile
legale care reglementeazi procedura concesionirii bunului.

2.11.2. Comisia de solutionare a contestatiilor este obligatd s3 solufioneze aceste contestatii in
termen de 24 de ore de la primirea lor.

2.11.3. Contestatiile vor fi solutionate de o comisie de 5 membri numiti de autoritatea publici. Din
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comisie nu pot face parte persoane care au fost membri ai comisiei de evaluare.

2.11.4. in situatia in care contestatia este fondatd, concendentul va anula licitatia prin
dispozifie motivat §i va organiza o noui licitatie.

2.11.5. In cazul unui rdspuns negativ la contestatia depusi de citre ofertantul respins, aceasta va
putea introduce in conditiile previzute de lege, actiune la instanta judecitoreasci
competenta.

2.12. Precizari privind anularea licitatiei

2.12.1. Concendentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
concesiune,dacd ia aceastd decizie inainte de data transmiterii comunicirii privind rezultatul
aplicdrii procedurii de atribuire si anterior incheierii contractului, in situatia in care se constati
incalcdri ale prevederilor legale care afecteazi procedura de atribuire sau fac imposibil3
incheierea contractului.

2.12.2. Procedura de licitatie se considerd afectat3 in cazul in care sunt indeplinite in mod
cumulativ urmatoarele conditii:

a) In cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incilcarea principiilor previzute la art. 311 din OUG
nr 57/2019 privind Codul administrativ;

b) concendentul se afld in imposibilitatea de a adopta misuri corective, firi ca acestea si
conduc, la randul lor, la incilcarea principiilor previzute laart. 311 din OUG nr 57/2019 privind
Codul administrativ.

2.13. Anularea licitatiei poate fi acceptati si atunci cdnd:
¢ nici unul din documentele prezentate de citre ofertanti nu corespund prevederilor din
documentele licitatiei;
* se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteaza principiul
concurentei loiale;
« 1in cazul unor contestatii intemeiate, admise;
2.13.1. Anularea se face prin hotirarea comuni a reprezentantilor comisiei de evaluare si se va
comunica in scris tuturor participantilor, aritind motivele care au stat la baza acestei anukiri;
2.13.2. Poate fi exclus din procedura de licitafie, atat in timpul licitafiei ct si ulterior pani la
semnarea contractului de concesiune, ofertantul despre care se dovedeste ci a furnizat
informatii false in documentele de calificare.
2.13.3. Incilcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale In vigoare.
2.13.4. Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anulirii, atit incetarea obligatiilor pe
care acestia gi le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia
de anulare.

2.14. incheierea contractului

2.14.1 Concendentul poate sd incheie contractul de concesiune numai dupi implinirea unui
termen de 20 zile calendaristice de la data realizirii comunicirii;

2.14.2 Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se incheie in formi scris3, sub
sanctiunea nulitatii;

2.14.3. Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 5 zile
lucratoare de la incheiera contractului de concesiune;

2.144. In cazul in care concendentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigitor din cauza faptului cd ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de fortd majori sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul,concendentul are dreptul si declare castigitoare
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oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibili;

2.14.5.In cazul neincheierii contractului de concesiune din vina exclusiva a concesionarului
acestuia nu i se restituie garantia de participare.

2.14.6. Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici va cuprinde drepturile si
obligatiile concesionarului si ale concendentului.

2.14.7. In contractul de concesiune de bunuri proprietate pubhcatrebule precizate in mod
distinct categoriile de bunurice vor fi utilizate de concesionar in derularea concesiunii,
respectiv:

a)bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarciniconcendentului la
incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur, bunurile care au facut obiectul
concesiunii, precum si cele care au rezultat fn urma investitiilor ;

b)bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune riman in proprietatea
concesionarului.Sunt bunuri proprii, bunurile care au apartinut concesionarului si au fost
utilizate de catre acesta pe toatd durata concesiunii.

2.1.4.8.Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici va fi incheiat in limba roman3, in
doua exemplare cite unul pentru fiecare parte;

2.1.5.-Drepturile si Indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de concesiune
2.1.5.1.Concesionarul are urmitoarele drepturi:conform art.325 din OUG57/1019
2.1.5.1.1.Concesionarul este obligat sd asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de

permanentd , pe riscul si rdspunderea sa bunul proprietate publici ce face obiectul contractului,

potrivit obiectivelor stabilite de concendent.
2.1.5.1.2. Concesionarulare dreptul de a folosi si de a culege fructele, potrivit naturii bunului si
scopul stabilit de parti prin contractul de concesiune;
2.1.5.1.3. Responsabilitdtile privind protectia mediului ii revin, in exclusivitate concesionarului,
Incepénd de la preluarea bunului §i pani la incetarea contractului de concesiune(refacerea
cadrului natural dupd executarea lucrarilor de orice fel si mentinerea acestuia fn conditii
normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul inconjuritor. Concesionarul are
obligatia de a obtine, pe cheltuiala sa, toate acordurile si avizele impuse de legislatia de mediu.
2.1.5.1.4. Subconcesionarea este interzisd, cu exceptia situatiilor expres previzute de lege.
2.1.5.1.5. Drepturile si indatorifile partilor se stabilesc prin contract
2.15.1.6. Concesionarul este obligat de a asigura, pe perioada concesiunii, regularizarea si
continuitatea activitdtii in scopul cdreia a fost concesionat bunul.
2.1.5.1.7. Concesionarul este obligat sd efectueze lucririle de reparatii ce cad, conform legii, in
sarcina sa;
2.1.5.1.8. Concesionarul este obligat si nu schimbe destinatia imobilului;
2.1.5.1.9. Concesionarul este obligat sa il ingtiinteze pe proprietar despre orice atingere adusi
dreptului sdu de proprietate;
2.1.5.1.10. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnirii
contractului de concesiune sa depuna cu titlu de garantie, o sum3 fixa reprezentand o coti-
parte din suma obligatiei de plati citre concendent stabilit4 de acesta si datorata pentru primulan
de exploatare. Din aceastd sumi sunt retinute, daci este cazul, penalitdfile i alte sume
datorate concendentului de citre concesionar in baza contractului de concesiune;
2.1.5.1.11.Concesionarul are obligatia si pliteascd redeventa la valoarea si in modul stabilit in
contractul de concesiune;
2.1.5.1.12. La incetarea contractului de concesiune , concesionarul este obligat si restituie, pebazi
de proces verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcin3;
2.1.5.1.13. In conditiile fncetirii contractului de concesiune din alte cauze decit prin ajungere la
termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea
eKploatarii bunului in conditiile stipulate in contract, pani la preluarea acestora de citre un alt

16



Anexa S5laHCLnr...............

concendent;

215114, In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta
producerii unor evenimente de naturs si conduct la imposibilitatea exploatirii bunului, va
notifica de indata acest fapt concendentului, in vederea misurilor ce se impunpentru asigurarea
continuitatii exploatarii bunului.

2.1.5.2. Drepturile §i obligatiile concendentului:

2.1.5.2.1 Concendentul are dreptul s verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune
modul in care sunt respectate clauzele acestuiade citre concesionar;

2.1.5.2.2. Verificarea prevazuti la punctul 2.1.5.2.1, se efectueazi numai cu notificarea
prealabild a concesionarului si in conditiile stabilite in contractul de concesiune;
2.1.5.2.3.Concendentul este obligat s nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din contractul de concesiune;

2.1.5.2.4. Concendentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricdror imprejurari de
naturd sd aduca atingere drepturilor acestuia;

2.1.5.2.5. Concendentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in
afard de cazurile previzute de lege.

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

2.1.5.3.2.7.Concesionarul este obligat s continue exploatarea bunului fn noile conditii stabilite
de concendent, bari a putea solicita incetarea contractului de concesiune;
2.15.2.8. In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune 1i aduce uri
prejudiciu, concesionarul are dreptul si primeasca o justd despigubire;
2.1.5.2.9. In caz de dezacord intre concendent si concesionar cu privire la suma despéagubirij,
aceasta va fi stabilitd de citre instanta judecitoreascs competenti.
2.1.5.2,10.Dezacordul nu exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de citre concesionar.

2.1.6. Raspunderea pirtilor

2.1.6.1 in cazul nerespectdrii de citre una din pirti a prevederilor contractului de concesiune
parteain culpa datoreazi celeilalte pirti despagubiri corespunzitoare prevederilor acestuia sau
corespunzator legislatiei specifice in domeniu.

2.1.6.2.Situatiile de forti majors exonereazi de raspundere partea care le invoci si dovedegte in
conditiile legii aparitia cazurilor de fortd major3, trebuie comunicati in termen de 5 zile de la
aparitie, comunicarea urmand a fi insotit3 de documentele care atest3 cazul de fortd majora; in
lipsa acestor documente constatatoare, partea care a invocat cazul de forti majora nu va fi
exoneratd de rdspundere. In cazurile de fort3 majord invocate si dovedite ca atare, pirtile vor
conveni la declararea obligatiilor pe perioada afectati de forta majori.

2.1.7.Dispozitii finale

2.1.7.1. Drepturile si obligatiile pirtilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de
sarcini.

2.1.7.2.Concesionarul are obligatia si prezinte la serviciul de taxe si impozite din cadrul
Primdriei comunei Fundeni o copie a contractului de concesiune in termen de 15 zile
calendaristice de la data semniirii acestuia in vederea stabilirii impozitului.
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FORMULAR 1
CERERE D£ PARTICIPARE LA LICITATIE
Citre,
(denumirea autorititii contractante si adresa complets)
Subsemnatul(a) . In calitate dc reprezentant al societitii
-cu sediuldomiciliul

nlocalitatea

Str. nr. cod unic de 1inregistrare

h Registrul
Comertului nr CNP . prin prezenta solicit inscrierea pentru

participarea la  licitatia  publici organizati in data de
ora .pentruconcesionarea bunului teren , situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi
dentificat in cartea funciari nr................ , avand suprafata ...........cccceeennee.

(numele si prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat si semnez oferta pentru si

in numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnétura/stampila)
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FORMULAR 2
DECLARATIE DE PARTICIPARE

Catre,

(denumirea autoritatii contractante si adresa completd)

Examindnd documentatia de atribuire si conditiile de
participarela licitatie, subsemnatul/subsemnatii
reprezentant/reprezentanti tegali al/ai
in conformitate cu cerintele cuprinse in documentatia de atribuire, ne manifestim
intentia de a participa la licitafia publici din data de__ .o . pentru concesionarea
bunului imobil-teren situat in situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi dentificat in cartea
funciard nr................ , avand suprafata ........................

‘ Mentiondm ci ann luat cunostinti de prevederile documentatiei de atribuire cu privire la
conditiile de participare la licitatie, de respingere a ofertei, de pierdere a garantei si ne asumam
responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite;

1.Ne angajam ca in cazul in care oferta noastri este stabiliti castigdtoare, si respectim
conditiile din documentatia de atribuire si si ne prezentdm in termenul stabilit pentru
achitarea pretului si incheierea contractului de concesiune. Ne asumim sipierderea dreptului de
a mai solicita restituirea garantiei de participare la licitatie.

2.Deasemenea men{iondm urmitoarele:
* oferta prezentatd a fost conceputi si formulati in mod independent fata de oricare
concurent, fard a exista consultiri, comuniciri, intelegeri sau aranjamente cu acestia;
* detaliile prezentate in oferti nu au fost comunicate, direct sau indirect, nici unui
concurent inainte de momentul oficial al deschiderii publice, anuntata de concendent.

3. Sub rezerva sanctiunilor previzute de legislatia tn vigoare, declar/declarim ci cele
consemnate in prezenta declaratie sunt adevirate si intrutotul conforme cu realitatea.

Data_ _/ /

(numele si prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat si semnez oferta pentru
siin numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnatura/stampila)
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FORMULARS3.

Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

Sediul/adresa

INFORMATII

generale privind ofertantul

1.Denumirea/Nume /PrenUme. .. msmmmsmeesesrsmsssssssesssssseseseessesseseses s

2.Sediul central/Adresa

3.Telefon: ---------ememmmme. /fax ,~email:

4.Reprezentant legal/reprezentanti legali

5.Cod de identificare fiscali/Cod unic de inregistrare:

6.Certificat de inmatriculare/inregistrare
(numarul,data si locul de inregistrare)

7.Nr.cont

8.0biectul principal de activitate:
(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

Data f—_f

(numele si prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat si semnez oferta pentru siin numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnitura/stampila)
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FOMULAR NR.4
Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

Sediul/adresa

DECLARATIE

privind faptul ci societatea nu se afli in reorganizare/dizolvare/ lichidare/ insolventa/

faliment,activitatea nu este suspendati

si administartorul/reprezentantul legal/ nu a fost condamnat in baza unei instante

Subsemnatul (a)

judecatoresti

(se insereaza numele persoanei juridice), in calitate de participant la procedura de licitatie
publica pentru concesionarea imobilului situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi dentificat
in cartea funciari nr................ , avind suprafata ........................

din data de

JN o) o= R , organizatd de Primaria comunei

Fundeni,judetul Calarasi
Declar pe propria raspundere ci:

nu sunt in stare de dizolvare/lichidare/insolventi/faliment, activitatile nu sunt
suspendate si nu fac obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt
intr-o situatie similar3 cu cele anterioare, reglementat3 prin lege;

nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintresituatiile
prezentate);

mi-ann indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurdri sociale citre bugetele cornponenete ale bugetului general consolidate, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare in Roménia;

nu am fost condamnat, in ultimii 3 ani, prin hotdrire definitivi a unei instante
judecitoresti, pentru o fapti care a adus atingere eticii profesionale sau pentru
comiterea unei greseli in materie profesionali.

Subsemnatul declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg cd autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificirii si confirmarii
declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conformi cu realitatea sunt pasibil de
incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data [/

(numele si prenumele)

In calitate de reprezentant legal autorizat s3 semnez oferta pentru si In numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semndtura/stampila)
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FORMULAR NR.5

Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

Sediul/adresa

' DECLARATIE
privind participarea la o licitatie publici anterioari a bunurilor statului sau ale
unitatilor administrativ-teritoriale In ultimii 3 ani unde a fost desemnat/i
cistigitor/céstigitoare dar nu a incheiat contractul din culpa proprie

Subsemnatul (a)

(se insereaza numele persoanei juridice si sediul ), in calitate de participant la procedura de
licitatie publicd pentru concesionarea imobilului situat in comuna Fundeni,judetul Calarasi
dentificat in cartea funciara nr................ , avind suprafata ........................

organizata de Primaria comunei Fundeni, in data de.......... . , ora. .

Declar pe propria raspundere ci:

-hu ann aparticipat la o licitatie public3 anterioari privind bunurile statului sau ale unitatilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani unde s3 fi fost desemnat (3 )castigitoar (e ) si nu am
incheiat contractul din culp3 proprie. .

-nu am avut litigii cu autoritatea contractanti avand ca obiect nerespectarea obligatiilor
asumate prin contract litigiul solutionandu-se de citre instanta de judecati prin sentinti civili
definitiva in ultimii 3 ani.

Subsemnatul declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg cd autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificirii si confirmirii
declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg cd in cazul in care aceast3 declaratie nu este conformi cu realitatea sunt pasibil de
incdlcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data___/ [/

(numele si prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat s semnez oferta pentru si
in numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnitura/stampila)
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Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fiziccFORMULAR 6
Sediul/adresa -

DECLARATIE,
privind repectarea obligatiilor in domeniul protectiei mediului

Subsemnatul/a..........oo.vovevevvvocemmro reprezentant/imputemicit 3]
S G » cu sediul( adresa ofertantului)....................
.................... ..declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate

A

faptei de fals si uz de fals in declarafii in acte publice, ci vom respecta legislatia si

(numele §i prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat si semnez oferta pentru si

in numele

(denumirea/numele ofertantului)
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FORMULAR 7.

Denumirea persoanei juridice /Numele persoanei fizice

-_—_—

Sediul/adresa

DECLARATIE,
privind repectarea obligatiilor in perioada concesionérii bunului

Subsemnatul/a.......... .. Serretse . reprezentant/imputemicit g
R » cu sediul( adresa ofertantului)............. .
........................................... declar pe propria rispundere, sub sanctiunile aplicate

faptei de fals $1 uz de fals in declaratii in acte publice, Gi vom asigura pe toati perioada
concesiunii regularizarea si continuitatea activititii in scopul céruia a fost concesionat
bunul §i toate lucririle ce se impun a fi realizate conform legii cad in sarcina noastra,

Data /1

(numele si prenumele)
In calitate de reprezentant legal autorizat s semnez oferta pentry si
in numele

-_—

(denumirea/numele ofertantuluj)
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FORMULAR NR. 8

Denumirea persoanej juridice/Numele persoanei fizice
—_—

Sediul/adresa

FORMULAR DE OFERTA

Catre
(denumirea autoritatii contractante siadresa completa)

Subsemnatuyj

alarasi dentificat in cartea
........................ mp si categoria pentru concesionarea

Intelegem si acceptam toate cerintele referitoare Ig forma, continutul, instructiunile si
conditiile de concesionare incluse in anuntul privind organizarea procedurii licitatiei si
documentatia de atribuire a contractuluj de concesiune.

(numele si prenumele)
In calitate de Teprezentant legal autorizat s5 semnez oferta pentry si

in numele

(denumirea/numele ofertantuluj)



Romania Y
Judetul Calarasi Anexa nr,6 La HCL nr..... [oveion,

Consiliul Local Fundeni

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. ....... din .............

1.Partile contractante

Art. 1.Primiria comunei Fundeni, cu sediul in strada Trandafirilor , nr.25, tel.0242 516
306, fax. reprezentat legal prin domnul Cartusanu Gheorghita, in calitate de concedent, pe
de o parte, si

di/dna ... cu domiciliul in orasul ... , Strada ...
-NI.......persoana fizica, identificat prin C.L seria......... Nr...CNP... ... , pe de alti
parte,

In temeiul prevederilor art.129, alin (2) lit b si ¢, arL129 alin (4), litesif art.129 alin (6) lit
asi b din OUG nr.57/2019 privind codul administrativ cy modificarile §i completirile ulterioare
si a HCL nr..... din...... privind scoaterea la licitatie publici deschis3 in vederea concesionirii
terenului amplasat in extravilan , Categoria de folosin{i-api stititoarein suprafatd totalj
de . apartinand domeniuluj public al comunei Fundeni,judetul
Calarasi

Partile contractante au convenit incheierea prezentului contract de concesiune.

IL. Obiectul contmctului de concesiune

Art. 2. (1) Obiectul contractulyi de concesiune este cedarea de cdtre concedent si preluarea in
scopul exploatirii de ciitre concesionar a terenului in suprafati de mp, situat
comuna Fundeni,judetul Calarasi

(2) Din punct de vedere a] amplasamentului, terenul concesionat , cu nr.cadastral
, se invecineazj cu:

N-
E-
S-
V-

(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmitoarele
categorii de bunuri:
a) bunurile de retur-care revin de plin drept, gratuit si liber de orice sarcini concendentului, la
expirarea contractuluj de concesiune, respectiv terenul in suprafatd de 259150 mp;

acesta pe durata concesiunii;
c)bunurile proprii de investitii-pot fi cedate concendentului prin acordul partilor dup3 o justi si
prealabild despigubire.

(4) Concesionarea se face in conditiile stabilite prin caietul de sarcini, anexat la prezentul
contract care face parte integranti din acesta.

(5) Predarea-primirea terenului ce face obiectul concesiunij se va efectua in termen de 5 zile de Ia
incheierea contractului si va fi consemnatj intr-un proces-verbal incheiat intre parti, prin grija
serviciului architect sef,
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III. Termenul
Art. 3. (1) Durata concesiunii este de 25 de ani, incepand cu data semnirii contractului de
concesiune.,

IV. Redeventa

Art. 4.1

Redeventa concesiunii va fi stabilits in urma licitatiei organizati in conditiile legii . Valoarea
minima pe care trebuie si o ofere participantii este de............... Redeventa se poate modifica
conform HCL sau legislatiei in domeniu (prin indexare cu indicele de inflatie). Redeventa este de
................... lei/mp, adici .........Iei pentru intreaga suprafati si va fi plititd semestrial, pan3 pe
data de IS a ultimei luni din fiecare semestru. Plata redeventei se va face semestrial in decurs
de 25 de ani. Redeventa va fi indexatsi annual cu rata inflatiei. Pe perioada derulirii relatiilor
contractuale redeventa nu va fi mai mic3 decat valoarea acesteia la data licitatiei publice.

Arl4.2,
Garantia - Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnirii
contractului de concesjune, sj depuni cu titlu de garantie, suma de.....orvinn, Iei,

reprezentand 100% din redeventa datoratj in primul an de exploatare;

V. Plata redeventei

Art.5. (1) Plata redeventei se face de citre concesionar semestrial, in contul nr. RO18TREZ
69221A300530XXXX deschis la Trezoreria municipinlui Adjud, sau la casieria unitatii ;

(2) Neplata redeventei il obligd pe concesionar la plata de majoriri de intarziere calculate
potrivit Codului de proceduri fiscali in vigoare.

(3) Concesionarul rimane obligat la plata redeventei datorati panila retragerea concesiunii si a
majordrilor de Intarziere calculate .

(4) Pentru terenul concesionat se stabileste taxa pe teren, care se datoreazs de concesionar, th
conditii similare impozitului pe teren.

VL. Drepturile si obligatiile partilor:

Drepturile concesionarului:

Art. 6.(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direci, pe riscul i pe rdspunderea sa,
bunurile ce fac obiectul contractului de concesiune.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite prin caietul de sarcini.

Drepturile concedentului:

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

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionaruluj si in prezenta
reprezentantului acestuia, cu exceptia cazurilor cind concesionarul isi dd acordul, in scris, cu
privire ia verificarea in absenta sa sau cind aceasta are rolul de a constata situatii de fapt
reclamate, in scris, de concesionar.

(3) Concedentul are dreptul s modifice in mod unilateral partea reglementara a contractului de
concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, notificand acest fapt
concesionarului.



Anexa§laHCLnr.............

VII. Obligatiile partilor

Obligatiile concesionarului:

Art. 8. (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficientd, in regim de continuitate
si de permanents, a bunului care face obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de cijtre
concedent prin caietul de sarcini.

(2) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct terenul care face obiectul
concesiunii.

(3) Concesionarul nu poate subconcensiona, sau ceda, sub orice altd forma juridicy, folosinta
bunului care face obiectul concesiunii.

(4) Concesionarul este obligat s3 pliteasci redeventa la termenele prevdzute in prezentul
contract.

(5) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de protectia mediului.

(6) La fncetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen sau din alte cauze
previzute in prezentul contract, concesionarul este obligat s3 restituie concedentului, pe bazi de
proces-verbal de predare-primire, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere
de orice sarcini.

(7)La data data incheierii contractului de concesiune , garantia de participare Ia licitatie
reprezinta parte din valoarea redeventei corespunzitoare unui an de activitate, constituindu-se
drept garantie din care vor fi prelevate penalititi si sume datorate concendentului de citre
concesionar in baza contractului de concesiune.,

(8) Concesionarul, este obligat si foloseasci bunul concesionat, conform destinatiei stabilite prin
contract si sd obtinid toate avizele necesare previdzute de lege si de actele normative in
vigoare(daci este cazul).

In cazdeinc$lcare a obligatiei previzute la alin. (8) concesionarea si pierde valabilitatea.

(9) In cazul in care concesionarul sesizeaz3 existenta sau posibilitatea existenfei unei cauze de
naturd sia conduci la imposibilitatea de exploatare a terenului, va notifica acest fapt
concedentului, fn vederea lujrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii
exploatirii terenului.

(10) Concesionarul este obligat s3 continue exploatarea bunului, in noile conditii stabilite in mod
unilateral de concedent, potrivit art. 7 alin. (3) din prezentul contract de concesiune, bari a putea
solicita fncetarea acestuia.

(11) Concesionarul este obligat a nu deteriora sau distruge constructiile sau amenajdrile aflate
pe terenul concesionar

(12) Concesionarul are obligatia si demareze investitiile pentru care s-a concesionat terenul, in
termen de 12 luni de la obtinerea Autorizatiei de construire,

Obligatiile concedentului

Art. 9.(1) Concedentul este obligat si nu t1 tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din prezentul contract de concesiune.

(2) Concedentul nu are dreptul s3 modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afaride
cazurile previzute expres de lege si de prezentul contract,

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionaruluj aparitia oriciror imprejuriri de naturs
sd aducd atingere drepturilor concesionarului.

VIIL. Incetarea contractului de concesiune
Art. 10 (1) Prezentul contract de concesiune inceteazi prin :

1. Intelegerea pirtilor, pentru motive intemeiate verificate si acceptate de concedent, sub
conditia achitirii de citre concesionar, a redeventei si a altor obligatii izvorate din contract.



a) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin rezilierea
unilaterala de citre concedent, cu plata unej despagubiri (plata redeventei datorat pe perioada
de timp rimasi pand la finalizarea contractului} in sarcina concesionarului;
b) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de cdtre concedent, prin rezilierea unilaterala
de cdtre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;
¢) fn cazul in care concesionarul nu exploateazs terenul in scopul pentru care a fost
concesionat.
d) n cazul in care legea sau interesul public o impun, dupd o prealabili notificare a
concesionarului,
€) nerespectarea termenului de cel mult un an de Ia data semnarii contractulyj de concesionare a
terenului de a obtine autorizatia de construire side a incepe lucrarea.

La incetarea, din orice cauzd, a contractului de concesiune bunurile ce au fost utilizate de
concesionar fn derularea concesijunij vor firepartizate dupd cum urmeazi:
a) bunurile de retur, aga cum an fost stabilite in caietul de sarcini, se vor intoarce in posesia
concedentului, gratuit si libere de orice sarcini;
b) bunurile de preluare, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini vor fi dobandite de
concedent de la concesionar contra unei sume de bani stabilite Pe bazi de evaluare intocmits de
una din pérti si Insusit3 de cealalts parte sau pe bazi de raport de evaluare
evaluator independent;
¢) bunurile proprii, asa cum au fost stabilite in caietul de sarcini, vor rimane in proprietatea si

posesia concesionarului.

IX. Clauze contractuale referitoare la obligatiile de mediu intre concedent sj concesionar
Art. 11. Concesionarul trebuie sd exploateze tereny] in conformitate cu normele de mediu
impuse de legislatia in vigoare, acesta fiind singurul responsabil pentru orice daunj produs3
tertilor sau pentru herespectarea normelor in aceasts materie .Nu se vor desfasura activitati in
zond susceptibile a polua aerul, apa si solul.

X. Riaspunderea contractuali

Art. 12, () Nerespectarea de catre pdrtile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractuali a partii in culpai.

(2) Pentru nerespectarea obligatiei impusi de art.5 alin.1 din prezentul contract, concesionarul va
plati majoriri de intarziere, in conformitate cu prevederile Ordonantei Guvernului nr,
92/2003 privind Codul de proceduri fiscald, cu modificirile si completarile ulterioare,

XI. Forta majori

Art. 13. (1) Prin fortd major3, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externs cu caracter exceptional, fari relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cy
insugsirile sale naturale, absolut invincibil3 si absolut imprevizibil3,

(2) Prin caz fortuit se intelege imprejurarea care a intervenit si a condus Ia producerea
prejudiciului si care nu implicd vinovatia paznicului juridic (concesionarul), dar care ny
intruneste Caracteristicile fortei majore.

(3) Forta majori éxonereazd de rispundere partile, in cazul neexecutirij partiale sau totale a
obligatiilor asumate prin prezentul contract Partea care invocd forfa majori are obligatia s3 o
aduci la cunostinta celeilalte pérti, in scris, in maximum 5§ (cinci) zile de Ia aparitie, iar dovada
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fortei majore, Impreuni cu avertizarea asupra efectelor si intinderii posibile a acesteia, precum si

Incetarea cauzei de forti majord, se va comunica In maximum 15 (cincisprezece) zile de la
aparitie, respectiv incetare. Daci aceste imprejuriri si consecintele lor dureazi mai mult de 6
(sase) luni, fiecare parte poate renunta la contractul de concesiune, barj plata vreunei
despdgubiri, dar cu obligatia de a se executa obligatiile contractuale pini la aceea dat.

XI1. Litigii

ArL 14.(1) Litigiile de orice fel ce decurg din incheierea, interpretarea 5i executarea prezentului
contract de concesiune se realizeaz3i potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.
554/2004, cu modificirile ulterioare.

XIII. Alte clauze

ArL 15. In situatia in care legislatia fn materie se modifici, eventualele clauze din prezentul

contract incompatibile cu noile reglementiri se modifici prin incheierea unui act aditional.
Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 exemplare, unul pentru concesionar si

unul pentru concedent.
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